CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbana (platforma industriala
Carbochim), P-ta. 1 Mai — str. Portelanului

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

Examindnd proiectul de hotardre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare
urband (platforma industrialda Carbochim), P-ta. 1 Mai — str. Portelanului — proiect din initiativa
primarului;

Retinand Referatul de aprobare nr. 646737/1/21.08.2024, conex cu nr. 385332/1/1.04.2024, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 646793/433/21.08.2024, conex cu nr.
385408/433/1.04.2024, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbana (platforma industrialda Carbochim), P-ta. 1
Mai — str. Portelanului, beneficiari: RIVUS INVESTMENT S.R.L. si EUROMA SPORT S.R.L.;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 282 din 29.12.2022, Avizul Arhitectului sef nr. 31 din
7.02.2024, Avizul Arhitectului sef al Judetului Cluj nr. 13 din 7.02.2024, Avizul' Directiei Judetene de
Culturad Cluj nr. 641/7/3.08.2023, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificérile si completdrile ulterioare gi tindnd cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotédrarea nr. 493/2014, cu modificarile si completérile 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 completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba Planul Urbanistic Zonal de restructurare urbanad (platforma industriala
Carbochim), P-ta. 1 Mai — str. Portelanului, beneficiari: RIVUS INVESTMENT S R.L. si
EUROMA SPORT S.R.L., pentru un teren in suprafatd de ~13,74 ha., identificat prin nr.
cad. 256575, nr. cad. 263267, nr. cad. 263547, nr. cad. 253891, nr. cad. 275377, nr. cad.
309072, nr. cad. 267080, nr. cad. 259641, nr. cad. 309510, nr. cad. 291570, nr. cad. 261370,
nr. cad. 252861, nr. cad. 258177, nr. cad. 270354, nr. cad. 280604, nr. cad. 263485, nr. cad.
300210, nr. cad. 291001, nr. cad. 290832, nr. cad. 295838, nr. cad. 295829, nr. cad. 309092,
nr. cad. 309117, nr. cad. 305138, nr. cad. 261371, nr. cad. 296014, nr. cad. 267365, nr. cad.
261690, nr. cad. 304624, nr. top. 6841/1, 6834/1, nr. top. 6841/2/2 si nr. top. 6538/2, aflat in
proprietate privata.

Prin PU.Z. se reglementeazd un teritoriu de ~13,74 ha., propunandu-se parcelarea
acestuia si stabilirea de reglementéri urbanistice, dupd cum urmeaza:
U.T.R. Rim Carbochim — Zoni industriali restructuratia (parcelele 2 si 3 c¢f Plansei
,,A.04 Plan reglementari urbanistice”)
— functiunea predominantd: structurd functionald mixta, incluzdnd activitdti comerciale
(comert en detail in cladiri dedicate de tip mall §i de tip pavilionar), locuire colectiva,
alimentatie publicd, activitati culturale (cinema, sali spectacole, club), educationale (spatii
pentru cursuri, after school, centru de zi pentru copii, spatii de joacd, spatii pentru sport
dedicate copiilor etc.), administrative, de sanétate si asistentd sociald, de turism, activitati
sportive si de intretinere corporald, parcaje etajate. sub/supraterane cu servicii conexe,
esplanade pietonale, gradini urbane, amenajari pentru activitati in aer liber, zone pentru
evenimente si alimentatie publicd in spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau
mobile - foodtruck, amenajari peisajere;
— regimul de construire. deschis, izolat;
— inaltimea maxima admisa: 21 niveluri supraterane. Totalizat, regimul de Indltime nu poate
depasi una din urmétoarele configuratii: (1-4)S+P+19E+Et, (1-4)S+P+Me+18E+Et, (1-



4)S+P+Me+17E+R+Et sau (1-4)S+P+18E+R+Et. Indltimea maximi admisi a cladirilor,
masuratd la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 95 metri;
— indicii urbanistici:

*la nivel de ansamblu (parcela 2 si 3): P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,8;

*la nivel de parcela:

- parcela 2 : P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3,8;

P.O.T. minim = 30%, C.U.T. minim = 0,4;
- parcela 3: P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 2,8;
P.O.T. minim = 45%, C.U.T. minim = 2;

— retragerea fatd de aliniament: cf. Plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”;
— retragerea fatd de limitele laterale: cf. Plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”;
— retragerea fatd de limita posterioard: cf. Plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”;
— circulatiile si accesele: accesul pe parcela 2 si 3 se realizeazd din circulatie publicd;
— stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor va fi realizatd in proportie
minim3 de 75% 1in spatii specializate. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform
Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci cadnd se prevad functiuni diferite in interiorul
aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje
necesar fiecarei functiuni in parte. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare
in vigoare, respectiv vor pastra o distantd minima de 5 m fatd de ferestrele camerelor de
locuit. Este permisd realizarea de parcaje pe altd parceld decdt cea care gdzduieste
imobilul/imobilele cu conditia ca acestea sd aibd acelasi proprietar sau proprietarii sa fie
parte din acelasi grup de companii;
— echiparea tehnico-edilitard: toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitafilor
necesare la retelele edilitare publice.

U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzoni construitd protejati, zona cu elemente de
patrimoniu industrial (parcela 4 cf. Plangei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”)
—functiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzdnd activitdfi culturale,
activititi comerciale en-detail (in clddiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau
mezaninul imobilelor cu altd destinatie), alimentatiec publica, activitafi administrative,
sportive si de Intretinere corporala, de séndtate si asistenta sociald, de turism, parcaje etajate
sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gradini urbane, amenajéri pentru
activitati in aer liber, zone pentru evenimente si alimentatie publica in spatiu liber - inclusiv
pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck, amenajari peisajere;

—regimul de construire.: deschis, izolat;

—inaltimea maximd admisd: 6 niveluri supraterane. Inaltimea maxima admisi a cladirilor,
masurata la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 22 metri.
Iniltimea maxima admisd a cladirilor, masurata la aticul nivelului retras sau al etajului
tehnic, in punctul cel mai 1nalt, nu va depasi 25 metri. Totalizat regimul de inaltime nu
poate depdsi una din urmétoarele configuratii (1-4)S+P+5, (1-4)S+P+4+Et;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fatd de aliniament: cf. Plansei ,, 4.04 Plan reglementari urbanistice”;
—retragerea fatd de limitele laterale: cf. Plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—retragerea fatd de limita posterioard: cf. Plansei ,, 4.04 Plan reglementari urbanistice”,
—circulatiile si accesele: accesul pe parcela 4 se realizeaza din circulatie publicd;
—stationarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat cf. Anexei 2 aferent
P.U.G. In situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi dimensionat prin Insumarea parcajelor necesare fiecarei functiuni in parte. Este
permisi realizarea de parcaje pe alta parcela decat cea care gézduieste imobilul/imobilele cu
conditia ca acestea si aiba acelasi proprietar sau proprietarii si fie parte din acelasi grup de
companii;

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la retelele
edilitare publice.
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U.T.R. Ve Carbochim — Zoni verde — culoar de protectia apelor rezultat prin
restructurarea functiunilor industriale (parcelele 1 si 5 cf Plansei ,A.04 Plan
reglementari urbanistice”)

—functiunea predominantd. plantatii joase, medii, Inalte, sistem de alei si platforme pentru
circulatii pietonale si velo, mobilier urban, amenajéri pentru joacd, odihnd, sport si alte
activitdti in aer liber compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentatie publicd cu
terase exterioare, grupuri sanitare, spafii pentru administrare si intretinere,
edicule/chioscuri pentru alimentatie publicd cu caracter nepermanent, elemente pentru
comunicari vizuale (steaguri, totemuri, panouri media, litere volumetrice de dimensiuni
mari etc), lucrari de artda monumentald, permanente sau temporare;

—regimul de construire: deschis, izolat;

—indltimea maximd admisd: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile
pentru alimentatie publica, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri
sanitare, spatii pentru administrare si Intretinere;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 5%, C.U.T. maxim =0,1;

—retragerea fatd de aliniament: elementele de mobilier urban vor fi amplasate in functie de
conceptul de amenajare;

—retragerea fatd de limitele laterale §i posterioard: minim 3 m sau pe limita de proprietate,
acolo unde pe parcela invecinata sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se
va pastra o distantd de minim 10 metri fatd de oglinda de apa;

—circulatiile si accesele: cladirile vor avea de regulda minim un access pietonal direct, farad
trepte sau praguri, conform Art. 26 alin. 3 din H.G. nr. 525/1996. In cazul in care acest lucru
nu este posibil, se admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridicatoare, lifturi,
travelatoare si escalatoare exterioare, cu respectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile
verzi nu vor fi prevdzute cu accese auto, in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele
folosite la mentenanta,

—stationarea autovehiculelor: vor fi prevazute locuri de parcare pentru biciclete si
trotinete, In baza unui proiect arhitectural integrat;

—echiparea tehnico-edilitard. toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la retelele
edilitare publice.

Prin P.U.Z. se rectificd limita U.T.R. ED, dupa conturul statiei de trasformare DEER si
se mentin prevederile R.L.U. aferent P.U.G. pentru U.T.R. ED.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele:

Suprafetele de teren necesare regularizarii strazilor Portelanului si Campul Painii (cf
Plansei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”) vor fi dezembrate din parcelele initiale si
inscrise in C.F. cu titlu de ,, drum”.

Anterior_receptiei_investitiilor _de pe parcelele 2 si 3, prin grija si pe cheltuiala
investitorului, vor fi realizate urmétoarele obiective de utilitate publica (cf. Propunerii din
contractul de restructurare propus, Adresa nr. 607840/44/2023 - Anexd la Avizul nr
635375/446/7.07.2023 al Serviciului Siguranta Circulatiei §i Plansa PUZ. ,,A.05.1 —
Detaliere obiective de utilitate publicd”):

1. Realizarea unui pod rutier peste rdul Somesului Mic (intre capdtul strazii Campul Pdinii
si strada Oasului), cu trama de patru benzi auto, doud trotuare, doud piste velo si sistem
inteligent de semaforizare;

2. Realizare a doud poduri pietonale peste raul Somesul Mic;

3. Realizarea a doua giratii pe strazile Portelanului si Campul Painii;

4. Realizarea unei sistematiziri/modernizéri a strazii Portelanului;

5. Realizarea unei sistematizari si semaforizari inteligente a intersectiei dintre strdzile Paris,
Campul Painii si Portelanului;

6. Realizarea si amenajarea peisagistica si rutierd a zonei limitrofe in baza unui proiect de
specialitate autorizat, situata intre strada Portelanului, strada Campul Péinii si zona ce
urmeaza a fi restructuratd, identificata prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730;

7. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a suprafetelor de teren dezmembrate in
vederea regularizarii si modernizarii strazilor Portelanului si Campul Painii;




8. Amenajarea malului drept al Somesului Mic, pe tronsonul adiacent P.U.Z.;

9. Realizarea unei sistematiziri/moderniziri a strazii Campul Painii, intre podul nou propus
si strada Paris, la 4 benzi carosabile, bandd de bicicletd, un trotuar, un trotuar de garda,
alveold pentru statia de transport in comun;

10. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a imobilului cu nr cad. 309117.

Lucrarile de infrastructurd rutierd (modernizare strdzi, realizare giratii, poduri,
semaforizdri lucrdri edilitare etc.) vor fi realizate in baza unor proiecte de specialitate
autorizate. Tema de proiectare va fi vizata de cétre Directia Tehnicd - Serviciul Siguranta
circulatiei si Serviciul Administrare cai publice.

La faza D.T.A.C., obiectivele din P.U.Z. vor fi supuse avizdrii Comisiei de Estetica
urbana.

Toate investitiile propuse prin aceasta documentatie de urbanism vor fi suportate
de beneficiarii acesteia.

Contractul de restructurare se constituie in Anexa 1, Regulamentul local de urbanism
aferent P.U.Z. se constituie in Anexa 2, Plansa ,,4.04 Plan reglementari urbanistice” se

constituie in Anexa 3, Plansa ,4.05.1 — Detaliere obiective de utilitate publicd” se
constituie in Anexa 4, anexe care fac parte integrata din prezenta hotérare.

Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de sapte ani de la aprobare.

Cu indeplinirea prevederilor hotarérii se incredinteaza Directia Generald de Urbanism.

Pregedinte de §ed1nté,

Jrj@lrgih Emese”|
[ \_‘( \‘

i

Contrasemnéaéa: e
Secretarul general unicipiului,
Jr. Auro 0sc

Nr. 571 din 29 august 2024
(Hotirarea a fost adoptata cu 17 voturi)



Romania Anexa 1 la Hotdrarea nr. ij/l\?ﬂ/‘
Judetul Cluj

Municipiul Cluj-Napoca

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

Directia generald de urbanism

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 reprezentati
prin Primar Emil Boc, cu sediul social in Municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor, nr. 3, jud. Cluj, in
continuare , Autoritatea publica

si

Societatea RIVUS INVESTMENTS SRL, cu sediul in lasi, Str.Palas nr. 7A, cladirea Al, biroul A.b/4,
etaj 2, jud. lasi, inregistratd la ORC lasi sub nr. J22/3244/2021, CUI 44960170, reprezentata de
administrator Societatea Attrius Developments SRL si

Societatea EUROMA SPORT SRL, cu sediulin....cccceveveeeennns
Partile mentionate mai sus sunt denumite colectiv parti sau individual parte.
Avand in vedere ca:

A. Investitorul privat este decis sa dezvolte un proiect imobiliar pe mai multe terenuri si
areale aflate in proprietate privata (Tabelul 1) compuse din urmatoarele imobile
identificate n tabelul de mai jos si inscrise in Cartea Funciard (denumita prescurtat
“C.F”) sub numerele:

TABEL 1 —extrase C.F.

ks 261371 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |12669 12669

2 304624 SC RIVUS INVESTMENTS SRL

3 261690 SC RIVUS INVESTMENTS SRL
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4 267365 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |648 648
5 309510 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 11994 1994
6 259641 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (51522 51522
7 258177 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1275 275
8 291570 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 452 452
9 261370 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1379 375
10 252861 ISC RIVUS INVESTMENTS SRL |73 73
21 270354 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |1153 1153
[ 12 |280604 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |1022 1022
13 263485 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |2476 2476
14 300210 SC RIVUS INVESTMENTS SRL {1081 1081
15 295838 SC RIVUS INVESTMENTS SRL~ |510 510
16 295829 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |114 114
17 290832 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1601 601
18 291001 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1901 901
19 305138 SC RIVUS INVESTMENTS SRL ~ |1847 1847
20 309092 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (958 958
21 309117 SC RIVUS INVESTMINTS SRL 3300 3330
22 . 309072 SC RIVUS INVESTMENTS SRL ~ |24351 24351
23 267080 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |821 821
24 < [253891 SC RIVUS INVESTMENTS SRL ~ |1417 1417
25« |263547 ISC EUROMA SPORT SRL 728 728
26\ |263267 ISC EUROMA SPORT SRL 1812 1812
27 - |256575 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (22774 22774
28 298326 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1912 839
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29 298303 SC RIVUS INVESTMENTS SRL. 803 801
30 298441 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |189 189
31 296014 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 401 401
32 . |275377 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |143 143
Total .. 0w 137,111 m?

B. Tn privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent

Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu
modificdrile si completarile ulterioare, se solicita aplicarea unei proceduri de
restructurare pe bazd de Contract intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si
proprietarii unitatilor industriale prin care, prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru
pentru restructurarea terenurilor si definirea unor noi indici urbanistici, precum si
realizarea de comun acord a unor investitii publice pe terenurile proprietate ale partilor
si pentru participarea la proiecte de dezvoltare urbana strategica initiate de UAT Cluj-
Napoca, impreund cu alte societdti, institutii si autoritdti publice, investitii In care
dezvoltatorul are rol de finantator sau de partener in functie de fiecare situatie
particulara.

Etapele procedurii de restructurare implica elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administratia publica locala
pentru stabilirea conditiilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil
functional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in
zoni(trama stradald de interes general si local, infrastructura edilitara, spatiile verzi,
locurile de joacd pentru copii, piatete, institutii publice de Invdtdmant, sanatate, locuinte
sociale, etc. si terenurile aferente acestora, ce vor trece in proprietate publica,
parametrii economici ai operatiunii, drepturile si obligatiilor partilor, etc.), in limitele
prevederilor RLU si elaborarea studiilor urbanistice si de mediu necesare.

. Investitorul privat, in nume propriu si asumandu-si responsabilitatea solidar cu oricare si

cu toti partenerii (daca e cazul), precum si cu alti parteneri care ar putea fi atrasi in
realizarea proiectului imobiliar, este gata sa procure sursele financiare si tehnice pentru
realizarea proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica. Autoritatea publica va
depune toate diligentele pentru a sprijini Investitorul prin organizarea de intalniri
periodice cu acesta pentru a evalua stadiul de implementare a proiectelor comune si
luarea de masuri administrative pentru implementarea cu celeritate a prevederilor
contractului, in special prin emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor necesare
implementarii Puz-ului propus. Partile convin ca un proiect de o asemenea importanta
pentru reconstructia functionald a zonei , se poate realiza doar intr-o cooperare foarte
bund intre Autoritatea Publicd si Investitorul Privat si prin integrarea proiectelor de
dezvoltare strategica ale orasuluiin / sau adiacent realizdrii proiectului imobiliar propus,
prin realizarea de exproprieri de catre autoritatea publica sau/si preludri de imobile in
administrare. Avand in vedere acest obiectiv strategic , Autoritatea Publica se obliga sa
informeze Investitorul Privat cu privire la modificari de strategie urbana sau cu privire la
arealul adiacent proiectului si sa invite Investitorul Privat la dezbaterile publice privind
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proiectele publice organizate pentru zonele adiacente proiectului si sa informeze
Investitorul cu privire la colaborarea si problemele intdlnite n cooperarea cu alte
institutii sau autoritati care au imobile in zona adiacentd a proiectului pentru a coordona
strategiile intre parti. Aceastd informare are doar un rol consultativ, partile obligandu-se
la consultdri permanente cu privire la implementarea acestor strategii sens in care vor
desemna o persoand care va coordona comunicarea pe tema implementdrii contractului
de restructurare in persoana :

- Doamnei/domnului........ , In reprezentarea UAT Cluj-Napoca si
- Doamnei/domnului,........, in reprezentarea Investitorului privat

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate si a conceptului proiectului , incluzand dar
faréd a se limita la

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
Certificat de urbanism nr. 308 din 08.02.2022;
o Avize solicitate prin Certificatul de Urbanism

Studiu seismic intocmit de Conf. dr. ing. Cristian Arion, Conf. dr. ing. Florin Pavel, Prof. dr.
ing. Radu Vacéreanu, Prof. dr. ing. Alexandru Aldea

@

° Studiu geotehnic intocmit de Prof. dr. ing. Loretta Batali. Verificat Af: Prof. dr. ing. Horatiu
Popa

° Studiu hidrogeologic intocmit de Geosond SA

o Studiu topografic intocmit de catre ing. Mircea Craciunas;

° Studiu hidrologic intocmit de catre Administratia Nationald Apele Romane Institutul de

hidrologie si gospodarire a apelor
o Studiu de inundabilitate intocmit de cdtre S.C. HYDRO STREAM S.R.L.

o Studiu de trafic, intocmit de catre UTCN, coordonat de catre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae
Filip

o Studiu Istoric, intocmit de catre Dr. Ist. Carmen Florescu

o Analize urbanistice de fundamentare

o Analiza documentatiilor din Arhiva cu HCL-uri si proiecte de HCL publice de pe site-ul

primariaclujnapoca.ro
pdrtile convin urmdtoarele:
1. OBIECTUL CONTRACTULUIL. CONDITII DE RESTRUCTURARE

1.1. Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de restructurare urbana a
amplasamentului studiat - ELABORARE P.U.Z. - Restructurare zond industriala si realizare
zond mixtd — comert, birouri, locuire, servicii, retele edilitare, sistematizare maluri,
operatiuni notariale, Piata 1 Mai nr. 3. Aceastd investitie va fi denumité in cuprinsul
prezentului contract — Investitia privata.
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Conform certificatului de urbanism nr.308 din 08.02.2022, folosinta actuald imobilelor
este de teren si constructii industriale si edilitare, constructii administrative si social culturale.

Imobilul este situat preponderent in:

- UTR=RiM- Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zona mixta;

- S_RiM;

- partial in UTR=ZCP _RiM -Zona construitd protejata - Restructurarea zonelor cu caracter
industrial - Zona mixta;

- partial in UTR=ZCP _Et- Zona construita protejata- Zona de activitdti economice cu car-
acter tertiar;

- partial in UTR=Ve- Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;

- partial in UTR=Ed -Gospoddrire comunals;

- Zona aferentd infrastructurii edilitare si o portiune neglijabila in UTR=Lc - Zond de
locuinte colective realizate dupa anul 1990;

Prin Prezentul PUZ si prin strategia de restructurare urbana propuse , se doreste realizarea ur-
matoarelor obiective:

n cadrul zonei reglementate prin prezentul PUZ sunt stabilite urmatoarele

a) UT.R. Rim Carbochim — Zona industriald restructurata (parcelele 2 si 3 cf. plansei ,A.04
Plan reglementari urbanistice”)

-functiunea predominanta: structura functionald mixtd incluzand activitati comerciale (comert
en detail in cladiri dedicate de tip mall si de tip pavilionar), locuire colectiva, alimentatie publica,
activitati culturale (cinema, sali spectacole, club), educationale (spatii pentru cursuri, after
school, centru de zi pentru copii, spatii de joaca, spatii pentru sport dedicate copiilor, etc.),
administrative, de sandtate si asistenta sociald, de turism, activitati sportive si de intretinere
corporald, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gradini
urbane, amenajari pentru activitdti in aer liber, zone pentru evenimente si alimentatie publica in
spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau mobile foodtruck, amenajari peisajere;

- regim de construire: deschis, izolat;

- inaltimea maxima admisa: 21 niveluri supraterane. Totalizat, regimul de inaltime nu poate
depadsi una din urmatoarele configuratii: (1-4)S+P+19E+Et, (1-4)S+P+Me+18E+Et, (1-
4)S+P+Me+17E+R+Et sau (1-4)S+P+18E+R+Et. Tndltimea maxima admisé a clddirilor, misurati la
aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 95 metri;

- indicii urbanistici: *la nivel de ansamblu (parcela 2 si 3): P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim =
2,8;* :

la nivel de parcela:
- parcela 2 : P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3,8; P.O.T. minim = 30%, C.U.T. minim = 0,4;
- parcela 3: PO.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 2,8; P.O.T. minim = 45%, C.U.T. minim = 2;

- retragerea fatad de aliniament: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
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- retragerea fata de limitele laterale: cf. plansei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
- retragerea fatd de limita posterioar: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
- circulatii si accese: accesul pe parcela 2 si 3 se realizeaza din circulatie publica;

- stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor va fi realizata in proportie minimd de
75% in spatii specializate. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul

regulament.

Atunci cand se previd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin Thsumarea numérului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Parcajele
amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pdstra o distanta
minim3 de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit. Este permisa realizarea de parcaje pe altd
parceld decat cea care gizduieste imobilul/imobilele cu conditia ca acestea s& aibd acelasi
proprietar sau proprietarii sa fie parte din acelasi grup de companii;

-echiparea tehnico-edilitard: toate clddirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitatilor
necesare la retelele edilitare publice.

b) U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzona construitd protejata, zond cu elemente de patrimoniu
industrial (parcela 4 cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”)
~functiunea predominantd: structura functionald mixta incluzand activitdti culturale, activitdti

comerciale en-detail (in cladiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau mezaninul imobilelor cu
altd destinatie), alimentatie publicd, activitati administrative, sportive si de fintrefinere
corporal3, de sénitate si asistentd sociald, de turism, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii
conexe, esplanade pietonale, gradini urbane, amenajdri pentru activitdti in aer liber, zone
pentru evenimente si alimentatie publicd in spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau
mobile - foodtruck, amenajari peisajere;

-regim de construire: deschis, izolat;

A

~inaltimea maxim& admis3: 6 niveluri supraterane. Indl{imea maximad admisa a clddirilor,
m3suratd la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 22 metri.
Tnaltimea maxim3 admisa a cladirilor, masurata la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in
punctul cel mai inalt, nu va depdsi 25 metri. Totalizat regimul de indltime nu poate depdsi una
din urméatoarele configuratii (1-4)S+P+5, (1-4)S+P+4+Et;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fata de aliniament: cf. plansei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—retragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—retragerea fatd de limita posterioara: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—circulatiile si accesele: accesul pe parcela 4 se realizeaza din circulatie publica;

-stationarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat cf. Anexei 2 aferent PU.G.
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Tn situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va
fi dimensionat prin nsumarea parcajelor necesare fiecdrei functiuni in parte. Este permisd
realizarea de parcaje pe altd parceld decét cea care gazduieste imobilul/imobilele cu conditia ca
acestea si aiba acelasi proprietar sau proprietarii sa fie parte din acelasi grup de companii;

~echiparea tehnico-edilitara: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la refelele edilitare
publice.

¢)U.T.R. Ve Carbochim —Zona verde — culoar de protectia apelor rezultat prin restructurarea
functiunilor industriale (parcelele 1 si 5 cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”)

~functiunea predominantd: plantatii joase, medii, inalte, sistem de alei si platforme pentru
circulatii pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activitdti
in aer liber compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentatie publicd cu terase
exterioare, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, edicule/chioscuri pentru
alimentatie publicd cu caracter nepermanent, elemente pentru comunicdri vizuale (steaguri,
totemuri, panouri media, litere volumetrice de dimensiuni mari, etc), lucrdri de arta
monumentald, permanente sau temporare;

—regim de construire: deschis, izolat;
~indltimea maxim3 admisd: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile pentru

alimentatie publicd, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri sanitare,
spatii pentru administrare si intretinere;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 5%, C.U.T. maxim =0,1;

-retragerea fatd de aliniament: elementele de mobilier urban vor fi amplasate in functie de
conceptul de amenajare;

~retragerea faté de limitele laterale si posterioara: minim 3 m sau pe limita de proprietate, acolo
unde pe parcela invecinatd sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se va pdstra
o distantd de minim 10 metri fatd de oglinda de aps;

—circulatii si accese: clddirile vor avea de reguld minim un access pietonal direct, fara trepte sau
praguri, conform Art. 26, alin. 3 din HG 525/1996. Tn cazul in care acest lucru nu este posibil se
admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridicatoare, lifturi, travelatoare si escalatoare
exterioare, cu respectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile verzi nu vor fi prevazute cu accese
auto, in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele folosite la mentenanta;

—stationarea autovehiculelor: vor fi prevazute locuri de parcare pentru biciclete si trotinete, in
baza unui proiect arhitectural integrat;

~echiparea tehnico-edilitard: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare
publice

1.2 a)lnvestitorul privat propune si este de acord, conform cerintelor stabilite prin
avizul de Oportunitate 282 din 29.12.2022si avizul arhitectului — sef nr. 31 din
7.02.2024_, cu realizarea urm3toarelor obiective de interes public necesare in zona
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pentru folosul comunitatii publice, definite in cadrul prezentului articol. Investitorul
privat isi asuma realizarea acestor obiective, asigurand si finantarea acestora in baza
unui plan de actiune ce prevede termenele de realizare, plan de actiune ce va fi
comunicat catre UAT Cluj-Napoca si catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca,
plecind de la referinta TO - care este eliberarea autorizatiei de construire pentru
realizarea acestor obiective si In paralel cu realizarea investitiei private propuse.
Obligatia de realizare a acestor obiective este o obligatie de mijloace in ceea ce priveste
realizarea acestora si de rezultat in ceea ce priveste finantarea si gestionarea proiectului
pentru Investitorul privat, el fiind conditionat de obtinerea autorizatiilor si avizelor
administrative din partea Unitatii Administrativ Teritoriale.

Anterior receptiei investitiilor de pe parcelele 2 si 3 se vor finaliza urmatoarele obiective
de interes public definite mai jos, in conformitate cu Avizul Arhitectului Sef nr. 31 din 07.02.2024
si cu Anexa 1 la prezentul contract, reprezentand Plansa A.04, Plan reglementari urbanistice

a)

Realizarea unui pod rutier peste raul Somesul Mic (intre cdpatul strézii Cdmpul Painii
si strada Oasului), cu trama de patru benzi auto, doua trotuare, doua piste velo si
sistem de semaforizare inteligent. Podul se va realiza intre capatul strazii Campul
Painii si strada Oasului

Realizarea a doua poduri pietonale peste raul Somesul Mic

Realizarea a doua giratii situate pe strazile Portelanului si Campul Painii

Realizarea unei sistematizari/modernizari a strazii Portelanului

Realizarea unei sistematizari si semaforizari inteligente a intersectiei dintre strazile
Paris, Campul Painii si Portelanului

Realizarea si amenajarea peisagistica si rutiera a zonei limitrofe situate intre strada
Portelanului, strada Campul Painii si zona ce urmeaza a fi restructurata, identificata
prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730

Trecerea in domeniul public cu titlu gratuit, a suprafetelor de teren dezmembrate in
vederea regularizarii si modernizarii strazilor Portelanului si Campului Painii

Amenajarea malului drept a Somesului Mic pe tronsonul adiacent PUZ

Realizarea unei sistematizari/modernizari a strazii Campului Pdinii intre podul nou
propus si strada Paris la 4 benzi carosabile, banda de bicicleta, un trotuar, un trotuar
de gard3, alveola pentru statia de transport in comun

Trecerea in domeniul public cu titlu gratuit, a imobilului cu numarul cadastral 309117

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele vor fi dezmembrate din
parcelele initiale suprafetele de teren necesare regularizarii strazilor Portelanului si
Campul Péinii, conform Anexa 1 la prezentul contract reprezentand Plansa A.04, Plan
reglementari urbanistice, siinscrise in cartea funciara cu titlu de “drum”.

Lucrdrile de infrastructurd rutiera ( modernizare strazi. Realizare giratii, poduri ,
semaforizari, lucrdri edilitare) vor fi realizate In baza unor proiecte de specialitate
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autorizate. Tema de proiectare va fi vizatd de catre Directia Tehnicd — Serviciul
sigurantei circulatiei si Serviciul administrare cai publice.

Beneficiarul isi asuma realizarea urmatoarelor obiective in conformitate cu prevederile
PUZ-ului, pana la receptia finald a investitiei private anume:

a) Realizarea si amenajarea zonelor verzi si de promenada din interiorul amplasamentului,
dintre care 1,2 ha in UTR Ve_Carbochim.

b) Trecerea cu titlu gratuit in Domeniul Public a unei suprafete de 7689,22 mp (8003,93 mp

— 314,71 mp), aferenta infrastructurii de drumuri.

Restaurarea cladirilor cu valoare istorica — ambientald si re-functionalizarea lor,
respectiv:

- Corpul halei din panze subtiri din beton armat — “Cladire echivalenta ca valoare
monumentelor istorice ce ar putea fi clasata ca monument istoric” — va fi transformata
fntr-un centru de arta si industrii creative.

- Corpul administrativ al Carbochim SA — “Cladire cu valoare artistica ambientald”
- va fi transformat in spatii pentru co-work, spatii de office si servicii
multifunctionale.

1.3. Ulterior aprobarii PUZ, investitorul va incepe demersurile cu privire la

operatiunile cadastrale, notariale si autorizarea lucrérilor de construire. Tn termen de
maxim 60 de zile de la aprobarea PUZ-ului de catre Consiliul Local al municipiului Cluj-
Napoca , Investitorul va propune un plan de actiune orientativ de implementare a
operatiunilor juridice si cadastrale necesare autorizarii lucrarilor de construire atat
pentru obiectivele de interes public, cat si cele de interes privat. Investitorul privat se
obliga sa puna la dispozitia autoritdtii publice resursele materiale, suprafetele de teren
si bunurile pe care 1si asuma ca le transfera catre Autoritatea publica , iar Autoritatea va
solicita (unde este cazul) emiterea autorizatiilor de construire necesare sau in limita
prevederilor legale va emite cu celeritate avizele, autorizatiile si orice acorduri necesare
realizarii proiectului sau a investitiilor publice asumate de catre Investitor. Investitorul
privat va propune un plan de actiune al implementarii proiectului incluzand investitiile
private si cele publice propuse prin autorizatii, in acelasi termen de 60 de zile de
adoptarea PUZ-ului.

1.4. Conditiile mentionate la acest articol vor fi respectate atat de actualii, cat si de

viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare.

1.5. Autoritatea publica are dreptul s@ monitorizeze si sa controleze, pe perioada

derularii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat isi executa
obligatiile ndscute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
obiectivelor publice, iar cand existd evaluari care constatd un risc de neexecutare a
obligatiilor, Autoritatea va notifica Investitorul Privat in termen de 30 de zile si se va
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organiza cu celeritate o intdlnire de lucru pentru clarificarea aspectelor juridice,
economice, urbanistice sau tehnice intalnite.

1.6. Investitorul privat are obligatia de realizare a obiectivelor publice prevazute la
art. 1.2., precum si de a le intretine pand la finalizarea contractului/predarea catre
autoritatea publica .

1.7. Tn cazul obiectivelor de utilitate publici propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea municipiului, autoritatea publica va emite toate acordurile, avizele si
autorizatiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrarilor de
construire.

2. DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intra in vigoare la data aprobarii prin Hotdrare de
Consiliu Local a PUZului si produce efecte pdna la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe
parcela, respectiv pana la receptia tuturor lucrarilor prevazute de PUZ de restructurare.

2.2 Investitorul privat va implementa investitiile propuse prin PUZ-ul de restructurare cu
respectarea reglementarilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de actiune,
anexd la prezentul contract. In situatia in care Hotirarea de Consiliu Local de aprobare a PUZ-
ului sau orice autorizatie de construire subsecventd este suspendatd prin hotarare
judecdtoreasca, se suspendd prevederile prezentului contract pdnd la incetarea cauzei de
suspendare.

2.3 la incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritdtii publice
trebuie sa fie libere de sarcini, In stare buna de functionare si exploatabile.

2.4 Investitorul privat va asigura garantiile de buna executie pentru obiectivele de utilitate
publica realizate.

2.5. Partile definesc aceste obligatii de transfer si de realizare, ca fiind parte a planului urbanistic
zonal si conditii definitorii pentru realizarea acestora, nefiind acte de liberalitate ale
investitorului. Prezenta clauzd are rolul de a defini natura juridicd a acestor investitii din
perspectiva fiscala si pentru exercitarea dreptului de deducere al cheltuielilor efectuate.

2.6. Autorizatiile de construire aferente investitiilor publice vor fi obtinute de catre UAT Cluj-
Napoca, investitorul privat avand obligatia de a colabora cu autoritatea publicd pentru a obtine
avizele , autorizatiile si orice alte documente prevazute de lege.

3. FINANTAREA PROIECTULUI

3.1 Valoarea investitiei care face obiectul contractului de restructurare este de 330.487.065 lei;
66.401.532 EUR.

3.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza investitilor
private, conform avizului arhitectului-sef nr 31 din 07.02.2024.
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3.3.Tn situatia in care pentru finantarea acestor investitii prin intermediul unor credite bancare
va fi nevoie de acorduri sau de avize pentru accesarea acestora, partile declard ci vor colabora
in sensul realizdrii acestor obiective, excluzdnd optiunea de grevarea a imobilelor ce vor fi
predate catre UAT Cluj-Napoca.

3.4. Partile definesc aceste obligatii de transfer si de realizare, ca fiind parte a planului urbanistic
zonal si condifii definitorii pentru realizarea acestora, nefiind acte de liberalitate ale
investitorului. Prezenta clauzd are rolul de a defini natura juridicd a acestor investitii din
perspectiva fiscald si pentru exercitarea dreptului de deducere al cheltuielilor efectuate.

4. ALTE CLAUZE:

4.1. Partile au stabilit prin prezentul contract persoanele desemnate a supraveghea
investitia publica si privatd conform prezentului contract si a documentelor urbanistice
care vor fi aprobate.

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

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

Incheiat in data de
fntre Societatea RIVUS INVESTMENTS SRL

prin reprezentant

intre Societatea EUROMA SPORT SRL

prin reprezentant

Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

prin _reprezentant

Directia Economica, director executiv Olimpia Moigradan
Director Juridicd, director executiv Alina Rus
Directia generald de urbanism, Arhitect Sef, Daniel Pop
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ANEXA 2 LA HOTARAREA NR. 57//202h.

PUZ RESTRUCTURARE ZONA INDUSTRIALA $1 RALIZARE ZONA MIKTA ~ ZONA CARBOCHIM "i”f:‘) ]
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM l, {’ L g0
/) [A RS /;}f T

UTR Rim Carbochim — Zond industriald restructurata
(Restructurarea zonelor cu caracter Industrial - Zond mixtd)

SECTIUNEA A = CARACTERUL ZONEI

Zona este reprezentatd de actuala platformé Industrlald Carbochim. Actlvitatea Industriald urmeaza sd fie
relocat, terenul urmand a primi o destinatie potrivitd cu pozifla in cadrul fesutului urban — adlacent raului Somesul
Mic, fn apropierea centrulul oragului si a gdrii, Restructurarea se incadreazs in tendinja acceleratd de reinnolre $i
schimbare a zonel, tendint3 manifestats atat in profectele publice - refacerea parcurilor feroviarilor, Armitura, a Piefei
G#rll, conectarea str. R3saritutul 5i Campul Painil prin traversarea raulul, refacerea podului Portelanulul — cat si prin
proiectele private- restructurarea platformelor Mucart, Libertatea, TDR §ia platformei Clujana—zona adlacentd strazli

porjelanuiul,
SECTIUNEA B — UTILIZARE FUNCTIONALA

1UTILIZARI ADMISE
structurd funcylonald mixta cu urmatoarele funcfiuni:

comert en detall in clidirl dedicate de tip mall

comert en detall in clidirl dedlcate de tip pavillonar .

locuite colective in Imobile mixte, unde cel putin parterul va avea funciluni cu caracter public

clédiri de birouri

turism

sportive i de intreInere corporald

s#ndtate 5l asistentd soclaldn

alimentatie public in cladirl mixte sau Independente

s4li de spectacole, cinematograf, club, spatii de joacd la Interior

dotdrl de educatie in constructil mixte — spatii pentru cursuri, after school, centru de 2i pentru copi, spati

de joacd, spalil pentru sport dedicate coplilor, etc.

o parcaje etajate subterane sl supraterane, in constructil mixte — servicli conexe in parcaje — spdldtorti auto,
cosmetlcd auto, schimb de anvelope - vulcanizare, echilibrare, montaj accesorll, etc.

e esplanade pletonale, grédini urbane, parcuri, zone pentru evenimente sl alimentatie publicd in spasiu liber

~ Inclusiv pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck, amenajari pelsajere

@ © o © ¢ © ® 0 O ©®

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

o Lucréri de amenajare a malurilor st a albiei, podurl, pasarele pietonale, drumuri

o  Lucrdri de Infrastructurd edilitar, cu conditia tratérii arhitecturale si a integrdrii pesajere a acestora——-

o Se admite conversla totald sau partiald a loculntelor situate la etajele superioare, pentru desfésutares, , -

unor activitati de tip tertiar — servicil profesionale sau manufacturiere cu urmitoarele condipjtt = - ¥

(a) suprafata ocupatd de acestea s& nu depdseascd 150 mp. ‘
(b) 53 tmplice maximum 10 persoane.
() s& aibd acces public limitat {ocazional).
{d) 3 nu produci poluare fonicd, chimicd sau vizuald.
(e} funciionarea si se facé In condiiile Art. 39 din Legea 196 / 2018.

3, UTILIZARI INTERZISE SIIHAY>
o sunt interzise lucrarl de terasament de natur s afecteze amenajirile din spatiile publice sau de pe

parcelele adlacente.

Actlvitati sl servicli de tip Industrial

Depozltare en gros

Depozitare de materiale refoloslblle

Ansambluri monofunctionale rezidentiale ‘

Constructif “Privizorls; “aitélé decat @e"’ce_ﬁﬁ“d.i organizarea de santier sau de organizarea unor

evenimen ﬁb CONSILIUL JUDETEAN CLUJ

® 8 © © ©
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PUZ RESTRUCTURARE ZONA INDUSTRIALA 51 RALIZARE ZONA MIXTA ~ ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

SECTIUNEA C, CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENS)UNI,

Parcelarea se va reallza conform Plansel de Reglementiri Urbanistice.

Parceldrile ulterfoare se pot reallza doar in urma Implement3ril unul PUZ, aprobat conform legil,

Se admlte parcelarea ulterloar3, firé intocmirea unel documentatli de urbanism, pentru instltulrea de garanili
Imobillare sau pentru realizarea unor oblecilve de Infrastructurs ~ podurl, pasarele, elemente ce tin de Infrastructura
energetic, asupra cdrora este obligatorle Instituirea unor sevitujl de lege sau pentru transferul unor suprafete de teren
cdtre Statul Roman, Indiferent de forma de adminlstrare a acestora,

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea constructlilor fat¥ de alinlament va respecta retragerile trasate in plansa de Reglementérl
Urbanistlce, parte Integrant8 a prezentului PUZ.

Tn zona de retragere fat3 de alinfament se pot amplasa elemente ce {in de imprejmulre, racorduri sl
brangamente, colectarea selectivd a degeurilor, mobiller urban, Huminat utilltar sl decorativ, totemurl, amenaj3ri

pelsajere, parcaje de scurtd duratd, statil de trasport in comun sl taxi, statll de incdrcare maglini, biclclete sau trotinete

elactrice.
6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Clidirllle se vor amplasa de reguld in regim deschis, lzolat.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale sl posterioare de proprietate va respecta retragerlle trasate
in plansa de Reglementrt Urbanistice, parte Integrants a prezentulul PUZ.

Este permlsd amplasarea constructlilor pe limita de proprietate in cazul tn care pe parcela invecinat3 se vor
amplasa constructll alipite aceleiasi limite, sau daci pe parcela invecinatd sunt amplasate spall libere, accesibile
publicului, Tn situatia amplassril unel clidir! pe imita de proprietate, spre un spajiu liber, este permisd relizarea de
fafade cu golurl $i accese, tratate arhitectural - tn cazul tn care parcelele au acelasi proprietar sau cu acordul
proprietaruful vecin, in cazul in care parcele au proprietari diferi),

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pe aceeasi parceld, clidirile pot fl amplasate alipit sau izolat, cu repectarea regulilor privind insorirea Tn cazul
locuingelor.

8. CIRCULATH Sl ACCESE
Toate clddirile vor avea acces direct pletonal sl auto dintr-o circulatie public sau prin servitute de trecere,
Este admis accesul auto din subsolul unel parcele/constructle in subsolul altel parcele/construciil,
Toate construcilife vor beneflcla de accese auto necesare pentru mijlocele de stingere a incendlilor sl

mentenantd, (
Clédlirile vor avea minim un access pletonal direct, fir3 trepte sau pragurl, conform Art.26, alin.3 din HG -

525/1996. Se admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridiciitoare, lifturt, travelatoare §i escalatoare exterloare,
cu respectarea prevederilor NPOS1 /2012,

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR §1 A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi dimenslonat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG Cluj Napoca,

Tn siuatiite care se previd funcfluni diferite In Interlorul acelelasl parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecirel funciiuni in parte.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare In vigoare, respectly vor pstra o distanta minimd de
5 m fatd de ferestrele camerelor de {ocuit,

Este permisd reallzarea de parcaje pe alt} parceld decat cea care gdzduleste Imobilul / Imobllele cu conditla
ca acestea si albd acelasi proprietar sau proprietarii s3 fle parte din acelasi grup de companil,

10. TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Reglmul de mdltime maxim admls este de 21 nivelur! supraterane.

Regimul de thalfime nu poate depis nici una dintre urmétoarele configuratii:

S(1-4)+P+19E+Hth; Stt-4)+P+Me+18E+Eth;. - S{1-4}+P+Me+17E+R+Eth, S(1-4)+P+18E+R+Eth, (semnificatille
prescurtdrilor: S - subsol, PEPAEH (i ~ruezmfi Knptal, Rrpta] retras, Eth ~ eti] tehnic, destinat exclusiv centralelor
termlce colective, CTA-urilor, camerelor tehnice aferente sistemglot de voce % fate; automatizirilor panourllor solare

|
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st sau fotovoltaice, Tn etajul tehnlc se Interzice amplasarea oriciror functiunl care presupun prezend permanentd a
personalulul sau a utlizatorllor).
Tnéliimea maximd admisé a clidirilor, mésuratd la aticul nivelulul retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mal

fhalt, nu va dep3sl 95 metr, cu respectarea fimitdritor din avizul AACR.
Tngltimea maximd admisd se va misura de la cota terenuful amenalat, in fata accesulul auto n garajul

Imobilulul.
in sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele cladiril care sunt vizibile din
spaiul public, in aga fel incit planul care unegte cornisa su perioard sau aticul ultimului nivel plin cu cea anivelulul retras
s& nu formeze un unghi mal mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata construltd desf4suratd a nlvelului retras nu
va deplisl 60 % din cea a ultimulut nivel piin {neretras). Se admite realizarea unui singur nivel retras,

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Ca regutd generald, arhitectura clsdirflor va fi de facturd modernd §l va exprima caracterul programulul, Se

Interzice realizarea de pastise arhitecturale sau Imitarea stilurilor Istorlce. Materialele folosite vor fi dle buna calitate, in
acord cu programul 5l arhitectura cladirltor.

Toate construciifle vor avea invelltoare tip terasa.

Amplasarea unitéllor exterioare de climatizare Individuale §i a centralelor termice de apartament Interzisd.

Toate sistemele de HVAC, instalatii electrice, sanitare, voce date se vor reallza centrafizat, minim la pivel de
imobil.

Conducerea fevilor de gaz sau a altor tubulaturi / cablurl pe exteriorul fajadelor principale este interzisd. Este
permisd amplasarea gritelor de exaustare / desfumnare / aport de aer pe fajade, cu conditla tratdrll arhitecturale a
acestora, In concordantd cu arhitectura fajadel.

Sistemele pentru colectarea degeurilor menajere vor fi realizate In sistem selectiv, In intertorul clidirilor, T
spatli speclal amenajate saul i exterlorul acestora, in spall special amenajate, dotate cu siteme de spilare, canalizare,
Aceste edicule se vor autoriza obllgatoriu o dati cu celelalte constructli, n baza unui prolect tehnlc complet.

Amplasarea firmelor luminoase st a ecranelor multimedia este permisé pe zonele de fatadd aferente
functiunilor comerclale sl/sau publice, pe acoperisul terasi al imobilelor sau pe totemurt ~ structurl speclal concepute

pentru acest scop, in haza unui proiect’arhitectural Integrat,
Este Interzisi amplasarea de panouri publicitare, banere, aflse etc.'pe fatadele nivelurilor superloare cu

destlnatla de loculre,

Firidele de brangament se vor integra in cadrul fatadel, fn nise.

Mobllieru! urban va fi de facturd moderni sl va fi Integrat prolectulul arhitectural, subordonéndu-se totodatd
unuj concept coerent pentru Imaginea urband a spatiifor publice din Intregul ansamblu,

Elementele minime de mobiller urban previzute §i care se var autorlza o datd cu construcilile sunt:

.Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de lluminat stradal,

-B¥ncl si/sau elemente de gezut.

" .Sisteme pentry colectarea selectivi a deseurlor menajere.

12, CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fl racardate la retelele edllitare,
$e Interzice dispunerea aerfand a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decoratlv

amplasate cu ocazla sSrbatorllor de iarnd sau a unor evenimente publice autorizate.

13. SPATI) LIBERE §i SPATII PLANTATE
Amenajarea spatillor libere se va face tn baza unul prolect de amenajare peisagers i arhltecturald, Amenajdrile

vor fi echipate edllitar complet cu puncte de ap#, echipamente de joaci si sport, locuri de odihng, luminat decorativ §i
utilitar, CCTV, punct de racord la refeaua de electricitate, puncte de colectare a deseurllor, etc

Se vor asigura spatlt [Ibere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 7% din suprafata total a UTR, spatil
care vor avea access public nellmitat.

Se vor asligura spatii libere, plantate, Inclusiv vegetatie inaltd, peste subsol, in proportle de minim 5% din
suprafata totald a UTR, spafli care vor avea access public nelimitat.

Nu este obligatorle aslgurarea de spatli verzi la nivelul flacirel parcele din cadrul UTR, intruct unele vor avea
destinatie excluslv de drum sau vor gdzdul in totaliatate elemente de:nfrastructurd, ~: -

Speclile vegetaté‘vﬁrfr‘mmﬁe’mﬁ locala=spacifice sauihibrlzi ale acestora, in asa fel incat pe cdt se
poate si nu producd e GN R HalbVor) URMTREG Pbl/drezenta pericol pentru trecstorl st a ciror tndepdntare

] AW
AMEXA D

Az Moo

TTIZAT P
ARHRECT

HINRRE
SrrioA-




PUZ RESTRUCTURARE ZONA INDUSTRIALA §1 RALIZARE ZONA MIXTA — ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISW

presupune manopere costisltoare g a cdror schimbare de folfaj se face intr-un inteval de timp concentrat ~ usuréind ~
astfel aperatlunile de ciirdjente. Arborll plantail vor avea o clrcumferingd a trunchiului de minim 30 ¢m,

:
|
:
;
3
|
:
3|
:
:
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g 14. TMPREIMUIRI
:| Se permite realizarea de fmprejmuri / delimitér ale proprietatllor cu gardurf din plass metallcd sau zid3rie /
| heton, dublate cu planitatii de gard viu, cuinifimea maxim3 de 2 metri, doar pentru zonele de seviciu, zone de slguran{d
| ale unor tnfrastructuri edilitare, zone destinate sportului cu mingea sau locurl de foach pentru coplli,

‘ Orfce alte fmprejmulrl, din orlce alte materlale sunt interzise.

‘ Zidurlle de sprilin, taluzurlle ete. nu sunt considerate tmprejmurirt in sensul prezentului regulament.

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1UTILIZARE A TERENULUI

| 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {POT)

i La nivelul UTR Rlm Carbochim, se admite un POT maxim de 60% $t un POT minim de 45%,
| : Din rafluni de dezvoltare a proiectului, UTR-ul Rim Carbochim este divizat in maf multe parcelg, pentru flecare
| dintre ele stabllindu-se urmétoarele valorl minime si maxime ale Indlcelul POT: {
- Parcela 2 = POT maxim = 70% si POT minim = 30%
- Parcela 3 — POT maxim = 70% si POT minim = 45%

X

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT) .

La nivelul UTR RIM Carbochim, se admlite un CUT maxim de 2,8 i un CUT minim de 4,8,

Din raiuni de dezvoltare a prolectulul, UTR-ul Carbochim este divizatin mal multe parcele, pentru flecare dintre
ele stabliindu-se urmétoarele valori minime si maxime ale Indiceluf CUT:

- Parcela 2 ~ CUT maxim = 3,8 - CUT minlm = 0,4

- Parcela 3 ~ CUT maxim = 2,8 - CUT minim = 2

CONSIL U JUDE TEAN CLUJ
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UTR $2CP Et Carbochim — Subzond construitd protejatd, zond cu elemente de

patrimoniu industrial
{Zond de activitaji economice cu caracter tertiar)

SECTIUNEA A = CARACTERUL ZONEI

Zona este amplasatd in estul platformel Carbochim, la Plata 1 Mai. Prin PUG s-au institult doudi zone construlte
protefate, ZCP_RiM Cabochim sl SZCP_Et, zone care fird sd {ind seama de lmitele cadastrale au Inclus terenurl private
si terenurl aflate in domenlul public. Zona construitd protejatd reglementatd a fost retrasatd pe limitele cadastrale 5l
include cele dous clédir cu valoare Istorlcs — ambientald care au dus la necesltatea Institulrii unul regim de protecite,
copuri ce vor fi pdstrate 5l reconvertlte funcjlonal, respectiv:

o Corpul halei din panze subfiri din beton arrat ~ #¢lidire echivalenta ca valoare monumentelor Istorice ce

ar putea fi clasata ca monument Istoric” - CF 309072 = €2 /sevareconvertl in centru de artd contemporand

o Corpul administrativ al Carbochim SA ~ nelidire cu valoare artistica ambientald” CF 259641 - C1 /seva

reconverti in spatlt pentru blrouri, cowerk, productie pentru Industrli creative.

SECTIUNEA B ~ UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
structurd functlonald mixts care poate s& confing urmatoarele functiuni:
e clidirl de birour
functluni culturale
comerj en detall tn clidirl dedicate de tip pavillonar
comery en detall la parterul §i mezaninului imobilelor cu altd destinafie
turism sf cazare In spall mixte
sportive §t de Intrefinere corporali
sfinktate $i aslstentd soclald
alimentatie publics in cldiri mixte sau independente
spatil expozifionale, galeri de artd, s3ll de spectacole, ¢inematograf, cluby, spall de joacd la interlor
ateltere 5i spafli de productie pentru domenli artistice
parcaje etajate subterane gl supraterane, in construcll mixte sau Independete, accese fn parcaje - servicil
conexe in parcaje — spilitorii auto, cosmetlcd auto, schimb de anvelope — vulcanizare, echilibrare, montaj
accesorll, etc,
o esplanade pietonale, gridinl urbane, parcurl, zone pentru evenimente sl alimentatie publics in spatiu liber
—fncluslv pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck, amenajdri pelsajere.

e © © e » ® & o o ©

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
o Lucrirl de Infrastructur edilitard, cu condijla tratdrll arhitecturale st a Integrérll peisajere a acestora

o Lucrdrl de arts, evenimente artlstice, spectacole n aer liber, cu respectarea prevederilor legale prinvind
organizarea acestora

3. UTILIZARI INTERZISE
o Sunt Interzise lucrdrl de terasament de naturd sa afecteze amemy‘ﬁcﬂe«din—spaﬁile—publ!eersan"de—pe—"

parcelele adiacente. _ COMSILIUL JUDETEAN CLUJ
Actlvitail si servicll de tip industal
Depozitare en gros ANEXA
Depozitare de materiale refolosibile
Loculre de orice tip

e @ @ ©

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
parcelarea se va reallza conform Planset de Reglementirl Urbanistice

: )
" lad Andred /naging
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Parceldrile ulterloare se pot realiza doar In urma Implementdrit unul PUZ, aprobat conform leghl,

Se admite parcelarea ulterloard, firs Intocmirea unel documentath de urbanism, pentru Institulrea de garanili
Imobillare sau pentru reallzarea unor oblective de Infrastructurd ~ podurl, pasarele, elemente ce tin de Infrastructura
energeticd, asupra cérora este obligatorie Institulrea unor sevitull de lege.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea construciiilor faid de allnlament va respecta retragerile trasate In plansa de Reglementrl
Urbanistice, parte Integrant¥ a prezentului PUZ,

In zona de retragere fatd de aliniament se pot amplasa elemente ce tin de tmprejmurle, racorduri sl
brangamente, colectarea selectivd a deseurilor, mobiller urban, fluminat utllitar §i decoratly, totemurl, amenajiri
peisajere, parcaje de scurtd durats, stali de trasport In comun si taxl, stalll de fncircare masini, blclclete sau trotinete
electrice.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirlile se vor amplasa de reguls in regim deschis, izolat,

Amplasarea constructlilor fat3 de limitele Jaterale si posterioare de proprietate va respecta retragerile trasate
in planga de Reglementdr] Urbanlstice, parte Integrantd a prezentulul PUZ. :

Este permlsd amplasarea constructiilor pe limita de proprietate in cazul in care pe parcela fnvecinaty se vc{ ,
amplasa constructll alipite acelelas! limite sau daci pe parcela fhvecinatd sunt amplasate spatll libere, accesibile
publiculut, Tn situatla amplassril unei clidiri pe limita de proprietate, spre un spatiu liber, este permisd relizarea de
fatade cu goluri gt accese, tratate arhitectural -~ in cazul In care parcelele au acelasi proprletar sau cu acordul
proprietarului vecln Tn cazul In care parcele au proprietari diferlfl,

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
Pe aceeasl parceld, clddirlle pot fi amplasate aliplt sau izolat, in funcile de compozlfia arhitecturals a
anasamblutul.

8. CIRCULATII St ACCESE

Toate clddirile vor avea acces direct pletonal sl auto dintr-o circulagle publich sau prin servitute de trecere,

Este admls accesul auto din subsolul unei parcele/constructle in subsolul alte parcele/constructll,

Toate constructlile vor beneficia de accese auto necesare pentru mijlocele de stingere a Incendiilor si
mantanatd.

Clddirlle vor avea de regul¥ minim un access pietonal direct, fard trepte sau praguri, conform Art.26, alin,3 din
HG 525/1996. Tn cazul in care acest lucru nu este posibll fard afectarea Imaginil constructillor cu valoare Istorlcd se
admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridicstoare, lifturl, travelatoare sl escalatoare exterloare, cu
respectarea prevederilor NP051 / 2012,

9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR $I A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexel 2 la RLU aferent PUG Cluj Napoca.

in situatlile care prevéd funciluni diferite In interlorul acelelas] parcele, necesarul de parcaje va fl dimensionat
prin insumarea parcajelor necesare flecirel funcjiunl in parte.

Este permisd realizarea de parcaje pe altd parcel’ decét cea care gdzduleste imobilul / imobilele cu condijla
ca acestea sd albd acelagi proprietar sau proprietarii si fie parte din acelasi grup de companil,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimu! de indlime maxim admls este de 6 nivelurl supraterane.

Regimul de indl{ime nu poate depis! nici una dintre urm$toareale conflguratil;

S(1-4)+P+5, S(1-4)+P+4+Eth, (semnificafille prescurtdrilor: S — subsol, P~ parter, Me ~ mezanin, E- etaj, Eth -
etaf tehnic, destinat excluslv centralelor termice colective, CTA-urllor, camerelor tehnice aferente sistemelor de voce ~
date, automatizéirilor panourlior solare st sau fotovoltaice, Tn etajul tehnic se interzice amplasarea oricaror functiunl
care presupun prezenfd permanentd a personalulul sau a utilizatorilor),

Tnaljtmea maxim4 admisé a cladirilor, mdsuratd la aticul ultimulul nivel neretras, in punctul cel mai fnalt, nu va
depis! 22 metrl, .

Inal{iries msxima samisy @ cRaifllor, H3surals la aticul nivelulul retras sa
fnalt, nu va depggiQBlRHtIL JUDETEAN. OLUY, [ : Py

nélimea maximé admis se vamdsura de la tota terenulul amep4j

. 7
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Nivelurile retrase aga cum sunt definlte in Anexa 9 din cadrul RLU aferent PUG sunt interzise. Etajul tehnic nu
se conslderd etaj retras.

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Ca reguld general3, arhitectura clddirilor va fi de factura modern3 si va exprima caracterul programulul, Se

Interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stlurllor Istorice. Materialele folosite vor fi de buni calitate, In
acord cu programul gl arhitectura clidirilor,

Toate constructiile vor avea invelitoare tip terasd, mal pufin Imobilele Istorlce, cérora li se pot pdstra sistemele
de invelitoare specifice sau se vor reface de o manierd simlliard cu situafia orlglnald.

Amplasarea unitdjilor exterioare de climatlzare indlviduale 5! a centralelor termice individuale este Interzisa.

Toate sistemele de HVAC, Instalatll electrice, sanitare, voce date se vor reallza centrallzat, minim la nivel de
imobhil.

Conducerea tevilor de gaz sau a altor tubulaturi / cablurl pe exterlorul fajadel este Interzlsd.

Sisterele pentru colectarea deseurflor menalere vor fi realizate in sistem selectly, in Intertorul clidirljor in spatii
speclal amenajate sau in exteriorul acestor spall spectal amenalate, dotate cu siteme de spilare,.canalizare. Aceste
edicule se vor autoriza obligatoriu o dati cu celelealte constuctil, n baza unul prolect tehnic complet.

Anplasarea firmelor luminoase sl a ecranelor multimedla este permisd pe zonele de fatadd aferente
functiunilor comerclale si/sau publice, pe acoperlsul terasd al imobilelor sau pe totemurl = structuri special concepute
pentri acest scop, in baza unut project arhitectural integrat.

Este permisi amplasarea de panourl publicitare, banere, afise ete, pe faadele nivelurilor superioare ale
construclilor, Se permite amplasarea de banere, mash-uri pentru anunjarea unor evenlmente culturale, spectacole,
festivalurl sau pentru realizarea unor Instalatii artistice.

Firldele de brangament se vor Integra in cadrul fajadel, fn nise.

Mobillerul urban va fi de factur modernd si va fi Integrat protectului arhitectural, subordonéndu-se totodatd
unul concept coerent pentru Imaginea urband a spatiilor publice din ntregul ansamblu rezidentlal,

Elementele minime de mobiller urban prevézute $i care se var autoriza o datd cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de lluminat stradal.

-Bincl sifsau elemente de gezut.

-Slsteme pentru colectarea selectivd a deseurllor menajere.

12, CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA :
Toate construcillle vor fl racordate la retelele edilitare.
Se Interzice dispunerea aerland a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decoratlv

amplasate cu ocazla sdrbatorilor de farnd sau a unor evenimente publice autorizate,

13, SPATII LIBERE §I SPATII PLANTATE .
Amenajarea spatillor libere se va face in baza unul proiect de amenajare peisagerd si arhitecturald, Amenajarile

vor fl echipate edllitar complet cu puncte de apd, echipamente de Joacd ¢i sport, locuri de odihnd, fluminat decorativ §i
utilitar, CCTV, punct de racord la rejeaua de electricitate, puncte de colectare a deseurllor, etc,

Se vor asigura spatll libere, plantate, pe solul natural n proporile de minim 20% din suprafaja totald a UTR,
spatll care vor avea acces public nelimitat.

Nu este obligatorle asigurarea de spatil verzi la nivelul flacdrel parcele din cadrul UTR, dat fiind c& unele vor
avea destinajie exclusly de drum sau vor gézdul in totallatate elemente de Infrastructurd,

Speclile vegetale vor fi alese dintre speclile locale ~ specifice sau hibrizl ale acestora, Tn aga fel incdt pe cit se
poate si nu producd alergeni inhalatorl, fructe care pot prezenta pericol pentru trecitorl 5l a ciror indepartare
presupune manopere costisitoare i a ciror schimbare de foliaj se face Tntr-un inteval de timp concentrat — ugurand
astfel operatiuntle de curétenle. Arboril plantati vor avea o circumferintd a trunchlulul de minim 30 cm,

14, TMPREIJMUIRI
Se permite realizarea de imprejmuri / dellmitdri ale proprietatifor cu gardurl din plasé metallc sau ziddrle /

beton, dublate cu plantaiil de gard viu cu indltimea maxim3 de 2 metrl, doar pentru zonele de seviclu, zone de sigurantd
ale unor infrastructurl edilitare, zone destinate sportulul cu mingea sau locuri de Joacd pentru copill.
Orlee alte imprejmuiri, df;%'é'ﬁ"c“e' e materiate suntinterzise—-
Zidurlle de sprijin, taluzufile@fOMERubllcatldiRErteAmbRurIif
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SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S1UTILIZARE A TERENULUI

15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {POT)
La nivelul UTR SZCP Et Carbochim, se admite un POT maxlm de 40% 51 un POT minim de 10%.

Din rafiuni de dezvoltare a prolectulul, a nivelul UTR-ulul SzCP_Et_Carbochim pentru parcela 4 se stabllese
urmétoarele valorl minime sl maxime ale Indlcelui POT:

= Parcela 4 — POT maxitn = 40% s POT minim = 10%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {cur)
La nivelul UTR SZCP Et Carbochim, se admite un CUT maxlm de 2,2 5 un CUT minlm de 0,3,

Din ratiunl de dezvoltare a prolectulul, la nivelul UTR-ulul SZCP_Et_Carbochim pentru parcela 4 se stabllese
urmdtoarele valor! minime si maxime ale indicelul CUT:

- Parcela 4 - CUT maxim = 2,2 - CUT minim = 0,3

R y
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PUZ RESTRUCTURARE ZONA INDUSTRIALA $1 RALIZARE ZONA MIXTA — ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR Ve Carbochim = Zond verde - culoar de proteciia apelor rezultat prin

restructurarea functiunilor industriale.
{Zon3 verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic)
SECTIUNEA A, -~ CARACTERUL ZONE!

Zona este amplasatd adicent riulul Somesul Mic gl prin procesul de restructurare al zonei industilale se va
elibera de constructil si platforme betonate in scopuf renaturalizaril sl Integrarli in circuitul public, n corelare cu
proiectul in curs de implementare - Rethinking Somes.

G GOGHGT
L,

S

SECTIUNEA B. — UTILIZARE FUNCTIONALA
1.UTILIZARI ADMISE
o plantatiijoase, medii, inaite
alei pentru circulaii pietonale sivelo, circulatli auto exclusiv pentru mentenat3, platforme de odihnd

8
o mobilier urban, amenajiri pentru Joacs, odihnd, sport si alte activitéti in aer liber compatlibile
o edicule / chloscur] pentru alimentatle publicd, cu caracter nepermanent
o grupuri sanitare, spatli pentru administrare si intrefinere
oo o terenurl de sport cu suprafata de joc maxim 1000 mp
( o alimentaie publici In construciii permanente cu caracter pavilionar §l terase exterioare aferente
o elemente pentru comunicari vizuale ~steagurl, totemuri, panouri media, litere volumetrice de dimensiuni mari,
etc.
e Jucrdrl de artd monumentald, permanente sau temporare
Plantalllle 51 amenajdrile se vor reallza {n baza unul prolect autorizat 5 verlficat de verificatorl atestafl, conform
legii. La realizarea prolectului se vor repecta toate exigentele privind securitatea in exploatare, acesibllitatea
persoanelor etc,
speclile vegetale alese vor fi alese in asa fel incat sd nu producd alergent Inhalator! {ex: te, mesteacan, salcdm),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecdtori si a céror Indepdrtare presupune manopere costisitoare (ex: castan,
dud) sl a ciror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operajiunile de curdenie.
Totodati specille autohtone specifice malurilor Somesului Mic vor prima in fata unor specii nol.
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e Lucriri de Infrastructurd edilitars, cu conditla tratérii arhitecturale si a Integrérii pesajere a acestora
o Lucriri de artd, evenimente artistice, spectacole fn aer liber, cu respectarea prevederllor legale prinvind
organizarea acestora
3, UTILIZARI INTERZISE
- o  Sunt Interzise orice utllizdrl, altele decét cele de lapet.1 §i2,
(.; N o Sunt Interzise lucriri de terasament de natur s afecteze amenairile din spatille publice sau de pe parcelele

adlacente.

SECTIUNEA C. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §l CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Avand in vedere functiunea de spatlu verde nu se impun restrictli privind dimeniunea si forma loturilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Elementele de mobllier urban se vor amplasa in functle de conceptul de amenajare.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Edlcutele cu functiune de toalete, alimentatie publicd, intretinere se vor amplasa la o distantd de minim 3 metri
fad de limitele de proprietate sau pe limita de proprietate, acolo unde pe parcela invecinaté sunt amplasate spatli libere
amenajate, cu acces public. Se va pastra o distantd de minim 10 metri faj4 de oglinda de apa,

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA']'A DF ALTELE PE ACEEA;}I PARCELA
Ediculele cu funciivine de toaléle, alimentajie publicd; intretinere,

este permisd, CONSILIUL JUDETEAN CLUJ ,
]
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8. CIRCULATII $1 ACCESE

Clidirile vor avea de reguild minlm un access pletonal direct, firs trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din
HG 525/1996. Tn cazul in care acest lucru nu este posibll se admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridictoare,
lifturi, travelatoare §1 escalatoare exterloare, cu respectarea prevederllor NPOS1 / 2012,

Spafiile verzl nu vor fi previzute cu accese auto, in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele folosite Ja
mentenatd,

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI AALTOR MILOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
Se vor prevedea locurl de parcare pentru biclclete si trotinete, In baza unui proiect arhitectural Integrat,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Ediculele cu functiune de toalete, intrefinere, eteintretinere vor avea maxlm un nivel. Tnélfimealornuva depdsl
4 metri.

Constructlile pentru alimentatie publics vor avea maxim 2 nivelur! supraterane. Tndlfimea lor nu va depdsi 8
metri.

131, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR . .

Arhitectura edliculelor va fl de facturd modern$ sl va exprima caracterul programulul. Se interzice reallzarea d(
pastige arhitecturale sau imitarea stiturllor Istorice. Materialele folosite vor fi de bun calitate, in acord cu programul s’
arhitectura clidirlior,

Toate constructlile vor avea Invelltoare tip terasd,

Este Interzisd amplasarea de panour! publicitare, banere, afise etc. pe arborl, pe gardul viu sau pe impre)muirlie
terenurllor de sport, in afara unor evenimente arganizate,

Flridele de brangament se vor Integra fn cadrul fatadel, In nise.

Mobllieruf urban va fi de facturs moderni si va fl integrat prolectului arhitectural, subordonindu-se totodatd
unui concept coerent pentru Imaglinea urbani a spatillor publice fn corelare cu profectul in curs de Implementare -
Rethinking Somes.

Elementele minime de moblller urban prevézute si care se vor autoriza o dati cu constructlile sunt;

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpurl de iluminat stradal.

-Bincl sl/sau elemente de sezut,

-Slsteme pentru colectarea selectivi a deseurllor menajere,

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate fa retelele edilitare. Se vor prevedea racordurt pentru Instalatii de Irigare.

13. SPATI LIBERE §I SPATII PLANTATE (
Specille vegetale vor fi alese dintre speciile locale — specifice sau hlbrizi ale acestora, In asa fel incat pecitse -
poate sd nu producy alergeni Inhalatori, fructe care pot prezenta pericol pentru trector| sl a céror Indepirtare oy
presupune manopere costisitoare sl a céror schimbare de folia se face ntr-un (nteval de timp concengrat -eyétf@tﬁil P
astfel operaflunile de curfenle. Arborii plantafi vor avea o circumfertng a trunchiulul de minim 30 cm;,/ “ gz S

Totodatd speclile autohtone specifice malurilor Somegului Mic vor prima n faja unor specit noi, //

14, IMPREIMUIRI \ 2
Se admit imprejmuiri foase, cu indltimea maxims de 70 cm, I jurut spatiilor de joacs pentru copll mief.. | *
Se admit fmpreJmuri inalte, din stalp! metalici st plasd, numai in jurul suprafefelor de Joccu mmgé@,tﬁmzmea
se va stabili tn funcie de tlpul joculul ales. —

=~

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI

ANEXA 2 LA HOTARAREA NR.~ ¥ ( 2.@2(,,

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULU (POT) 1
ARE UN NUMAR DE 10 PAGINI.

Se admite un POT maxim = 5%,

16. COEFICIENT MAXIM
Seadmiteun €
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/" Aprobat,
/ Primar
/ EMIL BOC

£l
A

Ca urmare a cererii adresate de S.C. CARBOCHIM S.A prin Viorel Popovi iu, cu sediul in
judeful Cluj, municipiul Cluj-Napoca, p-fa 1 Mai nr.3, inregistratd cu nr. 714782/433/2022, in
conformitate cu prevederile Legiinr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificérile si completirile ulterioare §i a fundamentarii tehnice a Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si de urbanism — subcomisia operativa, se emite prezentul

N 280 din 2L A2 WL

....................................

pentru elaborarea P.U.Z de restructurare urbanii ( platforma industriali Carbochim)
p-ta 1 Mai — str. Portelanului

generat de imobilele cu nr. Cad. 261371, nr. Cad.304624, nr.cad. 261690, nr.cad.267365, nr.cad. 309510, nr. Cad. 259641,
nr.cad.258177, nr.cad.291570, nr.cad. 261370, nr.cad.252861, nr.cad.270354, nr.cad.280604, nr.cad 263485, nr.cad.300210,
nr.cad.295838, nr.cad.295829, nr.cad. 290832, nr. Cad, 291001, nr. Cad. 305138, nr.cad. 309092, nr.cad.309117, nr.cad.
309072, nr.cad.267080, nr.cad. 253891, nr.cad.263547, nr.cad.263267, nr.cad. 256575, nr.topo 6841/2/2 (CF nr.298326), nr.
Topo 6841/1, 6834/1 ( CF nr.298303), nr. Topo 6538/2 (CF nr.298441), nr.cad. 296014, nr.cad. 275377, nr.topo 6838/1/1 (CF

nr. 264465) , cu respectarea urméatoarelor condifii:

1. Teritoriul care urmeaz3 si fie studiat prin P.U.Z :
Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat ( ~ 13,7ha) este delimitat de str.

Portelanului si p-fa 1Mai In partea de est, culoarul de cale ferati si platforma industriald Unirea in partea

de sud, culoarul Somesului Mic in partea de vest i nord.
Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatitile adiacente, fiind delimitatd de

strada Nidsel in partea de nord, strada Oagsului in partea de vest, strada Ris#ritului in partea de sud si
parcelele de pe frontul estic al strazii Portelanului in partea de est.

2. Categorii functionale ale dezvoltirii si eventualele servituti

-existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de reglementat este incadrat preponderent
20 U.T.R RiM - Restructurarea zonelor cu carater industrial - zon mixts, subzona S_Rim Carbochim,
partial in U.T.R ZCP_Rim Carbochim - Zond construitd protejatd Restructurarea zonelor cu carater
industrial - Zon# mixti, UTR SZCP_Et — zon3 construitd protejaté, subzoni de activitdti economice cu
caracter terfiar situati in zome cu alt caracter, UTR ED - Gospodirire comunald Zond aferentd
infrastructurii edilitare , UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic §i 0
porfiune neglijabild in UTR Le - Zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990 ;

-propus: rtestructurarea urband a platformei industriale Carbochim, cu pastrarea i integrarea cladirilor
cu valoare de patrimoniu industrial, in noua structurd urbana, in vederea valorificérii potentialului de
dezvoltare urbani, ecologicd §i ambientald.

Categorii functionale propuse :

- zon# mixti, teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibratd, rezultat al aplicérii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial. Functiune predominanti — centru comercial

(mall).
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zond construits protejatd ; subzond de activitdfi economice cu caracter terfiar situata in zone cu
alt caracter

—  zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

— gospodarire comunald ,zond aferentd infrastructurii edilitare

3. Indicatori urbanistici obligatorii
—zond mixtd - P.O.T max= 60%, C.U.T max=2,8 ADC/mp ( la nivel de ansamblu)

In vederea implementirii investitiei, se admite parcelarea terenului, cu conditia ca indicatorii
urbanistici, calculati la nivelul ansamblului, sa se tncadreze In POT max 60%, CUT max 2,8.
Indicatori urbanistici, 1a nivel de parceld ; variabili ( POT — intre 0 si 90%, CUT intre O i 3,8)
zond construitd protejatd, subzond de activitdfi economice cu caracter tertiar situatd in zone cu
alt caracter P.O.T max=40%, C.U.T max= 2,2 ADC/mp
- zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

P.O.T max= 5%, C.U.T max=0,1;
- gospoddrire comunald , Zond aferentd infrastructurii edilitare

P.0.T max= 60%, C.U.T max= 1,2 ADC/mp;

4. Dotarile de interes public necesare. asigurarea acceselor. parcajelor. utilitatilor

dotari de interes public pentru comerj-servicii, spafii verzi amenajate cu acces public nelimitat,
valorificarea culoarului aferent Somesului Mic, pe tronsonul adiacent platformei Carbochim,
prin dezvoltarea de trasee pietonale si legaturi Tn structura urband, in corelare cu PUZ aprobat
prin H.C.L nr. 1003/2018;

reabilitarea/reamenajarea piefei 1 Mai si strada Porfelanului, in corelare cu studiul PUZ- Culoar
de mobilitate nord, initiat de Municipiul Cluj-Napoca;

accesul auto si pietonal la zona de restructurare: din str. Portelanului;

stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de minim 75% 1n spatii specializate dispuse
la subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

echiparea edilitard (tetea api-canal, gaz.electrica, telefonie) va cidea 1n sarcina proprietarilor
parcelelor din zona reglementati conform avizelor furnizérilor de utilitai;

5. Capacitatile de transport admise
se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a RL.U aferent P.U.G

si normele tehnice specifice;

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

fundamentare.
- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 308 din 26.03.2022;
- studii de fundamentare:
- studiu de trafic, analiza impactului investitiei asupra traficului rutier.
~  studiu istoric privind patrimoniul industrial din zona studiatd
studii cu caracter analitic privind caracteristicile zomei (relatia zond-oras, conformari
spatial-volumetrice, caracteristicile tesutului urban, conditii geotehnice si hidrogeotehnice,
reambulare topografics)
studiu urbanistic - masterplan , ce va trata teme ca accesibilitatea, organizarea spatial-
functionald, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spatii publice etc.
contract de restructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si definatorul
unitatii industriale, conform prevederilor sectiunii Conditiondri Primare din Regulamentul
local de urbanism aferent U.T.R. Rim;
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7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi 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.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului
de urbanism nr. 308 din 8.02.2022 emis de Primdria Municipiului Cluyj-Napoca. Documeniafia se va
intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentatiei de urbanism PUZ - GM —
0102000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizatd si Ord. nr. 233/2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentafiilor de urbanism.

Sef birou, arh. Andr turesan
red.3ex.AM '
e

Achitat tax; de 13 lei, conform Chitanfei nr. ..........ccccccvunne. AN e
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posté la data de ........ccovevivneernnee.
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Ca urmare a cererii adresate de CARBOCHIM S.A. si RIVUS INVESTMENT S.R.L., prin
Viorel-Dorin Popoviciu, cu domiciliul in judeful Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str. Cometei nr. 39,
inregistratd sub nr. 943282/433/2023, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile §i completdrile ulterioare si Ordinului nr.
233/2016, se emite urmitorul:

pentru P.U.Z. - de restructurare urbani (platforma industriald Carbochim)
P-ta 1 Mai - str. Portelanului

generat de imobilele cu nr. cad. 256575, nr. cad. 263267, nr. cad. 263547, nr. cad. 253891, nr. cad.
275377, nr. cad. 309072, nr. cad. 267080, nr. cad. 259641, nr. cad. 309510, nr. cad. 291570 nr. cad.
261370, nr. cad. 252861, nr. cad. 258177 or. cad. 270354, nr. cad. 280604, nr. cad. 263485, nr. cad.
300210, nr. cad. 291001, nr. cad. 290832, nr. cad. 295838, nr. cad. 295829, nr. cad. 309092, nr. cad.
309117, ar. cad. 305138, nr. cad. 261371, nr. cad. 296014, nr. cad. 267365, nr. cad. 261690, nr. cad.
304624, nr. top. 6841/1, 6834/1, nr. top. 6841/2/2 si nr. top. 6538/2

Initiator: £.C. CARBOCHIM S.A.

Proiectant: S.C. TRANS FORM S.R.L.

Specialisti cu drept de semnéturd R.U.R.: arh. Vlad Andrei Negru

Amplasare. delimitare, suprafatd zopa studiati in P.U.Z.: teritoriul reglementat prin PU.Z.,
suprafatd de ~ 13,74 ha, este delimitat de strada Portelanului si Piata 1 Mai in partea de est, culoarul
de cale feratd si platforma industriald Unirea in partea de sud, culoarul Somesului Mic in partea de
vest §i nord.

L Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

Amplasamentul studiat prin P.U.Z. este incadratd conform P.U.G. preponderent in U.Z.R. RiM
~ Restructurarea zonelor cu carater industrial - zond mixtd, subzona S _Rim Carbochim, partial in
UIR. ZCP_Rim Carbochim — Zond construitd protejatd - Restructurarea zomelor cu carater
industrial - Zond mixtd, UTR. SZCP_Et — Zond construitd protejatd, subzond de activititi
economice cu caracter terfiar situatd in zone cu alt caracter, U.T.R. ED ~ Gospoddrire comunald
Zond aferentd infrastructurii edilitare, U.TR. Ve — Zond verde de protectie a apelor sau cu rol de
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culoar ecologic si o porfiune neglijabild in U.TR. Lc — Zond de locuinte colective realizate dupd anul
1990.

U.TR. Rim — Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Zond mixtd

—functiune predominantd: structurd functionald mixtd incluzand locuire colectivi, activitifi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de invitimant, de sinitate cu
caracter ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa lntre 30 §i 70% din suprafata construiti desfisurata
totald (raportul optim fntre locuire si celelalte activititi ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spatii publice
vor avea functiuni de interes pentru public. Conversia funcfionali §i restructurarea clidirilor cu valoare de
patrimoniu industrial pentru tipurile de activiti{i admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate i integrate in
noua structuri urbani;

—Indlfimea maximd admisd. indl{imea clidirilor va fi determinati prin PU.Z. de restructurare, in plus
aplicandu-se cumulativ urmitoarele criterii: (a) pentru cladirile comune indltimea maximi la cornisi nu va
depdsi 22 m, iar indlfimea totald (maximi) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de iniltime de (1-3S)
+P+5+1R.; (b) pentru cladirile de colt se poate admite o indlfime maximi la cornisa ce nu va depasi 25 m, iar
indltimea totald (maxima) nu va depagi 25 m, respectiv un regim de inilfime de (1-3S)+P+5+1R, (1-3S)+P+6;
(c) pentru cladirile cu fanctiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot
stabili regimuri de inaltime mai mari, fird a depasi 28 m in punctul cel mai inalt;

—indici urbanistici: pentru clidirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire
A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului) pentru parcelele comune gi respectiv A.C. maximi = 50% x St
pentru parcelele de colf. Pentru clidirile situate in pozifii particulare si pentru destinatii/utiliziri speciale
(conform listei de activitdfi admise/admise cu conditioniri) P.O.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in
functie de cerintele programului arhitectural §i de pozitia urbani. Pentru clidirile comune: C.U.T, maxim =
2,8. Pentru cladirile situate in pozitii particulare §i cu destinatii / utilizari speciale (conform listei de activitifi
admise/admise cu conditiondri) C.U.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in functie de cerintele
programului arhitectural si de pozifia urbana;

—retragerea fafd de aliniament: clidirile vor fi amplasate in alinjament, cu excepfia celor situate pe strizi
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;

—retragerea fafd de limitele laterale §i posterioare: cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale
parcelelor, pe o adincime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin exceptie, in situatiile in care
organizarea spafiald impune local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente
retragerile fati de limita laterald comuni va fi mai mare sau egald cu 4,5 m. Cladirile se vor dispune in
interiorul unei figii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu addncimea de maximum 18 m. in
acelasi timp, retragerea fafd de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egali cu jumitate din
inaltimea cladirilor, masurati la corniga superioari sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pugin de 9 m.

U.TR. ZCP_Rim — Zond construitd protejatd - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixti
—funcfiune predominantd: structurd functionald mixta incluzind locuire colectivi, activititi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invifimant, de sinitate, de turism etc.
Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construitd desfigurati totald (raportul optim intre locuire §i
celelalte activitafi ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru
public. Conversia functionald si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de
activitifi admise, ce vor fi in mod obligatoriu péstrate i integrate in noua structura urbani;

—indlfimea maximd admisé: inaltimea cladirilor va fi determinatid prin P.U.Z. de restructurare, in plus
aplicAndu-se cumulativ urmitoarele criterii: (a) pentru cladirile comune nil{imea maximi la cornisd nu va
depédsi 22 m, iar indlfimea totald (maximi) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de iniltime de (1-3S)
+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fati de planul fatadei de minimum 1,80 m; (b) pentru
cladirile de colf se poate admite o fniltime maximi la comisad ce nu va depidsi 25 m, iar iniltimea totald
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(maximd) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de indlfime de (1-3S) + P+5+1R, (1-3S)+P+6; (c) pentru
cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili
regimuri de inal{ime mai mari;

—indici urbanistici: pentru cladirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire
A.C. maxima = 40% x St (suprafafa terenului) pentru parcelele comune si respectiv A.C. maxima = 50% x St
pentru parcelele de colt. Pentru clidirile situate in pozitii particulare si peniru destinatii/utilizdri speciale
(conform listei de activitidti admise / admise cu condltlonarl) P.O.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in
functie de cerintele programului arhitectural si de pozifia urbanid. Pentru clidirile comune: C.U.T. maxim =
2,8. Pentru cladirile situate in pozitii particulare §i cu destinatii / utilizari speciale (conform listei de activititi
admise/admise cu conditiondri) C.U.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in functie de cerinele
programului arhitectural gi de pozitia urbana;

—retragerea fatd de aliniament: clidirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strizi
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;

—retragerea fafd de limitele laterale si posterioare: cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale
parcelelor pe o adancime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin excepie, in situatiile in care
organizarea spatiald impune local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doui parcele adiacente
retragerile fa;a de limita laterald comuni va fi mai mare sau egald cu 4,5 m. Cladirile se vor dispune in
interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu addncimea de maximum 18 m. In
acelasi timp, retragerea fati de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumdtate din
Tnal{imea cladirilor, masurati la cornisa superioari sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 9 m.

UTR. SZCP_Et - Zond construité protejatd, subzond de activitdfi economice cu caracter tertiar situati in
zone cu alt caracter

—functiune predominanid. subzonid de activititi economice cu caracter terfiar situate In zone cu alt caracter
Cladiri/ansambluri semnificative dedicate exclusiv activititilor economice de tip tertiar inserate in zone cu
caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu. adresabilitate la nivel zonal sau municipal.
Se remarca prin prezenta semnificativi in peisajul urban datoritd modului distinct de ocupare a terenului sau
caracterului si valorii arhitecturale. Sunt incluse in zona construiti protejati datoritd valorilor urbanistice i a
celor arhitecturale pe care le inglobeazi. Unele dintre acestea sunt clasate individual in Lista Monumentelor
Istorice;

——malﬂmea maximd admisd: indl{imea cladirilor va fi determinati in fiecare caz in parte in functie de context,
in plus aplicandu-se cumulativ urmitoarele criterii: a) indlfimea maxima la cornisd nu va depasi 16 m si
respectiv P+3+M(R); b) se admit nivele parfiale (supante, mezanine) cu conditia incadririi in inil{imea la
cornisd reglementatd; c)corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inilfimea maxima la
corniséd/totald admisad pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din aliniament are un regim de iniltime
diferit;

—indici urbanistici: pentru cladirile comune: P.O.T. maxim = 40%; Pentru parcelele de colf: P.O.T. maxim =
50%; Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public P.O.T. maxim = 60%; Aceasti
reglementare se va aplica §i in cazul extinderii clidirilor existente sau al addugirii de noi corpuri de cladire,
calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles urbanistic. Pentru parcele cu suprafata
mai micd de 1000 mp si/sau front la stradd mai mic de 30 m situate in interiorul unor U.T.R. destinate locuirii
de tip individual C.U.T. maxim = 1,2; Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si/sau front la stradi
mai mare de 30 m situate in interiorul unor U.T.R. destinate locuirii de tip individual C.U.T. maxim = 1,8;
Pentru parcele situate in interiorul unor U.T.R. de orice alt tip C.U.T. maxim = 2,2. Aceasti reglementare se va
aplica si in cazul extinderii, mansardérii, supraetajarii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de
clidire, calculul ficAndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceli, in infeles urbanistic. In cazul
mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent
(se va lua 1n calcul numai portiunea cu h liber > 1,40 m);
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—retragerea fatd de aliniament: se va stabili, dupa caz, prin PU.D. sau PU.Z.C.P,;

—retragerea fafd de limitele laterale §i posterioare: conformarea clidirilor pe parceld va fi determinatd de
contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul consti in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplici atat pe limitele laterale cat
si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare, identificate
ca atare prin studiul istoric. In cazul existentei unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul calcan
nu va depi#si lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii.unui calcan
existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusi celei ce include un calcan existent cu o
distantd minim& egald cu jumitate din indl{imea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m. Clidirile se vor
retrage 1n mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu existd calcane, cu o distanta
minim egald cu jumatate din indl{imea cladirii, dar cu nu mai putin decit 4,5 m. Cladirile se vor retrage de la
limita posterioard a parcelei cu o distanti minim egald cu jumitate din inilfimea clidirii, dar cu nu mai pufin
decéat 6 m.

U.LR. ED — Gospodirire comunald Zond aferentd infrastructurii edilitare

—functiune predominantd: zona include elementele nodale ale infrastructurii edilitare - statii de transformare,
teritoriul captarii de ap4, statii de pompare §i rezervoare ale sistemului de alimentare cu apa, teritoriul statiei de
epurare, statii de reglare gaz etc.;

—indltimea maximd admisd: Tndl{imea maximd la cornisd nu va depasi 21 m, iar inaltimea totald (maximé) nu
va depisi 25 m. Regimul de inalfime nu va depasi (1-2S)+P+4+R;

—indici urbanistici: P.O.T. maxim = 60% Aceast3 reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor
existente sau al adiugirii de noi corpuri de clidire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcels,
in inteles urbanistic. C.U.T. maxim = 1,2 Aceastd reglementare se va aplica i in cazul extinderii clidirilor
existente sau al addugdrii de noi corpuri de cladire, calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcels,
in inteles urbanistic;

—relragerea fafd de aliniament. aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul
P.U.G. prevede realinierea. In cazul adiugirii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor
dispune 1n retragere fati de aliniament, in front discontinu (deschis). in situatia parcelelor de colf, retragerea se
va realiza fati de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin P.U.D., aceasta putind fi mai
mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu mai putin de 6 m;

—refragerea fafd de limitele laterale i posterioare:. cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele
laterale ale parcelei cu o distan{3d mai mare sau cel mult egali cu jumitate din indltimea cladirilor dar nu mai
pufin de 4,5 m. Retragerea fa{i de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau cel mult egali cu
jumétate din inil{imea clidirilor, dar nu mai putin de 6 m.

U.TR. Ve — Zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

—functiune predominantd Zona cuprinde portiuni ale culoarelor raului Somesul Mic si Canalului Morii, ce
include albiile minore, amenajarile hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulafii pietonale si
velo, mobilier urban etc., precum si fasiile de protectie a cursurilor de api secundare — paraielor — de pe
versanfi. Culoarele aferente cursurilor de apd ofera oportumtatea dezvoltarii unei retele de spatii verzi ce pot
include trasee pietonale §i deci crearea unor legituri avantajoase in structura urbani;

—indltimea maximd admisd: nu e cazul,

—indici urbanistici: P.O.T. maxim = 1%, C.U.T. maxim = 0,01;

—retragere min. fafd de aliniament: nu e cazul;

—relragere min. fatd de limitele laterale si posterioare: nu e cazul.
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I1. Prevederi P.U.Z. propuse:
Prin P.U.Z. se reglementeaza un teritoriu de ~13,74 ha., propundndu-se parcelarea acestuia si

stabilirea de reglementéri urbanistice, dupa cum urmeazi:

U.T.R. Rim Carbochim — Zona industriali restructuratd (parcelele 2 si 3 cf plansei ,, A.04 Plan
reglementari urbanistice”) _
—functiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzénd activititi comerciale ( comert en
detail in clddiri dedicate de tip mall §i de tip pavilionar), locuire colectiva, alimentatie publici,
activitifi culturale (cinema, sali spectacole, club), educafionale (spatii pentru cursuri, after school,
centru de zi pentru copii, spatii de joaci, spafii pentru sport dedicate copiilor, etc.), administrative, de
sédndtate si asistentd sociald, de turism, activitifi sportive si de intretinere corporald, parcaje etajate
sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gridini urbane, amenajari pentru activititi in
aer liber, zone pentru evenimente si alimentatie publica in spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare
fixe sau mobile - foodtruck, amenajéri peisajere;
—regim de construire: deschis, izolat;
—indlfimea maximd admisd: 21 niveluri supraterane. Totalizat, regimul de inilfime nu poate depisi
una din  urmitoarele  configuratii:  (1- 4)S+P+19E+Et (1-4)S+P+Me+18E+Et,  (1-
4)S+P+Me+17E+R+Et sau (1-4)S+P+18E+R+Et. Inzlfimea maxima admisd a cladirilor, masurati la
aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 95 metri;
—indicii urbanistici: |

*]a nivel de ansamblu (parcela 2 si 3): P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,8;

*la nivel de parcela:
- parcela 2 : P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3,8;

P.O.T. minim = 30%, C.U.T. minim = 0,4;
- parcela 3: P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 2,8;
P.O.T. minim = 45%, C.U.T. minim = 2;

—relragerea fafd de aliniament: cf. plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”,
—retragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”,
—reltragerea fafd de limita posterioard: cf. plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—circulatii si accese: accesul pe parcela 2 si 3 se realizeazi din circulatie publici,
—stafionarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor va fi realizatd in proportie minimi de 75%
In spatii specializate. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cind se previd functiuni diferite in interiorul aceleiagi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin Insumarea numérului de parcaje necesar fiecirei functiuni in parte.
Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pistra o distanta
minimd de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit. Este permisd realizarea de parcaje pe alti
parceld decét cea care gizduieste imobilul/imobilele cu conditia ca acestea sd aibd acelasi proprietar
sau proprietarii si fie parte din acelasi grup de companii;
—echiparea tehnico-edilitard: toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitatilor necesare la
retelele edilitare publice.

U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzoni construiti protejati, zoni cu elemente de patrimoniu
industrial (parcela 4 cf plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice”)

—functiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzdnd activitifi culturale, activititi
comerciale en-detail (in clddiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau mezaninul imobilelor cu|
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altd destinafie), alimentatic publici, activitifi administrative, sportive i de intrefinere corporald, de
sdndtate §i asistenfd sociald, de turism, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade
pietonale, gridini urbane,” amenajari pentru activitifi in aer liber, zone pentru evenimente si
alimentatie publica in spafiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck,
amenajéri peisajere;

—regim de construire. deschis, izolat;

—indlfimea maximd admisd: 6 niveluri supraterane. Iniltimea maximi admisa a cladirilor, masurati
la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 22 metri. Iniltimea maxim
admisi a cladirilor, masurati la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt,
nu va depdsi 25 metri. Totalizat regimul de inilsime nu poate depdsi una din urmétoarele configuratii
(1-4)S+P+5, (1-4)S+P+4+Et;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fajd de aliniament: cf. plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice

—retragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,, 4.04 Plan reglementari urbanistice”;

—retragerea fatd de limita posterioard: cf. plangei ,, .04 Plan reglementari urbanistice”;
—circulafiile 5i accesele: accesul pe parcela 4 se realizeazi din circulatie publici;

—stafionarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat cf. Anexei 2 aferent P.U.G. in
situafiile care prevdd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecdrei functiuni in parte. Este permisa realizarea de
parcaje pe altd parceld decét cea care gizduiegte imobilul/imobilele cu conditia ca acestea si aibi
acelagi proprietar sau proprietarii s fie parte din acelasi grup de companii;

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilitifile vor fi asigurate prin racordarea la refelele edilitare
publice.

U.T.R. Ve Carbochim — Zoni verde — culoar de protectia apelor rezultat prin restructurarea
functiunilor industriale

—funcfiunea predominantd: plantatii joase, medii, inalte, sistem de alei i platforme pentru circulatii
pietonale §i velo, mobilier urban, amenajari pentru joacs, odihna, sport si alte activititi in aer liber
compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentatie publici cu terase exterioare, grupuri
sanitare, spafii pentru administrare si Intrefinere, edicule/chiogcuri pentru alimentatie publicd cu
caracter nepermanent, elemente pentru comunicari vizuale (steaguri, totemuri, panouri media, litere
volumetrice de dimensiuni mari, efc), lucrari de artd monumentals, permanente sau temporare;
—regim de construire: deschis, izolat;

—indlfimea maximd admisd: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile pentru
alimentatie publica, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri sanitare, spatii
pentru administrare si intrefinere;

—indicii urbanistici: P.0.T. maxim = 5%, C.U.T. maxim=0,1;

—retragerea fafd de aliniament: elementele de mobilier urban vor fi amplasate in functie de
conceptul de amenajare;

—retragerea faja de limitele laterale §i posterioard: minim 3 m sau pe limita de proprietate, acolo
unde pe parcela invecinati sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se va péstra o
distantd de minim 10 metri fati de oglinda de api;

—circulafii §i accese. clidirile vor avea de reguld minim un access pietonal direct, fira trepte sau
praguri, conform Art. 26, alin. 3 din HG 525/1996. In cazul in care acest lucru nu este posibil se
admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridicitoare, lifturi, travelatoare si escalatoare
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exterioare, cu respectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile verzi nu vor fi previzute cu accese auto,
in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele folosite la mentenat;

—sta}‘ionarea autovehiculelor: vor fi prevédzute locuri de parcare pentru biciclete si trotinete, In baza
unui proiect arhitectural integrat;

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilitdfile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare

publice.

Prin P.U.Z. se rectificd limita U.T.R. ED, dupd conturul statiei de trasformare DEER i se
mentin prevederile R.L.U. P.U.G. pentru U.T.R. ED.

Documentatia P.U.Z. de restructurare urbani (platforma industriald Carbochim), P-fa 1 Mai —
str. Portelanului (inregistratd sub nr. 763542/433/2023) a fost analizatd in Comisia tehnicd de
amena]are a teritoriului §1 urbanism din data de 20.09.2023. In urma sedinfei Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si a verificérii in gedinta operativa din 24.11.2023 a modificérilor solicitate,
depuse sub nr. 943282/433/2023, se avizeazi favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local

de urbanism aferent acestuia.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele:

Suprafetele de teren necesare regularizérii strazilor Portelanului §1 Campul Péinii ( cf
Plan reglementari urbanistice ”) vor fi dezembrate din parcelele initiale i Inscrise in C.F. cu titlu de
L adrum”.

Anterior receptiei investitiilor de pe parcelele 2 si 3, prin grija si cheltuiala investitorului, vor
fi realizate urmétoarele obiective de utilitate publicd (cf Propunerii din contractul de restructurare
propus, adresa nr. 607840/44/2023 - anexd la Avizul nr. 635375/446/7.07.2023 al Serviciului
Siguranta Circulatiei si plan.)'a P UZ 4. 05 1- Detaliere obiecﬁve de utiliiate publzc ”’)

Oa§uluz), cu tramd de patru benzi auto, doudi trotuare, doud piste ste velo si sistem inteligent de
semaforizare ;

2. Realizare a douid poduri pietonale peste rdul Somesul Mic;

3. Realizarea a doua giratii pe strizile Portelanului si Campul Péinii;

4, Realizarea unei sistematiziri/modernizari a strizii Portelanului;

5. Realizarea unei sistematiziri si semaforiziri inteligente a intersectiei dintre strézile Paris, Campul
Péinii si Portelanului;

6. Realizarea si amenajarea peisagisticd si rutierd a zonei limitrofe in baza unui proiect de specialitate
autorizat, situat3 intre strada Portelanului, strada CAmpul péinii §i zona ce urmeazi a fi restructurata,
identificata prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730;

7. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a suprafetelor de teren dezmembrate in vederea
regularizarii si modernizarii strizilor Portelanului si CAmpul Painii;

8. Amenajarea malului drept a Somesului Mic, pe tronsonul adiacent P.U.Z.;

9. Realizarea unei sistematiziri/modernizéri a strizii CAmpul Painii Intre podul nou propus si strada
Paris la 4 benzi carosabile, bandi de bicicletd, un trotuar, un trotuar de gardi, alveold pentru stafia de

transport in comun;
10. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a imobilului cu nr cad. 309117.
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Lucririle de infrastructurd rutierd (modernizare strdzi, realizare giratii, poduri, semajforizdri
lucrdri edilitare etc.) vor fi realizate In baza unor proiecte de specialitate autorizate. Tema de
proiectare va fi vizatd de cétre Directia Tehnicd - Serviciul s1guranta circulatiei §i Serviciul
administrare cii publice.

La faza D.T.A.C. obiectivele din P.U.Z. vor fi supuse avizirii Comisiei de Esteticii urbani.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de

beneficiarii acesteia.

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementdri anexatd si vizata spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul P.U.Z. rispund 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 si urbanismul, cu modificirile si
completirile ulterioare §i ale Ordinului nr. 233/2016. Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi
folosit numai in scopul aprobdrii P.U.Z.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executirii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se
poate intocmi numai dupé aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor
acestuia.

Documentatia P.U.Z. a fost elaboratd In baza Avizului de oportunitate nr. 282 din 29.12.2022.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 308 din 8.02.2022 emis de Primiria Municipiului Cluj-Napoca.

Sef birou Arl{.]Andreea
,’\/\)7“&

Red. 3ex. Arhk dlthHeLzel

GI7s2y) Mot 32

Achitat taxa de 15'lei, conform Chitangei nr. ...7...%.. ... .0..dIN .o e e
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin pogti la datade ......oeeeenecenrennenens
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JUDETUL Cluj
Consiliul Judetean Cluj

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Arhitect-sef

Nr. 4557/07.02.2024

Ca urmare a documentatiei si completérilor depuse de CARBOCHIM S.A. , cu domiciliul/sediul in judetul Cluj,

municipiul/oragul/comuna CLUI-NAPOCA, satul ......... , sectorul ..., cod postal ...., str. 1 Mai nr. 3, bl. ..., sc. ..., et.
., ap. ..., telefon/fax. - , e-mail - , nregistratd la nr. 4557 din 02.02.2024 pentru avizare documentatie P.U.Z.

discutats in sedinta Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism din data de 08.06.2023,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si

completérile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ FAVORABIL
Nr. 13 din 07.02.2024

pentru Plan Urbanistic de Zona pentru RESTRUCTURARE URBANA A PLATFORMEI INDUSTRIALE CARBOCHIM - P-
TA 1 MAI - STR. PORTELANULUI generat de imobilul teren identificat prin extrasul C.F. nr: 261371, 304624,
261690, 267365, 309510, 259641, 258177, 291570, 261370, 252861, 270354, 280604, 263485, 300210, 295838,
295829, 290832, 291001, 305138, 309092, 309117, 309072, 267080, 253891, 263547, 263267, 256575, 298326,

298303, 298441, 296014, 275377, 350730 UAT Cluj Napoca;

Inigiator: S.C. CARBOCHIM S.A.

Proiectant: S.C. TRANS FORM S.A.

Specialist cu drept de semnéaturd RUR: arh. VLAD NEGRU

Amplasare, delimitare, suprafat3 zona studiata in PUZ: - teritoriul propus pentru reglementare urbanistica este
situat pe malul drept al rdului Somes, intr-un tesut urban, caracteristic industrial, aflat intr-un proces de
regenerare si restructurare urbang;

- teritoriul, ncadrat in PUG Cluj napoca, in UTR RiM, ZCP_PiM, ZCP_Et, Ve, Ed, se invecineazd astfel: la N: raul
Somes, statia de transformare si imobil de locuinte colective la S: str. Cémpul Pinii si linia C.F. Cluj-Bucuresti, E
str, Portelanului si la V: rdul Somes / str. Oasului;

- suprafata zonei reglementate mdsoara 137.446mp;

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
- teritoriufncadrat in UTR RiM - restructurarea zonelor cu caracter industrial, ZCP_RiM - zond construitd protejata,

restructurarea zonelor cu caracter industrial, ZCP_Et - zond construitd protejatd, zond cu activitdti economice cu
caracter tertiar, Ve zoni verde de protectie a a pelor sau cu rol de culoar ecologic, Ed - zona de gospoddrire

comunal3;

- regim de construire: conform UTR;

- functiuni predominante: conform UTR;

- H maxim propus = conform UTR;

- POT maxim propus = conform UTR

- CUT maxim propus = conform UTR

- retragerea minima fata de aliniament: minim 3,00m;
- retrageri minime fatd de limitele laterale: 3,00m;

SERVICIUL URBANISM S| AMENAJAREA TERITORIULUI
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- retrageri minime fata de limite posterioare: 5,00m;

- circulatii si accesuri: se realizeazd din drumul local de la N,

- echipare tehnico-edilitar: prin racorduri la retelele existente sau in sistem local;
Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

- teritoriu reglementat va fi incadrat in UTR RiM, SZCP_Et si Ve;

UTR RiM - Carbochim - Zona industriald restructurata:

- regim de construire: deschis, izolat;

- functiuni predominante: comert, locuire colectivd, birouri, turism, sport, alimentatie publicd, culturd, sandtate;
- H maxim propus = S(1-4)+ P+19+Eth, S(1-4)+P+Me+18E+Eth, S(1-4)+P+Me+17E+R+Eth sau S(1-4)+P+18E+R+Eth;
- POT maxim la hivel UTR RiM Carbochim = 60% si POT minim = 45%

- Parcela 2 - POT maxim propus = 70% si un POT minim propus = 30%;

- Parcela 3 - POT maxim propus = 70% si un POT minim propus = 45%,;

- CUT maxim la nivel UTR Rim Carbochim = 2.8 si CUT minim = 1.8

- Parcela 2 - CUT maxim propus = 3.8 si un CUT minim propus = 0.4;

- Parcela 3 - CUT maxim propus = 2.8 si un CUT minim propus = 2.0;

- retragerea minimd fatd de aliniament: conform plansei Reglementari urbanistice;

- retrageri minime fat3 de limitele laterale: conform plansei Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fat3 de limite posterioare: conform plansei Reglementari urbanistice;

- circulatii si accesuri: se realizeaza din strazile éxistente;

- echipare tehnico-edilitard: prin racorduri la retelele existente;

- parciri: se realizeazd preponderent subteran si exclusiv in interiorul parcelelor;

UTR SZCP_Et Carbachim - Subzond construitd protejatd, zond cu elemente de patrimoniu industrial:
- regim de construire: deschis, izolat'sau alipit;

- functiuni predominante: comert, birouri, turism, sport, alimentatie public3, culturd, sinitate, parcaje;
- H maxim propus = S{1-4)+P+5, S(1-4)+P+4+Eth;

- POT maxim la nivel UTR SZCP_Et Carbochim = 40% si POT minim = 10%

- Parcela 4 - POT maxim propus = 40% si un POT minim propus = 10%;

- CUT maxim la hivel UTR SZCP_Et Carbochim = 2.2 si CUT minim = 0.3

- Parcela 4 - CUT maxim propus = 2.2 si un CUT minim propus = 0.3;

- retragerea minima fatd de aliniament: conform plansei Reglementari urbanistice;

- retrageri minime fat3 de limitele laterale: conform plansei Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fatd de limite posterioare: conform plansei Reglementari urbanistice;

- circulatii si-accesuri: se realizeazd din strazile existente;

- echipare tehnico-edilitard: prin racorduri la refelele existente;

- parciri: necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG Cluj Napoca;

UTR Ve Carbochim - Zona verde - culoar de protectia apelor rezultat prin restructurarea functiunilor industriale:

- regim de construire: deschis, izolat;

- functiuni predominante: plantatii joase, medii, inalte, edicule, chioscuri, amenajéri pentru sport;

- H maxim propus = 8.00m;

- POT maxim propus.= 5%;

- CUT maxim propus =0.1;

- retragerea minima fat3 de aliniament: conform cu conceptul de amenajare peisagisticd;

- retrageri minime fatd de limitele laterale: minim 3.00m fatd de limita de proprietate sau pe limita de

proprietate;
- retrageri minime fatd de limite posterioare: minim 3.00m fatd de limita de proprietate sau pe limita de

proprietate;
- circulatii si accesuri: spatiile verzi nu vor fi prevdzute cu accese auto, in afara acceselor necesare pentru

autoutilitarele folosite la mentenants;
- echipare tehnico-edilitard: prin racorduri la retelele existente;
- parciri: pentru trotinete si biciclete;

SERVICIUL URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI
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Emiterea autorizatiei de construire pentru realizarea imobilelor se va face concomitent cu depunerea proiectelor
pentru asigurarea utilititilor publice si proiectului pentru asigurarea accesului la reteaua publica de drumuri.
Emiterea autorizatiei de constructie pentru realizarea infrastructurii tehnico-edilitare se poate realiza si distinct,
anterior emiterii autorizatiei de construire a imobilelor. Receptia imobilului se realizeaza ulterior executdrii
tuturor lucrérilor de infrastructurd (utilitdti, drum) - receptia partiald a imobilului (conform art.37 alin (271) din
Legea nr.50 / 1991 si art.37 din Legea nr.7 / 1996) se poate realiza doar dacd imobilul supus recepfiei are
finalizatd/functionald infrastructura care il deserveste (utilitdti, drum, spatii publice) cu acces amenajat la un drum
public. Cheltuielile ocazionale pentru asigurarea infrastructurii vor fi suportate de beneficiar.

in urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului gi urbanism din data de 08.06.2023 se avizeazd
favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia,cu urmatoarele conditii: Se

recomanda:
A) Asigurarea unei continuitati pietonale (si velo), facile, in zona sensului giratoriu propus a fi amplasat pe malul

drept al raului Somes, care s3 contribuie la extinderea promenadei dispusd de-a Jungul coridorului verde-albastru;

B) Prioritizarea circulaiei lente propuse pe malul drept al raului Somes;
C) Utilizarea in amenajarea peisagisticd a unor specii de arbori non alergeni (gen birbatesc), specifici Tnsa

habitatelor umede, de tipul celor din lunca Somesului: salcie, plop, arin s.a.
D) Definirea strézii Portelanului asemeni unui bulevard, prin modul de amenajare peisagera si de asigurare a

circulatiei lente;
E) Restaurarea, conservarea si integrarea in viitorul proiect a mai multor elemente recognoscibil industriale,

definitorli pentru memoria locului;
Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementéri anexatd si vizata spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ réspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea fnscrisurilor cuprinse Th PUZ
care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completdrile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ. Proiectul pentru autorizarea
executirii lucrarilor de construire (DTAC) se poate intocmi numai dupd aprobarea PUZ si cu obligativitatea

respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Autorizatia de construire va fi eliberata ulterior avizului favorabil al structurii de specialitate din cadrul Consiliului
Juedetean Cluj, la faza DTAC.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de urbanism nr.
308 din 08.02.2022 emis de Primarul Municipiului Cluj Napoca.

Sef serviciu S.U.A.T.: arh. lustinian ORZA
Tntocmit: RUSU Sanda Daniela
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P.U.Z. - de restructurare urbana (platforma industriald Carbochim)
Piata 1 Mai - str. Portelanului

Nr. 272304/14.02.2024

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informirii si consultarii publicului,
care fundamenteaza 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

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

e Initiator : S.C. RIVUS INVESTMENTS S.R.L.

e Proiectant : S.C. TRANS FORM S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat In conformitate cu
Documentul de planificare nr. 943282/20.11.2023

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 afld, fara a relua intreaga procedurs,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL — P.U.Z. - de restructurare urband (platforma
industriald Carbochim) — Piata 1 Mai - str. Portelanului

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

- Certificat de urbanism nr. 308/08.02.2022
- Aviz de oportunitate nr. 282/29.12.2022
- Aviz Arhitect Sef nr. 31/07.02.2024

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

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetafenii au fost invitati sd dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare i consultare publicd pentru P.U.D. nr.
943282/20.11.2023
S-a afigat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in datele
de : 19.04.2022 si 25.07.2022
In data de 05.04.2023 pe site-ul institutiei la sectiunea ,,Locuire\Strategii Urbane\Informarea
si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultdrii publice In etapa elaborarii
propunerilor” a fost publicat anuntul cu privire la documentatia P.U.Z. de restructurare urband
(platforma industriald Carbochim) — Piata 1 Mai - str. Portelanului, cuprinzand atat partea scrisé, cat
si cea desenatd, precum si adresa la care se pot trimite propuneri, sugestii si opinii.



Datele §i locurile tuturor intdlnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea sa asiste la dezbaterea lucrérii in C.T.A.T.U. in
format de videoconferintd, pe o platforma electronicd dedicatd, in datele de : 03.05.2023,
24.07.2023 si 20.09.2023

Anuntul cu privire la dezbaterea lucrarii a fost afigsat pe site-ul institugiei la sectiunea
,,Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnici de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnicd”, anunful privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Cluj

din 02.05.2023
Dezbaterea lucrarii s-a realizat in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings, in datele de : 03.05.2023 - ora 9, 24.07.2023 - ora 15 1 20.09.2023 - ora 15

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

Cetatenii au fost informati, prin afigarea 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 videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 03.05.2023 - ora 9,
24.07.2023 - ora 15 $i 20.09.2023 - ora 15

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

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

4, numdirul persoanelor care au participat la acest proces;

Dezbaterea studiului de urbanism in C.T.A.T.U. a avut loc in datele de : 03.05.2023 - ora 9,
24.07.2023 - ora 15 1 20.09.2023 - ora 15

La dezbaterea din 03.05.2023 au participat din partea Primdriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarei s-a prczentat proiectantul - arh. Oana Oejdean.
Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

La dezbaterea din 24.07.2023 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarei s-au prezentat proiectantii : arh. Oana Oejdean si arh. Arjan
Dingste

Din partea publicului si-au exprimat opinia fatd de studiul de urbanism :

e d-na. Adriana Mégerusan
e dl. Adrian Dohotaru

e d-na. Alexandra Oana

e dl. Radu Mititeanu

La dezbaterea din 20.09.2023 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarei s-au prezentat proiectantii : arh. Vlad Negru, arh. Arjan Dingste

si Ema Adam
Din partea publicului si-au exprimat punctul de vedere fata de studiul de urbanism :

e arh. Mircea Munteanu
e dl. Stefan Teisanu

e d-na. Mihaela Orban
e d-na. Adriana Cristian
e dl. Marcel Heroiu



e d-na. Adriana Magerusan
e dl. Adrian Dohotaru
e arh. Virgil Pop

S-au Inregistrat urmatoarele sesizari cu privire la studiul de urbanism :

- nr. 527676/11.05.2023 — d-na. Lomnésan Andreea

-nr. 477077/18.04.2023 — S.C. NV CONSTRUCT S.R.L.

- nr. 624203/03.07.2023 — dl. Adrian Dohotaru, in numele organizatiilor semnatare
- nr. 634709/07.07.2023 — Cési Sociale ACUM !

vezi Anexa nr. 1

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, intenfioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Prin adresele cu nr. 556071/25.05.2023, 603928/21.06.2023, 267828/13.02.2024 si
267667/13.02.2024, proiectantul raspunde sesizarilor vecinilor.

vezi Anexa nr. 2

2. probleme, observalii si rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, Impreuni cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alte informafii considerate necesare pentru a susfine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin  notificdrile cu nr.  528076/433/11.05.2023, 535913/433/16.05.2023  si
652684/433/13.07.2023, obiectiunile formulate in adresele mai sus mentionate au fost transmise
beneficiarei.

Réspunsurile proiectantului referitor la obiectiunile, observatiile si sugestiile primite de la
persoanele interesate au fost transmise acestora prin adresele cu nr. : 559702/433/26.05.2023,
606643/433/22.06.2023, 275148/433/15.02.2024 si 275227/433/15.02.2024

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, impreuni cu
documentatia completa.

Precizdm cd in baza raportului informdrii §i consultarii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobérii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Danie _— Andreea,l\;[t/ﬁ“egan Simona Cipcigan
,/ N -
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{lGEORGE

Buna ziua,

As dori sa prezint urmatoarele sugestii legate de acest proiect:

1. Includerea in proiect a unor parcuri, locuri de joaca sau chiar a unei mici baze sportive.
2. Includerea uneij statii a trenului metropolitan in zona Piata 1 Mai care ar facilita accesul vizitatorilor spre

aceasta zona dar si mobilitatea locatarilor din zona.
3. Dezvoltarea zonei prin modernizarea creselor, gradinitelor si a scolilor sau chlar construirea unor unitati noi

de invatamant in zona.
4, Amenajarea si consolidarea malului Somesului din zona podul Portelanului.

Multumescl!

Cu respect,
Lomndsan Andreea

Trimis din Mail pentru Windows

https://mall.primariaclujnapoca.ro/owa/projection.aspx 112
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Data: .. A8/ ..., RS

S.C. NV Coenstruct S.R.L.
www.nveonstruct.ro

Citre:
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

mun. Cluj-Napoca, str. Motilor, nr. 1-3, cod postal 460001, jud. Cluj
tel.: 0264 596 030, e-mail: registratura@primariacluinapoca.ro
DIRECTIA TEHNICA
in atentia domnului director executiv Virgil Porutiu

SERVICIUL ADMINISTRARE CAI PUBLICE

in atentia doamnei Adina Marincéan

in atentia domnului Marce! Boschis
DIRECTIA URBANISM
~ BIROUL STRATEGII URBANE
in atenfia doamnei gef birou Andreea Muregan
ARHITECT SEF
in atenfia domnului Daniel Pop

Referitor la: Contractul de achizitle publica de prestare servicii nr. 419195/16.07.2021 pentru prestare Ser-
vicii de proiectare ~ Studiu de fezabilitate, Plan Urbanistic Zonal, Documentatie pentru Autorizarea Lucrarilor de
Constructii si Proiec! tehnic, Detalii de executie si Asistenta tehnica din partea proiectantului pentru investilia
,CULOAR DE MOBILITATE NORD - POD OASULUI - RASARITULUI - STRAZILE RASARITULUI - CAMPUL
PAINII - POD IRA"

Certificat de urbanism: 4779/ 31.12.2020

Beneficiar: - Priméarla Municipiului Cluj-Napoca
str. Mojlor nr. 1-3

Proiectant general: S.C. NV CONSTRUCT S.R.L.
J12/1520/2006, RO18639415
Str, Ravasulul nr. 22, Cluj-Napoca, jud, Cluj
0264 460054, office@nvconstruct.ro
autori:  ing. Dan SIMA
ing. Mircea BOBAR
ing. loan APOSTOL

Elaborator PUZ: S.C. MOSSFERN S.R.L.
J1211091/2012, RO30090641
Str. Academician David Prodan nr. 12, Cluj-Napoca, jud. Clu]
0264 730158, office@mossiern.ro
certificat 1SO 9001, 14001, 45001

S.C. NV Construct S.R.L. 1 J12/1520/2006; C.I.F. RO18639415 | cont [BAN RO0SBTRLO1301202565420x, Banca Transivania, Cluj-Napoca |
|Romania - Cluj-Napoca, str. Ravasului, nr. 22 | lel./fax. +40 264 460054 t www.nvconstiuct.ro
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autori:  arh-urb. MACALIK Amold
arh. Anca MIHAI

Proiectanti de specialitate: arhitectura — S.C. MOSSFERN S.R.L.
retele edilitare, drumuri - S.C. NV CONSTRUCT S.R.L.

Subiectul: consultarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urband a platformei Carbochim
(PUZ Carhochim) de citre réspunsul elaboratorulf proiectantul Planulului Urbanistic Zonal ,,Culoar de
mobilitate Nord - Pod Oagului - Rasaritului - strézile Réséritului - Campul Péinii - Pod Ira" (PUZ CMN)

Stimate doamne/ Stimali domni,

Ca elaboralori/ proiectan{i ai PUZ-ului CMN, spre deosebire de alte PUZ-uri sau PUD-uri adiacente
limitei de reglementare CMN, nu am fost consultafi privind propunerea de Plan Urbanistic Zonal de
restructurare urbana a platformei Carbochim, care a fost in consultare publica in perioada 21 martie - 4
aprille 2023, documentatie fiind in continuare accesibil3 pe site-ul primariei:

hllps;l/primariacluinanoca.rols(rateqii-urbanelinformarea-si-consu[tarea-pub!icului-pud-si-puz/
Documentatil P,U.2 Intiate de persoane fizicefjuridice -

5.04.2023: Pamir:a Municipiulul Cluj-Nagora publica spre infermarez publicului propunerea gretiminars PUZ de restiucturare urbana
{platforma industriala Carbochim) p-ta | Maisste Portetanului

« carnficat de urbanism
+ aviz de oportunilate
+ parte scrisd

» parte desenatd
« parte desenatd 2

in panoada 21 martie - 4 aprilie 2023, pubyicul are posibilitatea de a transmite propuneri, sugestii. opinii cu privire ls decumentatia PUZ,
pe adresa de e.masi tegistratura@primariaclujnapocaro sau la sediul Panmatriei, Calea Motilor nr7.

Ca atare revenim prin prezenta cu cateva rugamin{i/ observafjif intrebari:

1. Observam suprapunea zonei de reglementare a propunerii PUZ-ului Carbochim cu zona de
reglementare a PUZ-ului CMN. Reaminfim cd, anterior emiterii avizului de oportunitate nr. 282/
29.12.2022, in data de 20.12.2022 s-a transmis prin e-mail PUZ CMN - ilustrarea urbanisticd cu limita
de reglementare (tronsonul adiacent platformei Carbochim -Unirea) in format dwg (editabil) de catre
“Macalik Arnold, catre reprezentantii Primariei Municipiului Cluj-Napoca, lullus Mall si Transform
(elaborator PUZ Carbochim). Consideram cd zonele de reglementare a celor 2 PUZ-uri amintite mai sus
nu au de ce $i cum s& se suprapund. Ca atare solicitam corectarea limitei zonei de reglementare a PUZ-
ului Carbochim astfel incat s devind ‘adiacentd/ alipita zonei de reglementare PUZ CMN.
Reamintim de asemenea c3 limita zonei de reglementare a PUZ-ului CMN apare inclusiv pe plansele
vizate spre neschimbare, parte a certificatul de urbanism nr. 4779 din 31.12.2020, eliberat in_scopul
'ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE S| PLAN URBANISTIC ZONAL N CONDITIILE LEGL 350/
2001_PENTRU OBIECTIVUL DE INVESTITII CULOAR DE_MOBILITATE NORD POD OASULUI -
RASARITULUI — STRAZILE RASARITULUY — CAMPUL PAINII — POD IRA". Pe plansele respective

cerfificat 1SO 9001, 14001, 45001

S.C. NV Construct S.R.L. | J12/1520/2006; C.I.F. RO18639415 | conl IBAN ROO5BTRLO1301202565420xx, Banca Transilvania, Cluj-Napoca |
|Romania - Cluj-Napoca, sir. Ravasului, nr. 22 | tel./fax. +40 264 460054 | www.nvconstuct.ro




nv construct

INFRASTRUCTURE DESIGN

S.C. NV Construct S.R.L.

www.nveonstruct,ro

limita propunerii_construirii Culoarului_ de_Mobilitate Nord apare corelatd cu limitele cadastrale i

A‘ w——————— UM TA REGLEMEHTARE CMN

2. Observam in versiunea actuald a PUZ-ului Garbochim reiterarea propunerii de a amplasa un
sens giratoriu gi un pod auto cu o banda auto pe sens la nivel cu strada Oagului, la nord-est de podul
feroviar de peste raul Somesul Mic, precum s-a prezentat public spre consultare si in 2 iunie 2022 in
cadrul sedintei CTATU de la judet, propunere necorelatd cu PUG 2014 si reglementérile, recomandarile
si studiul de trafic - PUZ CMN, precum am transmis prin adresa fnregistraté la Priméria Municipiului
Cluj-Napoca cu nr. 570518/1/10.06.2022, din care exiragem mai jos:

. 2. Conform ,Plan mabilare urbanisticd” aferent partii desenate a propunerii de ,Elaborare Plan
Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj*
prezentatd in comisia C.T.AT.U. a Consiliului Judetean Cluj in data de 02.06.2022, strada Campul Painii
intre Piata 1 Mai si raul Somesul Mic, de-a lungul platformelor Carbochim ~ Unirea, este ilustrata/
mobilati urbanistic cu 1 band3 auto pe sens, respecliv 1 band& pe sens dedicaté transportului public
care se termind inainte de interseclia cu strada Paris.

Continuarea Culoarului de Mobilitate Nord (strada Campul Péinii) spre vest este propusa in zona
de reglementare printr-un sens giratoriu pe malul vestic al raului Somesul Mic, respecliv un nou pod pes-
te raul Somesul Mic, cu 1 banda auto pe sens (f4rd continuarea benzilor dedicate transporiului public), si
o intersectia la nivel cu strada Qasului (care este si un traseu important pentru tramvai), intre intersectia

cerlificat 1SO 9001, 14001, 45001
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strazii Qasului cu strada Garii - aflata la nord la aproximativ 120 metri, respectiv intersectia strazii Oasu-
lui cu podul Qasului — Rasaritului - aflatd la sud la aproximativ 150 metri,

Intersectia_strizilor Campul Painii - Paris - Portelanului este llustratd/ mobilaté urbanistic_ca o
intersectie semaforizatd, iar continuarea strazii Campul Painii inspre est, pe direclia V -> E presupune
reducerea la 1 banda auto.

Solicitdm corelarea propunerii de ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM
SA adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj" cu proiectul ,Culoar de mobilitate nord — pod Oasu-
lui-Rasaritului - strizile Résaritului-Campul Painii ~ pod IRA”, respecliv cele prevazute in PUG-ul aflat in
vigoare privind culoarul de mobilitate nord: strada Campul Painii 2 benzi auto pe sens de la rdul Somesul
Mic pana la podul IRA, cu posibilitatea confinuérii inspre vest si est.

Solicitam corelarea studiului de lrafic care fundamenteaza propunerea de ,Elaborare Pian Urba-
nistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA_adresa: Piata 1 Mai ar. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj’ prezenta-
t4 in comisia C.T.AT.U. a Consiliului Judetean Cluj in data de 02.06.2022, cu proiectul CMN si studiul de
trafic aferent acestuia - inreqistrat spre avizarea in cadrul comisiei sigurantei circulatieif trafic in data de
06.05.2022 cu numarul 492224, ‘

Solicitdm_s& ne puneli (a dispozilie studiul de frafic_care fundamenteaza propunerea de
_Elaborare Plan Urbanistic Zonal_beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piafa 1_Mai nr. 3, Cluj-
Napoca, jud. Cluj*.”

Reiterm prin prezenta solicitarea de a ne pune la dispozitie studiul de frafic aferent PUZ
Carbochim care este mentionat in partea scrisé a PUZ-ului Carbochim:
- ca studiu de fundamentare intocmit concomitent cu PUZ la pagina 7: Sludiu de trafic, intocmit de calre
UTCN, coordonat de calre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip”
- ca anexd la PUZ Carbochim la pagina 111: ,Studiu de trafic, intocmit de cdlre UTCN, coordonat de ca-
tre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip"
Studiul de trafic nu apare pe site-ul primériei spre consultare. Parcurgand partea scrisé a PUZ-ului Car-
bochim nu am identificat pasaje citate din acest studiu de (rafic.
La pagina 17, la ,Accesuri propuse”, se men{ioneaza doar:
- realizarea ,prin intermediul unui pod, a unei noi legaturi pe direclia Vest-Est, paralel cu calea
feratd;" -
- ,0 nou legalura intre Piata 1 Mai si strada Fabricii; Piata 1 Mai este propusa ca nod intermo-
dal.”
Studiul de impact asupra iraficului_realizat in. vederea implementérii PUZ in zona studiatd prevede
organizarea_circulatiel si a {ransportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de circulatie,
asiqurarea locurilor de parcare + garare, amplasarea stafiilor pentru fransportul Tn comun; amenajarea
unor_intersectii; sensuri unice, semaforizari etc.), dimensionarea traficului in zond in ipoteza unei
circulatii fluente, cu benzi dedicate fransporului in comun, asigurandu-se o fluentd corespunzatoare a
traficului intr-o densitale a fluxului de tip liber. Conform prevederilor PUZ pe amplasament se propune
realizarea unui numir estimat de cca. 6274 locuri de parcare — parcare supraterand si subterand
(preponderent subterana).”

certificat 1ISO 9004, 14001, 45001
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De asemenea, reiterdm prin prezenia solicitarea ca propunerea PUZ-ului Carbochim s& se
coreleze cu PUZ CMN, si implicit avizul nr. 758030/ 446 din 23.09.2022 eliberat de Priméria Municipiului
Cluj-Napoca, Serviciul Siguranta Circulatiei pentru obiectivul CMN, respectiv studiul de trafic, intocmit de
calre UTCN, coordonat de citre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip s8 se coreleze cu studiui de trafic
realizat de ROME TRAF PLUS, 2022, in vederea fundamentérii si avizdrii propunerilor CMN. Aceasta
corelare este necesard avand in vedere ¢& PUZ Carbochim Irebuie s& se subordoneze retelei majore
urbane de trafic, 53 perturbarea funclionalitalii acesteia.

Atragem atenlia asupra faptului ca cele doud propuneri:

a) PUZ Carbochim - propunerea de a amplasa un sens giratoriu si un pod auto cu o bandd auto
pe sens la nivel cu strada Oagului; :

b) PUZ CMN - propunerea bazata pe PUG 2014 - pod auto cu 2 benzi auto pe sens corelat cu
profilul strazil Campul Painii, pod prevézut prin PUG 2014 peste raul Somegul Mic in continuarea axului
strazii Campul P4inil, pod care ar supra-traversa strada Oagului, la nivel cu podul feroviar, pentru a nu
crea nca o intersectie la nivel cu strada Oasului, interseciie noud ce s-ar regési la 150metri/ 120metri
fat de intersecliile existente deja, respecliv ar permite in continuarea circulafia tramvaiului;

T :
SRy == 2= R ZES

nu pot functiona concomitent, nu pot coexista precum apére ilustrat in partea desenatd a
propunerii actuale a PUZ Carbachim, respecliv pe plangele:

e AQ7 _ ,Corelare plan mobilitate nord” apare CMN suprapus peste acel pod - sens giratoriu peste
Somesul Mic:

certificat 1SO 9001, 14001, 45001
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o A08 _ ,Plan suprapunere CMN si PUG" apare CMN suprapus peste acel pod - sens giratoriu
peste Somesul Mic: '

certificat ISO 9001, 14001, 45001
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lar pe planga A0S _ ,Plan mobilare urbanisticd”, propunerea PUZ Carbochim apare necorelata
cu PUZ CMN;

WL

Doy

Mai mult decét atat, pe plansa AO5 _ ,Plan cu proprietatea asupra terenurilor §i circulalia
certificat ISO 9001, 14001, 45001
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terenurilor’, printr-o hagura cu rosu pe galben, se prevede recerea din proprietatea privata in domeniul
public al statului sau UAT pentru amprenta propunerii PUZ Carbochim de sens giratoriu:
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3. In privinta strazii Porjelanului, care se afla in afara limitei zonei de reglementare a PUZ-ului
Carbochim, dar apare totusi mobilata urbanistic pe plansele A06, A07, A08 ale PUZ-ului Carbochim:

certificat ISO 9001, 14001, 45001
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reiteram cele din adresa inregistratd la Primaria Municipiului Cluj-Napoca cu nr. 570518/1/10.06.2022,
din care exiragem mai jos:

..strada Portelanului este i_lustraté] mobilatd urbanistic cu 1 bandd aufo pe sens, in conlinuarea
podului Portelanului spre sud, cu un sens giratoriu nou, propus la aproximativ 150 metri fatd de pod.
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in data de 24.09.2021 reprezentanti ai Directiei Tehnice a primériei muncipiului Cluj-Napoca au

transmis echipei CMN spre corelare ,PUZ CONSTRUIRE ANSAMBLU MIXT, LOCUINTE si DOTARY”

strada Portelanuiui - strada Tabacarilor __beneficiar: SC NEWLINE BUILDING SRL si Asociatii, care
prevede prin planu! de reglementdri alt profil peniru strada Portelanului la sud de pod Portelanului,
conform prevederilor PUG, respecliv 2 benzi auto pe sens.

Solicitdm clarificarea profilului strizii Portelanului la nive!l de reglementari PUG aflat in vigoare si
la nivelul PUZ-ului care prevede reglementdri pentru profilul strézii Portelanului (affandu-se in zona sa de
reglementare), respectiv in corelare cu profilul podului Portelanului aflat in executie.”

Cu deosebil consideralie,

Data: 18.04.2023
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7/3/23, 10:30 AM Corespondent - anca.cristurean@pnmariaclujnapaca.ra

pozitie civica PUZ Carbochim

5.0.5 Cluj

£ 03.07.2023 10:11

3 1 atassi (16 KO)

| Adres3 citre Primdrie.doc

Buna ziua,

_. ‘Cluyj-Napoca, presedinte al

conform ORDONANTE! N 27 din 30 lanuarie 2002 privind reglementarea activitatii de solutionare a patitiiler, subsamnatul Adrian Ocholary, -
Asodiatiei Societatea Organizata Sustenabil, in numele organizatiilor semnatare, cer ca PUZ Carbochim sa respecie prevederile legale 5i documentatiile de urbanism.
Avand in vedere cele descrise in alagament, semnatarii prezentei adrese selicita administratiei publice locale dispunerea adaptaiil sl completarii documentatlel ,

urbana (platformd Industriala Carbochim)’, prin rmétoarele:

PUZ de restnictigare

1.

Asigurarea unei fasii verzi, amenajate pe sol natural, in lungul malului drept al Somesuiui, cu o talime minima de 30 melri de la fimita de proprietate, care sa includd elemente de r
2. -

Integrarea prevederilor din PUG si din Master planul pentru Somes in propunerea peniru restruciurarea Platformei Carbochim.
3

Elahorarea, de citre o comisle independentd de specialistl in patrimoniu industrial, a unui studiu riguros asupra fondului construit existent pe amplasament, in vederea ic

Integrarea conciuziilor studiului mentlonat in propunerile de restruclurare urband a zonei, prin conservarea, reabilitarea si refunctionalizarea cladirilor de palrimoniu industrial.

Anexa cu ilustrari din adresd se descarcé la linkul de mai jos: https://we.tl/t-qSFquemgdM

Cu respect,
Adi Dohotaru

hitps://mail.primariaclujnapoca.ro/owaf#path=/mail 171



Catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca,

Dupd analizarea documentatiei ‘supuse consultarii publice ,PUZ de restructurare urbana (platforma
industriald Carbochim)”, Asociatiile Minillass (Somes Delivery), Societate Organizatd Sustenabil
(SOS Somesul nostru), Clubul de Cicloturism Napoca, Clujul Sustenabil si DoColMolMlo Roméania au
identificat doud aspecte pe care le considera critice in raport cu documentatiile si strategiile de rang
superior care definesc directile majore de dezvoltare ale zonei:

1. Implementarea deficitara a coridorului verde-albastru la raul Somes.
2. Prezervarea si valorificarea insuficienta a patrimoniului industrial valoros existent pe
amplasament.

Astfel:

Considerdm ca spatiul rezervat prin documentatie realizarii unui coridor pietonal si velo in
lungul malului drept al Somesului, prin dimensiunile sale restrnse, o fasie cu latimea de
cca 10 m, nu reflecta decat intr-o forma minimald importanta si rolul acestui element major
al retelei de spatii publice si spatii verzi din Cluj-Napoca, cu atat mai putin pe un tronson aflat in
relatie directd cu investitia propusa (o importanta atractie publicd), cu viitorul coridor de mobilitate
est-vest, cu parcul Armatura si cu Piata 1 Mai, cel mai important sub-centru urban din zona.

Constatam ca propunerea nu respectd reglementdrile din PUG si restrictiile si recomandaérile
urbanistice din Master Planul pentru Somes (cunoscut si ca Planului Integrat de Dezvoltare
Urbana Somesul Mic).

I.  Analiza reglementarilor privind spatiile verzi, mobilitatea si locuirea

Planul propune o suprafatd verde de 12 ori mai mica decat cea reglementata prin PUG. Astfel, pentru
principala zond a PUZ, regulamentui aferent planului prevede o suprafaté verde pe sol natural in
proportie de 2,5% din suprafata, in conditiile In care prin PUG este reglementata o suprafatd verde de
minim 30%:

LUTR Rim Carbochim — Zond industriala restructurat

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 2,5%
din suprafata totald a UTR, spatii care vor avea acces public nelimitat. Se vor asigura
spatii libere, plantate, inclusiv vegetatie inalta, peste subsol, in proportie de minim 5%

din suprafafa totald a UTR, spatii care vor avea acces public nelimitat”.

~Regulament local de urbanism Cluj-Napoca, aferent PUG:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 30% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si
fnaltéd)”. -

O parte consistentd a suprafetei UTR Ve Carbochim — Zona verde - culoar de protectia apelor rezultat
prin restructurarea functiunilor industriale este inclusa in zona construibild, conform plansei de




reglementdri. De asemenea, procentul de ocupare a terenului (POT) propus pentru acest UTR este
de 5 ori mai mare decit cel stabilit prin PUG pentru UTR Ve (5% fata de 1%).

Atragem atentia ca fn urma concursul Rethinking Somes, echipa castigétoare Studio Practica a elaborat
un Plan Integrat de Dezvoltare Urband Somesul Mic, document care in Faza 3 - Analiza integrata a
produselor fazei si elaborarea continutului PIDU, capitoiul ,Dezvoltarea imobiliara privatd”, stabileste
urméatoarele restrictii care ar trebui integrate si in documentatia privitoare la restructurarea platformei
Carbochim si care nu sunt respectate. Astfel, PUZ-ul aduce limita zonei construibile suprateran la

doar 10 metri de limita de proprietate de la Somes in conditiile n care in PIDU Somesul Mic sé specifica:

,5.2. In fasia verde de 20m fati de partea superioara a taluzului raului sunt interzise urmatoarele
activitati: cladiri de orice fel, parcari auto, strazi, retele supraterane, gradini private, terase private”.

Rezolvarea accesului la parking se face dinspre Somes, ceea ce diminueaza considerabil
posibilitatea de utilizare a malurilor Somesului cu bicicleta si pe jos. Traficul auto generat va fi unul ridicat
pentru cd se propune o parcare cu 4.500 de locuri, de doud ori mai mare decat a mall-ului din cartierul
Gheorgheni. O mai mare parte a frontului la Somes e separata de rau prin circulatii auto, contrar
prevederilor Master Planului pentru Somes: ,5.3. Este interzisd amplasarea parcdrilor spre spatiul
verde sau la frontul de apa (Intre cladiri si spatiul public), pentru a incuraja activitdii pietonale in relatie
cu aceste spatii publice”. Podul recent inaugurat la Somes, plus podul propus de investitori la mai
putin de o suti de metri de podul existent, citre o parcare de dimensiuni majore cu intrare
dinspre rau, indeparteaza clujenii de o mobilitate mai sanatoasa, pietonala si ciclista, pe
malul raului.

PUZ-ul realizat de dezvoltatori imobiliari permite construirea in front continuu la Somes in ciuda
restrictiilor din PIDU Somesul Mic: ,5.6. Se interzice placarea coridorului raului cu cladiri. Frontul
propus va fi fragmentat pentru a se permite coridoare verzi sau publice, cu acces spre rau, obtinandu-
se un spatiu liber, neobstructionat de constructii, de minim 40% din frontul stradal aferent”. si ,5.16.
Pentru a asigura varietate si o dinamica a fronturilor, acestea nu vor depasi lungimea de 70 m”.

Inaltimea maximi a cladirilor conform PUZ este de 95 metri, ceea ce inseamnd ca zgarie-norii
propusi pot fi mai Tnhalti cu 20 de metri decat clédirea Maurer din Piata Abator. Aceasta tendinta de a
creste regimui de inaltime la Somes contravine prevederilor PIDU Somesul Mic: ,5.8. Pentru pastrarea
unei scari si proportii armonioase, care incurajeaza traficul pietonal si activitatile de loisir, dar si pentru
evitarea umbririi excesive a spatiilor publice de-a lungul raului, se vor amplasa cladiri cu indltimi mai
mici spre frontul apei”. si ,5.14 Pentru a asigura o scara corespunzatoare de-a lungul frontului de apa,
numarul de niveluri nu va fi mai mare de 5 sau conform studiilor de insorire, realizare cu scopul de a
asigura lumina directa solard a spatiilor publice”.

Zona rezidentiald, prevazuta prin PUZ, reprezinta aproximativ 30% din aria desfasurata totala, dar nu
contine prevederi privind locuirea sociald si accesibild care ar trebui sd ajunga, propunem noi ca
deziderat, la 10% din locuintele realizate. Este o propunere pentru un oras incluziv pentru toate
constructiile rezidentiale ce urmeaza a se realiza in zona industriald a Clujului in curs de restructurare.

Nu se asigurd o conexiune pietonald directa si atractiva intre culoarul verde al Somesului si Piata 1
Mai, cel mai important sub-centru urban din zond. PIDU Somesul Mic stabileste ca: ,5.11. Se va asigura
accesui pietonal spre apd, cu un pas de aproximativ 250m. Cand acesta se va fi pe proprietati
private, el nu va fi ingradit de garduri, paza sau aite elemente obstructive. (...)".




Cea mai mare parte a spatiului verde pe sol natural la Somes este in afara limitei de proprietate (linia
rosie din planul de reglementari), pe o proprietate publicd apartinand Primariei, pe strada Nadase!.
Conform planului de mobilare urbanistica din PUZ, spatiul adiacent cladirilor spre Somes este in cea mai
mare parte o terasa peste parcarea subterana: ,5.19. Din totalul spatiilor verzi de pe teren, doua treimi

Al

il va reprezenta spatiul verde cu posibilitatea plantirii copacilor de talie inalti.

Lucrarile ,de decolmatare si cosmetizare in albia Raului Somesul Mic pentru marirea sectiunii de
curgere”, dupa cum se afirma In PUZ, conduc nu doar la raderea vegetatiei, ci si la foarte probabila taiere
a aproximativ o suta de copaci care au crescut in albia raului, dupa cum se poate vedea din Google
Earth. Orice lucrari de decolmatare in albie trebuie realizate fara tdierea vegetatiei existente si prin
punerea in valoare a habitatelor de zavoaie, cerintd a studiului din mediu din Master Planul la Somes.

[I.  Analiza patrimoniului industrial

Considerdm cd documentatia nu rdspunde in mod satisfacdtor nevoii de analizare, identificare,
prezervare, reabilitare si integrare a valorosului patrimoniului industrial existent pe amplasament,
asa cum este aceasta formulata in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Cluj-
Napoca. Astfel, reglementarile aferente operatiunilor de restructurare a zonelor cu caracter industrial
(UTR RiM) stabilesc printre conditionarile primare: ,Clddirile cu valoare de patrimoniu industrial vor fi in
mod obligatoriu pastrate si, in cazul restructurdrii, infegrate in noua structurd urband”. Reglementarea
mentionatd constituie o conditie suplimentara fatd de obligatia de a prezerva ciddirile cu valoare de
monument istoric sau cu valoare ambientald,obligatie stabilité prin legea 422/2001 (Legea monumentelor
istorice), respectiv prin Articolul 7 - Zone construite protejate al Regulamentului local de urbanism.

Sustinem ¢ platforma Carbochim include n prezent o colectie remarcabild de cladiri cu valoare de
patrimoniu industrial, reprezentand elemente de apartenenta culturald colectiva la oras si martore ale
istoriei comunitatii clujene din uitimii 75 de ani (a se vedea material fotografic anexat). O buna parte a
acestor constructii pot si trebuie integrate n viitorul complex urban, prin reabilitare si refunctionalizare, ele
fiind, prin dimensiuni si configuratie arhitecturald, perfect compatibile cu functiunile propuse prin PUZ:
comert, servicii, activitati culfurale si sociale, agrement etc. ,

Dorim luarea n considerare a bunelor practici internationale si in mod special a celor din interiorul Uniunii
Europene legate de abordarea planificativd integratd a patrimoniului industrial, care demonstreazé
viabilitatea acestuia in a satisface atat conditiile de rentabilitate economica cat si nevoia unei evolutii
urbane sustenabile pe termen mediu si lung, orientate spre alte nevoi decat profitul: identitate istorica si
culturald a comunitatii, grija pentru valorile arhitecturale si tehnice specifice locului, o gestionare rationala
a resurselor existente etc (a se vedea proiecte de referinta din Anexa).

O serie de studii si proiecte recente, elaborate n cadrul Facultatii de Arhitecturd si Urbanism din Cluj-
Napoca, evidentiaza potentialul dat de patrimoniul industrial Carbochim si de malurile Somesului si oferd
solutii si idei pentru vaiorificarea acestuia in beneficiul zonei si a orasului (a se vedea material Anexat).

Importanta centrald a celor doua componente in contextul politicilor de dezvoltare urbana - 1.
coridoarele verzi-aibastre si 2. integrarea patrimoniului construit- este subliniaté in cadrul
strategiilor, documentelor programatice si a proiectelor Uniunii Europene privind evolutia sustenabila a
oraselor pentru orizontul 2030, principii care stau la baza Strategiei Integrate de Dezvoltare Durabild a

municipiului Cluj-Napoca 2021-2030, cum ar fi:

Al



Moua Cartd de la Leipzig — Puterea transformativd a oraselor pentru binele comun Adoptata la
Intrunirea ministeriald informald privind aspecte urbane din 30 noiembrie 2020.

MNoui Bauhaus European. Frumos, durabil, pentru toti. 2021

Agenda teritoriald 2030 pentru dezvoltare sustenabila. Un viitor pentru toate teritoriile.

Avand in vedere cele de mai sus, semnatarii prezentei adrese solicitd administratiei publice locale
dispunerea adaptdrii si completarii documentatiei ,PUZ de restructurare urbané (platforma industrial
Carbochim)”, prin urmatoarele:

i

Asigurarea unei fasii verzi, amenajate pe sol natural, n lungul malului drept al Somesului, cu
o [&time minima de 30 metri de la limita de proprietate, care sa includa elemente de mobilitate
pietonald si velo, racordate retelei stradale existente si viitoare din amonte si din avalul zonei,

fasie care sa valorifice si sé extind3 vegetatia valoroasa existenta astézi pe acest tronson de mal.

Integrarea prevederilor din PUG si din Master planul pentru Somes in propunerea pentru
restructurarea Platformei Carbochim.

Elaborarea, de catre o comisie independenta de specialisti in patrimoniu industrial, a unui
studiu riguros asupra fondului construit existent pe amplasament, in vederea identificarii
elementelor de patrimoniu industrial si a posibilitatilor de valorificare a acestora.

Integrarea concluziilor studiului mentionat in propunerile de restructurare urbana a zonei, prin
conservarea, reabilitarea si refunctionalizarea clédirilor de patrimoniu industrial.

Asociatiile semnatare invita Primaria si investitorii la o serie de dezbateri publice pentru ca
clujenii sa castige Tn primul rand mai mult spatiu public, astfel incéat logica de regenerare urbana
din zona industriald sa nu fie supusa strict unei logici de profit al unor entitati private.

Data, Semnatari,

03.07.2023

Asociatia MiniMass (Somes Delivery)
Societatea Organizatd Sustenabil
Clubui de Cicloturism Napoca
Asociatia Clujul Sustenabil
DoCoMoMo Romania




Pozitia Cagi Sociale ACUM! fata de PUZurile de restructurare a fostelor zone industriale
in Cluj-Napoca, 06.07.2023.

In atentia Primarului Municipiului Cluj-Napoca, Biroului de Strategii Urbane, Directiei de
Urbanism, si Direcfiei de Patrimoniu si Evidenta Proprietatii

Casi sociale ACUM! sustine initiativa mai multor asociatii din Cluj-Napoca lansata in 4 iulie
2023, de a nu se acorda autorizatia pentru ,P.U.Z. - Restructurare zona industriala si realizare
zond mixta - comert, birouri, locuire, servicii, retele edilitare, sistematizare maluri, operatiuni
notariale, Piata 1 Mai nr. 3" (Carbochim).

Cu aceasta ocazie, solicitdm primariei Cluj-Napoca sa re-evalueze transformarea fostelor
platforme industriale in situri de noi dezvoitari imobiliare (accentuata in oras din 2014 incoace)
din punctul de vedere al modului in care aceasta serveste sau nu interesele publice.
Recunoscand ca aceastd tendintd a cresterii urbane nu se va opri prea curand, cét si pentru a
pune dezvoltarea imobiliara in siujba interesului public mécar de acum incolo, formulam
urmatoarele revendicari majore faté de starea de fapt existenta in orasul Cluj in acest domeniu:

1) Aplicarea stricts a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura de restructurare a fostelor
zone industriale pe baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluji-Napoca si
proprietarii unitafilor industriale. Se va respecta conditia de realizare de céatre dezvoltatorii
acestor zone a unor obiective de interes public, prmtre ele locuinte sociale. Cerem ca 25% din
fondul locativ realizat sa se treaca in proprietate publica cu acest scop.

2) Utilizarea venitului la bugetul local din taxele impuse pe intregul stoc al dezvoltérilor
imobiliare realizate in aceste zone (dat fiind faptul ca ele au functiuni mixte) cu scopul de a crea
un fond multianual pentru productia de locuinte sociale in oras, astfel incat administratia publica
locald s isi respecte obligatiile prevézute de Legea Locuintei 114/1996, cat si a preveden!or
Strategiei Integrate de Dezvoltare Urband 2021-2030 (HCL 1/2022) referitoare la cresterea
numarului de locuinte publice.

3) Utilizarea TVA-ului platit pe lucréri legate de aceste dezvolitari imobiliare (conform Legii
finantelor publice, a procentului de 20%. din aceste sume care se redistribuie de cétre stat cétre
localitati) in vederea realizarii de locuinte sociale din bugetul local.

4) Primaria Cluj-Napoca, fdcand uz de rolul sdu major in Asociatia Municipiilor din Romania prin
primarul Emil Boc care este presedintele AMR, sa solicite Guvernului Romaniei sa foloseascé o
buna parte din impozitele pe profiturile obtinute din dezvoltari imobiliare pentru a creste bugetul
Programului de Constructii de Locuinte Sociale si de Necesitate din care s& contribuie la
costurile cresterii fondului de locuinte sociale in localitéti in functie de nevoile reale.

5) Pentru a sustine interesul public conform atributiilor sale, administratia publica locals s& puna
presiune pe decidentii statului pentru o legislatie care reda urbanismului functiile sale publice.
Astfel, priméria va avea mai multe instrumente prin care sa creasca fondul de locuinte sociale,
sa previna evacudrile fortate din zonele care trec prin regenerare urbana, si sa plafoneze
prefurile la locuinte in aceste zone astfel incat si locuitorii vechi si noi cu venituri reduse s se
poata bucura de mediul infrumusetat.
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Cluj-Napoca, 25 mai 2023
Citre: Biroul Strategii Urbane din cadrul Directiei Generale de Urbanism - Primaria
Municipiului Cluj-Napoca
n atentia: Arh. Daniel Pop, Arhitect Sef Municipiul Cluj-Napoca
Arh. Andreea Muresan, Sef Birou Strategii Urbane din cadrul Directiei Generale de
Urbanism
Ref.: Raspuns solicitare nr. 528076/433/11.05.2023

Stimatd doamna Arh. Andreea Muresan,
Stimate domnuie Arh, Daniel Pop,

Ca urmare a solicitirii transmise, cu privire la lucrarea P.U.Z. de restructurare urbana (platforma
industriald Carbochim) — Piata 1 Mai — str. Portelanului, cu observatiile doamnei Andreea

‘Lomndsan, va comunicam urmatoarele:

- Proiectul de restructurare urband propus include o componentd verde si de recreere
proprie, nou dezvoltat3, in corelatie cu strategia Municipalitatii implementata si in curs
de realizare privind parcurile si spatiile verzi din zona respectivd. Concret, proiectul
propus va integra o gradind urban3 de peste 4 hectare, cu spatii verzi si de relaxare
gandite si amenajate de cdtre peisagisti internationali, in aliniere cu masterplfanul
Rethinking Somes. Gridina urband va fi realizatd cu arbori de mari dimensiuni, astfel
incat spatiul verde s ofere functionalitatea unui parc dezvoltat, matur. De asemenea,
parcul din cadrul proiectului va fi conectat pietonal cu Parcul Armatura si Parcul
Feroviarilor, continuand investitiile Municipalitdtii pe acest palier si contribuind la
formarea unei zone verzi ample a orasului.

O atentie deosebitd va fi alocatd malurilor raului Somes, care vor fi amenajate ca zone
verzi naturale accesibile publicului larg, in concordantd cu viziunea propusd de
autoritatea publicd privind amenajarea culoarului verde-albastru al orasului. Ca parte
din demersul investitional, spatii de agrement in aer liber, pentru toate varstele,
inclusiv locuri de joacd si zone cu functiuni sportive au fost propuse pentru a fi
amenajate T cadrul memoriului inaintat pentru zona terenurilor de proprietate publica
cuprinse pe malul stang al raului Somes, adiacente Strdzii Nadasel.

Precizim ci dezvoltatorul are o traditie de a include parcuri cu facilitati de petrecere a
timpului liber in proiectele sale, inclusiv in cadrul dezvoltarii lulius Mall Cluj fiind
amenajat un parc de 3 hectare, adiacent Lacului Gheorgheni, care a devenit destinatie
atractivd social, permitand desfisurararea unor evenimente si activitati variate
accesibile publicului larg, culturale, sportive si de divertisment.

- Proiectul propus are integrate solufii de conectivitate si mobilitate personalizate
orasului si zonei respective, bazate pe studii de trafic realizate atat de specialisti locali,



cat si internationali, adaptate contextului actual, dar si strategiei Municipalitatii privind
dezvoltarea si sistematizarea infrastructurii din zona.

Astfel, dezvoltarea presupune restructurarea infrastructurii zonale, pentru a creste
conectivitatea cu vecinatatile si cu restul orasului. Cea mai importantd este crearea unui
nou pod peste raul Somes, la nord de calea feratd, investitie ce va intregi inelul de
circulatie dintre Podul Portelanului si Podul Résdritului. Totodata, se vor realiza pasarele
pietonale, noi sensuri giratorii, vor fi sistematizate intersectii si zone de acces, toate
integrate cu proiectele de investitie publica planificate pentru aceasta zond.

Proiectul propus acordd atentie deosebitd accesibilitatii in general, in special celei
pietonale, scopul fiind integrarea cat mai fluenta si naturald in oras. n acest sens, vor fi
realizate pasarelele pietonale si accesuri ciclabile, conexiunile prin spatiile verzi si
facilitati care sa contribuie la incurajarea transportului pietonal, public si alternativ.

De asemenea, dezvoltatorul va sustine si participa la planurile privind conectivitatea cu
zonele publice ale Municipalitdtii, inclusiv cele care vizeazd dezvoltarea Trenului
Metropolitan, in masura in care va fi necesar si posibil acest lucru.

Dezvoltarea proiectului mixed-use, cu functiuni diverse si complementare - rezidential,
office, retail si cultural — va atrage dupd sine noi dezvoltari in zond, inclusiv pe
segmentul educational privat, care ar putea fi gazduite chiar de catre proiect, asa cum s-
a intdmplat si in cazul altor dezvoltérii similare ale aceluiasi investitor in etapa de

operare.

Legat strict de proiectul propus, functiunile destinate comunitdtii au o componenta
culturald puternicd, prin integrarea unui spatiu independent dedicat artelor
performative. Vechea hald Carbochim va fi convertitd in centru de live-arts, oferind
comunitatii un spatiu pentru concerte, spectacole de teatru si dans contemporan,
evenimente de mod3, design si arte media. Pe langa centrul de live-arts, proiectul de
reconversie urband include un amfiteatru si spatii pentru evenimente in aer liber, o
sald de teatru si cinematograf, care vor gazdui evenimente si actiuni educationale.

Proiectul va include amenajarea malurilor Somesului pe zona aferenta desfasurarii noii
dezvoltiri, conform proiectului parcului integrat in proiect. Asa cum am specificat
anterior, vor fi amenajate ca zone verzi naturale accesibile publicului larg, in
concordantd cu viziunea propusa de autoritatea publicd privind amenajarea culoarului
verde-albastru al orasului.

Tn speranta ca am argumentat toate aspecte]e solicitate, va stam la dispozitie pentru orice alte

Director General
Popoviciu Viorel

informatii suplimentare.

Cu stima,

o /[ ij ,.
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la: Adresa nr. 535913/16.05.2023, privind proiectul ”"P.U.Z. de restructurare
urbani (platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai - str. Portelanului”, mun. Cluj-
Napoca, jud. Cluj

Subscrisa, TRANS FORM S.R.L., avind sediul social in Cluj-Napoca, Str. Onisifor Ghibu, nr. 12, cod de
identificare fiscald RO15161846, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe langé Tribunalul Cluj sub nr.
J12/182/2003, reprezentatd legal prin administrator Vlad Negru, in calitate de elaborator al documentatiei de
urbanism, pentru beneficiarul CARBOCHIM SA , avand in vedere dispozitiile cuprinse in Regulamentul local referitor la
implicarea publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin
H.C.L. Cluj-Napoca nr. 153/2012, formuldm prezentul

RASPUNS

prin intermediul céruia justificdm solutia propusa si mentinutd fata de observatiile/obiectiunile formulate de
citre 5.C. NV Construct S.R.L., inregistraté sub nr. 535913/16.05.2023.

1. Referitor la sustinerea

,1. Observim suprapunea zonei de reglementare a propunerii PUZ-ului Carbochim cu zona de
reglementare a PUZ-ului CMN. Reamintim ca, anterior emiterii avizului de oportunitate nr. 282/
29.12.2022, in data de 20.12.2022 s-a transmis prin e-mail PUZ CMN - ilustrarea urbanistica cu limita
de reglementare (tronsonul adiacent platformei Carbochim -Unirea) in format dwg (editabil) de catre
Macalik Arnold, citre reprezentantii Primiriei Municipiului Cluj-Napoca, lulius Mall si Transform
(elaborator PUZ Carbochim). Considerdm cé zonele de reglementare a celor 2 PUZ-uri amintite mai
sus nu au de ce si cum s3 se suprapund. Ca atare solicitim corectarea limitei zonei de reglementare a
PUZ-ului Carbochim astfel incat si devini adiacentd/alipitd zonei de reglementare PUZ CMN.
Reamintim de asemenea c limita zonei de reglementare a PUZ-ului CMN apare inclusiv pe plangele
vizate spre neschimbare, parte a certificatul de urbanism nr. 4779 din 31.12.2020, eliberat in scopul
,ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE S| PLAN URBANISTIC ZONAL 1N CONDITIILE LEGII 350/ 2001.
PENTRU OBIECTIVUL DE INVESTITII CULOAR DE MOBILITATE NORD POD OASULUI - RASARITULUI -
STRAZILE RASARITULUI - CAMPUL PAINII - POD IRA”. Pe Plansete respective limita propunerii
construirii Culoarului de Mobilitate Nord apare corelati cu limitele cadastrale si prevederile Planului
Urbanistic General in vigoare care pregatesc realizarea culoarului.”

Zona reglementatd prin PUZ a fost stabilit, conform prevederilor legale prin Avizul de Oportunitate 282
din 29.12.2022 de citre Arhitectul Sef al Municipiului Cluj Napoca. Acestd zona nu putea fi trasata legal
altfel, dat fiind c3 acesta urmeazé contururile cadastrale. Prin PUZ insd, zona pe care o mentionati este
marcat$ ca fiind integratd in proiectul Culoarului de Mobilitate Nord si urmeaza dupa aprobarea PUZ sd
fie dezmembrata si cedatd cu titlu gratuit citre Primdrie. Prin urmare nu existd niciun impediment
pentru implementarea CMN, dimpotrivd, acesta suprafata nu va mai genera costuri de expropriere.

2. Referitor la sustinerea
,,2. Observim in versiunea actuald a PUZ-ului Carbochim reiterarea propunerii de a amplasa un sens
giratoriu si un pod auto cu o band3 auto pe sens la nivel cu strada Oasului, la nord-est de podul
feroviar de peste raul Somesul Mic, precum s-a prezentat public spre consultare si in 2 iunie 2022 in
cadrul sedintei CTATU de la judet, propunere necorelatd cu PUG 2014 si reglementdrile,
recomandarile si studiul de trafic - PUZ CMN, precum am transmis prin adresa inregistrata la Priméria
Municlpiului Cluj-Napoca cu nr. 570518/1/10.06.2022, din care extragem mai jos:

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
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Conform ,,Plan mobilare urbanistici” aferent pdartii desenate a propunerii de ,Elaborare Plan
Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj”
prezentata in comisia C.T.A.T.U. a Consiliului Judetean Cluj in data de 02.06.2022, strada Campul Painii
ntre Piata 1 Mai si raul Somesul Mic, de-a lungul platformelor Carbochim - Unirea, este ilustratd/
mobilat3 urbanistic cu 1 banda auto pe sens, respectiv 1 banda pe sens dedicata transportului public
care se termina inainte de intersectia cu strada Paris.

Continuarea Culoarului de Mobilitate Nord (strada CAmpul Péinii) spre vest este propusa in zona de
reglementare printr-un sens giratoriu pe malul vestic al rdului Somesul Mic, respectiv un nou pod
peste raul Somesul Mic, cu 1 band3 auto pe sens (fara continuarea benzilor dedicate transportului
public), si o intersectie la nivel cu strada Oasului (care este si un traseu important pentru tramvai),
intre intersectia strézii Oasului cu strada Garii - aflatd la nord la aproximativ 120 metri, respectiv
intersectia strazii Oasului cu podul Oasului - Rasdritului - aflata la sud la aproximativ 150 metri.
Intersectia strdzilor CaAmpul Painii - Paris - Portelanului este ilustratd/ mobilata urbanistic ca o
intersectie semaforizatd, iar continuarea strazii Campul Painii inspre est, pe directia V -> E presupune
reducerea la 1 banda auto.

Solicitdm corelarea propunerii de ,,Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM
SA adresa: Piata 1 Mai nr: 3, Clui-Napoca, jud. Cluj" cu proiectul ,Culoar de mobilitate nord - pod
Oasului-Rasarilului - strizile Rasdritului - Campul Pdinii - pod IRA”, respectiv cele prevazute in PUG-ul
aflat in vigoare privind culoarul de mobilitate nord: strada Campul Pdinii 2 benzi auto pe sens de la
raul Somesul Mic pani la podul IRA, cu posibilitatea continudrii inspre vest si est.

Solicitdm corelarea studiului de trafic care fundamenteazd propunerea de ,Elaborare Plan
Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piata 1 Mai nr. 3; Cluj-Napoca, jud. Cluj”
prezentata in comisia C.T.A.T.U. a Consiliului Judetean Cluj in data de 02.06.2022, cu proiectul CMN si
studiul de trafic aferent acestuia - inregistrat spre avizarea in cadrul comisiei sigurantei circulatiei/
trafic in data de 06.05.2022 cu numarul 492224,

Solicitim s3 ne puneti la dispozitie studiul de trafic care fundamenteaza propunerea de
,Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Napoca,
jud. Cluj”

Reiteram prin prezenta solicitarea de a ne pune la dispozitie studiul de trafic aferent PUZ
Carbochim care este mentionat in partea scrisa a PUZ-ului Carbochim:

- ca studiu de fundamentare intocmit concomitent cu PUZ la pagina 7: ,,Studiu de trafic, intocmit de
citre UTCN, coordonat de citre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip”

- ca anexi la PUZ Carbochim la pagina 111: ,,Studiu de trafic, intocmit de catre UTCN, coordonat de
catre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip”

Studiul de trafic nu apare pe site-ul primériei spre consultare. Parcurgand partea scrisa a PUZ-ului
Carbochim nu am identificat pasaje citate din acest studiu de trafic.

La pagina 17, la ,,Accesuri propuse”, se mentioneaza doar:

- srealizarea, prin intermediul unui pod, a unei noi legaturi pe directia Vest-Est, paralel cu calea
ferata;”

- ,0 noud legatura intre Piata 1 Mai si strada Fabricii; Piata 1 Mai este propusd ca nod

intermodal.”
,Studiul de Impact asupra traficului realizat in vederea implementarii PUZ in zona studiata prevede
organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare; amplasarea statiilor pentru transportul in comun;
amenajarea unor intersectii; sensuri unice, semaforizari etc.), dimensionarea traficului in zona in
ipoteza unei circulatii fluente, cu benzi dedicate transportului in comun, asigurandu-se o fluenta
corespunzitoare a traficului intr-o densitate a fluxului de tip liber. Conform prevederilor PUZ pe
amplasament se propune realizarea unui numar estimat de cca. 6274 locuri de parcare - parcare
supraterana si subterand (preponderent subterana)”

De asemenea, reiterdm prin prezenta solicitarea ca propunerea PUZ-ului Carbochim sa se
coreleze cu PUZ CMN, si implicit avizul nr. 758030/446 din 23.09.2022 eliberat de Primdria
Municipiului Clui-Napoca, Serviciul Siquranta Circulatiei pentru obiectivul CMN, respectiv studiul de
trafic, intocmit de citre UTCN, coordonat de cétre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip sd se coreleze cu
studiul de trafic realizat de ROME TRAF PLUS, 2022, in vederea fundamentarii si avizarii propunerilor
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CMN. Aceastd corelare este necesard avind in vedere cd PUZ Carbochim trebuie sd se subordoneze
retelei majore urbane de trafic, fara perturbarea functonalitdtii acesteia.

Atragem atentia asupra faptului ca cele doua propuneri:

a) PUZ Carbochim - propunerea de a amplasa un sens giratoriu si un pod auto cu o banda auto
pe sens la nivel cu strada Oasului; )

b) PUZ CMN - propunerea bazata pe PUG 2014 - pod auto cu 2 benzi auto pe sens corelat cu
profilul strazii Campul P&inii, pod prevazut prin PUG 2014 peste raul Somesul Mic in continuarea
axului strazii Cmpul Palnii, pod care ar supra-traversa strada Oasului, la nivel cu podul feroviar,
pentru a nu crea inci o intersectie la nivel cu strada Oasului, intersecie noua ce s-ar regasi la 150
metri/ 120 metri fatd de intersectiile existente deja, respectiv ar permite in continuarea circulatia
tramvaiului;

nu pot functiona concomitent, nu pot coexista precum apare ilustrat in partea desenatd a
propunerii actuale a PUZ Carbochim, respectiv pe plansele:

o A07_ ,,Corelare plan mobilitate nord" apare CMN suprapus peste acel pod - sens
giratoriu peste Somesul Mic:
MO
\55)’,{ 4

ARG
LAYy
o2 ?'l

hs

i

° A08_,,Plan suprapunere CMN si PUG" apare CMN suprapus peste acel pod - sens
giratoriu peste Somesul Mic:
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lar pe plansa A06_,,Plan mobilare urbanisticid”, propunerea PUZ Carbochim apare necorelata
cu PUZCMN:

Mai mult decat atat, pe plansa A05_,Plan cu proprietatea asupra terenurilor si circulatia
terenurilor”, printr-o hasurd cu rosu pe galben, se prevede trecerea din proprietatea privata in
domeniul public al statului sau UAT pentru amprenta propunerii PUZ Carbochim de sens giratoriu:

e
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Conform datelor primite de la Priméria Cluj Napoca in vederea corelirii, proiectul CMN nu prevede
realizarea unui pod peste Somes si peste str. Oasuluisi, de asemenea, nu sunt prevazute reglementari,
lucrari sau exproprieri de niciun fel la vest de raul Somesul Mic. Totodata, servitutile de utilitate publicd
marcate cu culoare rosie pe plansa de reglementdri aferente PUG au fost desfintate prin Sentinta Civild
3504 din 18.noiembrie2016 a Tribunalului Cluj, mentinutd prin Hotdrarea Curtii de Apel 1492 din 26
mai 2017.

n continuare existd propunerea de realizare a unui pod peste raul Somesul Mic, la nivel, cu profil de 4
benzi auto, piste de biciclete si trotuare, in urma discutiilor si a solicitarilor Serviciului Siguranta
Circulatiei din cadrul Primdriei Cluj Napoca.

Confom simulirilor de trafic realizate de catre UTCN Cluj si de catre Mic-Hub Milano cele doua poduri,
cel propus si cel in curs de executie pot functiona cu o semaforizare corespunzitoare, un exemplus
similar care functioneaza la nivel de municipiu la o distat similar fiind str. Posada si frontul sudic al
Pietei Cipariu.

n acest moment simulrile de trafic suntin curs de refacere, in urma solicitarii Primariei prin Serviciul
de Siguranta Circulatiei de reducere cu 20% a numarului de parcari. Th momentul in care vor fi finalizate
si redepuse spre analiza autoritatii publice, acestea vor putea fi consultate.

3. Referitor la sustinerea
,,3. In privinta strazii Portelanului, care se afld in afara limitei zonei de reglementare a PUZ-ului
Carbochim, dar apare totusi mobilatd urbanistic pe plansele A06, A07, AO8 ale PUZ-ului Carbochim:
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reiterim cele din adresa inregistratd la Primdria Municipiului Cluj-Napoca cu nr.
570518/1/10.06.2022, din care extragem mai jos:

... strada Portelanului este ilustratd/ mobilatd urbanistic cu 1 band3 auto pe sens, in
continuarea podului Portelanulul spre sud, cu un sens giratoriu nou, propus la aproximativ 150 metri
fata de pod.

n dala de 24.09.2021 reprezentanti ai Directiei Tehnice a primariei muncipiului Cluj-Napoca
au transmis echipei CMN spre corelare “PUZ CONSTRUIRE ANSAMBLU MIXT, LOCUINTE si DOTARI"
strada Portelanului - strada Tébacarilor beneficiar: SC NEWUNE BUILDING SRL si

TN AN

Portelanului; conform prevederilor PUG, respectiv 2 benzi auto pe sens.

solicitam clarificarea profilului strézii Portelanului la nivel de reglementiri PUG aflat in vigoare sila
nivelul PUZ-ului care prevede reglementéri pentru profilul strazii Porfelanului (aflandu-se in zona sa
de reglementare), respectiv in corelare cu profilul podului Portelanului aflat in executie.”

Amenajarea propusd la str. Portelanului tine seama de toate proiectele din zona si de accesele si
capacitatile de trafic generate de centrul comercial propus prin proiect. PUG-ul nu prevede un profil
anume pentru str. Portelanului si fatd de proiectul SC NEWUNE BUILDING SRL care doar estimeaza o
situatie posibil3 pentru acesta, proiectul propus de citre Carbochim SA a studiat si simulat in detaliu
circulatia auto, velo si pietonald, Beneficiarul asumandu-si n totalitate si costurile implementarii
solutiei.

Apreciem c8 am justificat solutia propusa si am raspuns tuturor observatiilor/obiectiilor formulate de
catre S.C. NV Construct S.R.L.

Cluj-Napoca,

21.06.2023 Cu stim3,
TRANS FORM S.R.L.
Arh. Vlad Negru

Digitally signed by
Vlad-Andrei Negru
Reason: | am the
author of this

document
Date: 2023.06.21
12:02:06 +03'00"
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la; Adresa nr. 634709/07.07.2023, privind proiectul "P.U.Z. de restructurare urbana
(platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai — str. Portelanului”, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Subscrisa, TRANS FORM S.R.L., avand sediul social in Cluj-Napoca, Str. Onisifor Ghibu, nr. 12, cod de identificare
fiscald RO15161846, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Cluj sub nr.
112/182/2003, reprezentatd legal prin administrator Vlad Negru, in calitate de elaborator al documentatiei de
urbanism, pentru beneficiarul CARBOCHIM SA , avand in vedere dispozitiile cuprinse in Regulamentul local
referitor la implicarea publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului
aprobat prin H.C.L. Cluj-Napoca nr. 153/2012, formuldm prezentul

RASPUNS

prin intermediul cdruia justificam solutia propusd si mentinutd fatd de observatiile/obiectiunile formulate de
citre Asociatia Casi sociale ACUM! reprezentata de citre Domnul Adrian Dohotaru, inregistratd sub nr

.634709/07.07.2023.

1. Referitor la sustinerea:
» C3si saciale ACUM! sustine initiativa mai multor asaciatii din Cluj-Napoca lansatd in 4 iulie 2023, de a nu se

acorda autorizatia pentru ,P.U.Z. - Restructurare zond industriald §i realizare zond mixta - comert, birouri,
locuire, servicii, retele edilitare, sistematizare maluri, operatiuni notariale, Piata 1 Mai nr. 3" (Carbochim).

Cu aceastd ocazie, solicitdm primdriei Cluj-Napoca s3 re-evalueze transformarea fostelor platforme
industriale in situri de noi dezvoltiri imobiliare (accentuatd in oras din 2014 ncoace) din punctul de vedere al
modului in care aceasta serveste sau nu interesele publice.

Recunoscand cd aceastd tendintd a cresterii urbane nu se va opri prea curand, cat i pentru a pune dezvoltarea
imaobiliard in slujba interesului public médcar de acum incolo, formuldm urmitoarele revendicari majore fata de
starea de fapt existentd n oragul Cluj in acest domeniu:

1) Aplicarea strictd a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura'de restructurare a fostelor zone
industriale pe baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca §i proprietarii unitatilor
industriale. Se va respecta condifia de realizare de citre dezvoltatorii acestor zone a unor obiective de
interes public, printre ele locuinte sociale. Cerem ca 25% din fondul locativ realizat sd se treacd in

proprietate publicd cu acest scop.

2) Utilizarea venitului la bugetul local din taxele impuse pe intregul stoc al dezvoltérilor imobiliare
realizate in aceste zone (dat fiind faptul c¢3 ele au functiuni mixte) cu scopul de a crea un fond multianual
pentru productia de locuinte saciale in oras, astfel incat administratia public3 locald s& 1si respecte obligatiile
previzute de Legea Locuingei 114/1996, cat si a prevederilor Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana

2021-2030 (HCL 1/2022) referitoare |a cresterea numarului de locuinte publice.

3) Utilizarea TVA-ului pldtit pe lucriri legate de aceste dezvoltari imobiliare (conform Legii finantelor
publice, a procentului de 20% din aceste sume care se redistribuie de citre stat citre localitdti) in vederea
realizarii de locuinte sociale din bugetul local.

4) Primdria Cluj-Napoca, ficand uz de rolul siu major in Asociatia Municipiilor din Romania prin primarul Emil
Boc care este presedintele AMR, sd solicite Guvernului Romaniei s foloseascd o bund parte din impozitele pe
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profiturile obtinute din dezvoltdri imobiliare pentru a cregte bugetul Programului de Constructii de Locuinte
Sociale si de Necesitate din care sd contribuie la costurile cresterii fondului de locuinte sociale in localitati in

functie de nevoile reale.

5) Pentru a sustine interesul public conform atributlilor sale, administratia publici locald s puna presiune pe
decidentii statului pentru o legislatie care redd urbanismului functiile sale publice. Astfel, primdria va avea mai
multe instrumente prin care si creascd fondul de locuinie sociale, s prevind evacudrile forfate din zonele
care trec prin regenerare urbani, si sd plafoneze preturile la locuinie n aceste zone astfel incat si locuitorii
vechi si noi cu venituri reduse si se poati bucura de mediul infrumusetat.”

Observatiile Asociatiei ”Cisi sociale ACUM!” sunt de ordin general si cu privire la directii administrativ / politice si
de modificare a cadrului legal, prin urmare nu putem oferi rdspunsuri si observatii la acestea.

Totusi, cu referire la primul punct, subliniem in primul rand faptul ca in prevederile PUG 2014 nu se vorbeste
despre realizarea unor obiective de interes public, ci de faptul ca proiectele de restructurare ,vor avea functiuni de
interes pentru public”. In acest sens, mentiondm ca zona rezidentiald a fost limitatd in urma consultérilor din
Comisia de Urbanism si Comisia de Trafic la un singur imaobil, reprezentand 4,46% din totalul ariei desfasurate. De
asemenéa, in cadrul proiectului sunt integrate funciiuni culturale (ex. centru de arte performative, sald de
spectacole, amfiteatru Tn aer liber), parc realizat de la zero si zone publice, reamenajarea malului Somesului,
inclusiv ca spatiu accesibil publicului larg, precum si ample lucrari de realizare si modernizare a infrastructurii
rutiere, pietonal si velo etc., al ciror scop considerdm a fi fn principal unul de interes pentru public si care satisfac
inclusiv necesitati si interese de utilitate publici. In aceste conditii, considerdm c3 proiectul réspunde asteptarilor
privind realizarea functiunilor de interes pentru publicul larg conform prevederilor PUG 2014.

n concluzie, considersm ci, din rolul nostru, am rdspuns problemelor ridicate de grupul de asociatii reprezentate
de citre domnul Adrian Dohotaru si ne manifestam disponibilitatea pentru participarea la orice discutii cu domnia
sa si cu membrii organizatiilor pe care le reprezintd, asa cum am facut si pAna acum.

Cluj-Napoca,
12.02.2024 Cu stima,
TRANS FORM S.R.L.

Arh. Vlad Negru

Digitally signed by
Vlad-Andrei Negru
Reason: RUR
Specialist cu drept
de semnaturd
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la: Adresa nr. 624203/03.07.2023, privind proiectul ”P.U.Z. de restructurare urbana
(platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai — str. Portelanului”, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Subscrisa, TRANS FORM S.R.L., avand sediul social in Cluj-Napoca, Str. Onisifor Ghibu, nr. 12, cod de identificare
fiscals RO15161846, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe 1angd Tribunalul Cluj sub nr. J12/182/2003,
reprezentati legal prin administrator Vlad Negru, in calitate de elaborator al documentatiei de urbanism, pentru
beneficiarul CARBOCHIM SA , avand in vedere dispozitiile cuprinse in Regulamentul local referitor la implicarea
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L.
Cluj-Napoca nr. 153/2012, formuldm prezentul

RASPUNS

prin intermediul c3ruia justificdm solutia propusa si mentinuta fata de observatiile/obiectiunile formulate de catre
un grup de asociatii reprezentate de citre Domnul Adrian Dohotaru, inregistrata sub nr. 624203/03.07.2023.

1. Referitor la sustinerea “ Considerdm c3 spatiul rezervat prin documentatie realizarii unui coridor
pietonal si velo in lungul malului drept al Somesului, prin dimensiunile sale restranse, o fagie cu latimea de
cca 10 m, nu reflectd decét intr-o formad minimala importanta si rolul acestui element major al retelei de
spatii publice si spatii verzi din Cluj-Napoca, cu atat mai putin pe un tronson aflat in relatie directa cu investitia
propusi (o important3 atractie publicd), cu viitorul coridor de mobilitate est-vest, cu parcul Armatura si cu Piata
1 Mai, cel mai important sub-centru urban din zon3. Constatdm cd propunerea nu respecta reglementarile
din PUG si restrictiile si recomandarile urbanistice din Master Planul pentru Somes (cunoscut sica Planului
Integrat de Dezvoltare Urbana Somesul Mic).”

Litimea culoarului spre Somes, spatiu verde pe sol natural, are in zona cea mai ingusta 25,85 metri, in zona

-

SPATIU VERDE PE SOL NATURAL
SPATIU VERDE PESTE SUBSOL

SPATIU VERDE AMENAJAT - SPATIU PUBLIC

cu‘prinsé intre gardul statiei de transformare si oglinda de épé. Distantele intre constructii si oglinda de apa sunt
prezentate in schita de mai jos, zonele verzi/pietonale spre Somes variind intre 37 5i 83 metri latime. Nu stim exact
care reglementari din PUG sau PIDU le considerati ca fiind nerespectate, neffind precizate fn enunt.
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2. Referitor la sustinerea “ Planul propune o suprafata verde de 12 ori mai micd decat cea reglementata prin
PUG. Astfel, pentru principala zond a PUZ, regulamentul aferent planului prevede o suprafatd verde pe sol
natural in proportie de 2,5% din suprafatd, in conditiile in care prin PUG este reglementata o suprafata verde de
minim 30%.

Spatiul verde pe sol natural reglementat la nivelul PUZ reprezinta 28,80%, asa cum se poate observa din bilanturile
din partea scrisa si partea desenatd a PUZ si de 30,12% la nivelul arealului restructurat Carbochim.

Totodat3, ulterior demarérii PUZ, s-a |dmurit situatia juridicd a doud terenuri din zona de mal, avand numarul
cadastral 3508 si numérul topografic 6830/10, terenuri cu hale, care au fost achizitionate tocmai pentru a intregi
frontul verde pe malul Somesului, in prezent fragmentat de aceste constructii haotice si inestetice. Aceste parcele
vor fi integral alocate pentru spatii verzi.

Suprafetele totale de spatiu verde la nivelul intregului proiect sunt distribuite astfel:

Tn UTR RiM Carbochim
- Spatii verzi pe sol natural = 10871,74 mp
- Spatii verzi peste subsol = 11.771,97 mp

n UTR Ve Carbochim:
- Spatii verzi pe sol natural = 11105,77 mp
- Spatii verzi peste subsol = 0,00 mp

Tn UTR SZCP_Et Carbochim:
- Spatii verzi pe sol natural = 3308,98 mp
- Spatii verzi peste subsol = 843,56 mp

n UTR Ve — parcele achizitionate ulterior demardarii PUZ, necuprinse in bilant:
- Spatii verzi pe sol natural = 2573,00 mp
- Spatii verzi peste subsol =0 mp

Total spatii verzi pe sol natural =29399,15 mp
Total spatii verzi peste subsol = 12.764,47 mp

Totodata, dorim s& subliniem faptul c&, in cazul dezvoltarilor IULIUS, atunci cand vorbim despre spatiu verde peste
subsol ne referim la spatii realizate ca urmare a unor lucrari de mare complexitate, ample, astfel incat rezultatul
final s permitd parcuri cu vegetatie maturd, care par ca au fost acolo dintotdeuna, cu beneficii comparative celor
realizate pe sol natural. Pentru realizarea si amenajararea spatiilor verzi si pietonale de peste parcajul subteran,
atat in cazul proiectului Palas lasi, cat si in cazul lulius Town Timisoara, u fost necesara adoptarea, in primul rand,
unor masuri tehnice cu impact major asupra structurii de rezistenta. Ne referim aici la faptul cd, acomodarea unor
arbori maturi de talie mare, impreuna cu stratul de pdmant vegetal necesar, cu o adancime de 1.65 - 1.80 metri,
a determinat dimensionarea elementelor structurale chiar si pentru incarcéri de 6 tone pe metrul patrat. O atentie
deosebita a fost acordata realizarii stratului drenant, a lucrarilor de hidroizolatii si a celor de irigatii.

Pentru ilustrare va prezentdm mai jos imagini reprezentative pentru realizarea spatiilor verzi peste subsol in cadrul
proiectelor Palas lasi si lulius Town Timisoara.
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Sectiuni si imagini din parcul Palas lasi
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Sectiuni si imagini din parcul lulius Town Timisoara
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Parcul lulius Town Timisoara

Totodata, in cadrul proiectului se acorda o atentie deosebita zonelor publice exterioare, astfel incat integreaza
amenajarea unor terase verzi si cu functiuni de relaxare si pe acoperis mall-ului, cu o suprafatd de aproximativ 1,6
hectare.

3. O parte consistenta a suprafetei UTR Ve Carbochim - Zona verde - culoar de protectia apelor rezultat prin
restructurarea functiunilor industriale este inclusa in zona construibild, conform plansei de reglementari. De
asemenea, procentul de ocupare aterenului (POT) propus pentru acest UTR este de 5 ori mai mare decit cel
stabilit prin PUG pentru UTR Ve (5% fata de 1%). Atragem atentia ca ih urma concursul Rethinking Somes,
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echipa cagtigatoare Studio Practica a elaborat un Plan Integrat de Dezvoltare Urbana Somesul Mic, document
care in Faza 3 - Analiza integrata a produselor fazei si elaborarea continutului PIDU, capitolul , Dezvoltarea
imobiliara privata", stabileste urmatoarele restrictii care ar trebui integrate si in documentatia privitoare la
restructurarea platformei Carbochim si care nu sunt respectate. Asifel, PUZ-ul aduce limita zonei construibile
suprateran la doar 10 metri de limita de proprietate de la Somes in conditiile in care in PIDU Somesul Mic se
specifica: ,,5.2. In fasia verde de 20m faid de partea superioard a taluzului rdului sunt interzise urmdtoarele
activitdti: cladiri de orice fel, parcdri auto, strdzi, retele supraterane, grddini private, terase private"

in cadrul UTR Ve_Carbaochim, zona de mal, s-a stabilit prin Avizul de Oportunitate 282/08.02.2024 un POT de maxim
5% pentru a putea acomoda cateva constructii necesare realizarii podurilor pietonale propuse (capete de pod,
sprijiniri etc.), pentru intretinerea spatiilor verzi sau pentru amenajari provizorii in cadrul unor evenimente de
amploare, precum Jazz in the park, Food Festival, TIFF etc. Constructiile provizorii pentru astfel de evenimente,
concerte, festivaluri, supunandu-se Legii 50/1991 privind autorizarea constructiilor, prin PUZ s-a delimitat o zong,
in UTR Ve_Carbochim, unde acestea pot fi realizate.POT-ul maxim de 5% este precizat si in PIDU Somes, mentionat
de catre dumneavostra, la punctul. 2.8.
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4. Referitor la sustinerea “ Rezolvarea accesului la parking se face dinspre Somes, ceea ce diminueaza
considerabil posibilitatea de utilizare a malurilor Somesului cu bicicleta si pe jos. Traficul auto generat va fi unul
ridicat pentru ca se propune o parcare cu 4.500 de locuri, de doua ori mai mare decata mail-ului din cartierul
Gheorgheni. O mai mare parte a frontului la Somes e separata de rau prin circulatii auto, contrar prevederilor
Master Planului pentru Somes: ,,5.3. Este interzisa amplasarea parcarilor spre spatiul verde sau la frontul de apa
(intre cladiri si spatiul public), pentru a incuraja activitati pietonale in relatie cu aceste spatii publice". Podul
recent inaugurat la Somes, plus podul propus de investitori la mai pufin de o suta de metri de podul existent,
catre o parcare de dimensiuni majore cu intrare dinspre rau, indeparteaza clujenii de o mobilitate mai
sanatoasa, pietonala si ciclistd, pe malul raului.”
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n zona accesului auto la parcarea subterand, asa cum am ardtat prin figura de la punctul 1, litimea zonei verzi,
intre acces si oglinda de apd este de 37 metri, prin urmare nu vedem nicio contradictie cu proiectul Rethinking
Somes.

Accesul auto la parcarea subterana din coltul sud-vestic al amplasamentului are o suprafata de 1640 mp si o latime
de 23 de metri. In rest, pe toats lungimea malurilor nu mai exist niciun acces sau circulatie auto. Prin urmare, nu
gasim intemeiata referirea ca o mare parte din frontul spre rau este ocupata de circulatii auto.

Accesul la parcare se va face in trei puncte, doud dintre acestea fiind situate pe Str. Portelanului, prin urmare
numarul de accesari ale parcdrii va fi distribuit in trei puncte.

Cu privire la incurajarea mobilitatii alternative, centrul comercial, prin pozitia in apropierea nodului de transport
din Piata Garii, a Garii de Calatori si a statiei trenului metropolitan ce se va realiza in Piata 1 Mai conform proiectului
CMN, va fi cel mai usor accesibil prin transportul public sau velo — de-a lungul Somesului, prin comparatie cu
celelalte doua centre comerciale similare existente.

Prin urmare, consideram cd solutia propusa corespunde intr-u totul solicitarilor transmise prin scrisoarea deschisa.
Pentru claritate, prezentam mai jos zonele destinate accesurilor, la nivelul intregului areal.

SPATI PUBLICE
SPATIU NECONSTRUIT CARE
DEVINE SPATIU CU ACCES
PUBLIC NELIMITAT

| gf ZONA ACCES AUTO IN SUBSOL
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5. Referitor la sustinerea “ PUZ-ul realizat de dezvoltatori imobiliari permite construirea in front continuu la
Somes in ciuda restrictiilor din PIDU Somesul Mic: ,,5.6. Se interzice placarea coridorului raului cu cladiri.
Frontul propus va fi fragmentat pentru a se permite coridoare verzi sau publice, cu acces spre rau, obtinandu-
se un spatiu liber, neobstructionat de constructii, de minim 40% din frontul stradal aferent". si ,,5.16.Pentru a
asigura varietate si o dinamica a fronturilor, acestea nu vor depdsi lungimea de 70 m".

Cu privire la construirea continua spre frontul de ap3, in intelesul nostru, liniile directoare din PIDU Somesul Mic
se referd la realizarea unor cvartale de-a lungul strizilor adiacente malurilor. Tn cazul PUZ-ului in curs de
elaborare, de-a lungul malurilor se amenajeaza o zona verde consistenta, un parc amplu pe toata lungimea
amplasamentului. Prin urmare, nu se poate pune problema unei strazi cu fronturi spre rau. Totodata,
constructiile propuse au la parter, spre apa, exclusiv spatii cu functiuni publice accesibile direct. Asadar, nu
vedem aici nicio contradictie cu documentul director mentionat anterior.
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6. Referitor la sustinerea “ indl{imea maxima a cladirilor conform PUZ este de 95 metri, ceea ce
fnseamna ca zgarie-norii propusi pot fi mai inal{i cu 20 de metri decat cladirea Maurer din Piata Abator.
Aceasta tendinta de a creste regimul de inaliime la Somegs contravine prevederilor PIDU Somesul Mic:
»,5.8. Pentru pastrarea unei scari si proportii armonioase, care incurajeaza traficul pietonal si
activitatile de loisir, dar si pentru evitarea umbririi excesive a spatiilor publice de-a lungul raului, se
vor amplasa cladiri cu inaliimi mai mici spre frontul apei". si ,,5.14 Pentru a asigura o scara
corespunzatoare de-a lungul frontului de apa,. numarul de niveluri nu va fi mai mare de 5 sau conform
studiilor de insorire, realizare cu scopul de a asigura lumina directa solara a spatiilor publice".

PUG —ul prevede un PUZ pentru reglementarea detaliatd a zonei, prin urmare, regimul de indltime din regulament
are doar caracter director. Totodatd, PIDU Somesul Mic reprezinta tot un document cu caracter de ghid si nu cu
caracter de reglementare.

Tnaltimea de 95 metri reprezinté plafonul maxim admis prin Avizul AACR. Tn cadrul PUZ-uluiin elaborare se propune
un singur imobil accent, cu 20 de niveluri supraterane, in zona de nord a amplasamentului. Suprafata construita a
acestuia reprezinta 1% din aria construita totald, prin urmare, temerea de a avea o padure de zgarie nori nu este
justificatd. Totodatd, se poate observa c3, in mare majoritate, volumele construite au 3 niveluri supraterane.

S

S
REZIDENTIAL ssas2mp + \
' PARTER COMERGIAL
i OFFICE + -~

UTRRim _Carbochini

a0, P+3+Elh

7. Referitor la sustinerea: ” Zona rezidentiald, prevazuta prin PUZ, reprezinta aproximativ 30% din aria
desfasurata totald, dar nu contine prevederi privind locuirea sociald si accesibild care ar trebui sa ajunga,
propunem noica deziderat, la 10% din locuintele realizate. Este o propunere pentru un oras incluziv pentru toate
constructiile rezidentiale ce urmeaza a se realiza in zona industriald a Clujului in curs de restructurare.”

Zona rezidentiald a fost limitatd in urma consultarilor din Comisia de Urbanism si Comisia de Trafic la un singur
imobil, cu 152 de apartamente, reprezentand 4,46% din totalul ariei desfasurate.
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Dat fiind faptul ca dotarile de utilitate publica stabilite in sarcina noastra se ridica la valoarea de 27 milioane
euro+tva, consideram solicitarea de a ceda 10% din numarul de apartamente catre autoritatea publicd ca fiind
excesiva. Totodata, condominiul pe care il avem in vedere, datoritd costurilor comune ridicate generate de
includerea in cadrul ansamblului mixt (costuri cu privire la mentenanta si utilizarea parcajelor subterane, a spatiilor
verzi etc.) nu se preteaza pentru locuinte sociale, cheltuielile cu intretinerea fiind in sarcina chiriasilor conform
legii, doar chiria fiind subventionata.

8. Referitor la sustinerea: ” Nu se asigura o conexiune pietonald directa si atractivd intre culoarul verde al
Somesului si Piata 1 Mai, cel maiimportant sub-centru urban din zona. PIDU Somesul Mic stabileste ca:,,5.11. Se
va asigura accesul pietonal spre apa, cu un pas de aproximativ 250m. Cand acesta se va fi pe proprietafi
private, el nu va fi ingradit de garduri, paza sau alte elemente obstructive. (...)".

ntre Piata 1 Mai si zona malurilor este propusé o alee de legitura, cu fronturi dedicate pentru relaxare, comert si
functiuni publice, avand o latime de 20 metri.

9. Referitor la sustinerea: ”Cea mai mare parte a spatiului verde pe sol natural la Somes este in afara limitei
de proprietate (linia rosie din planul de reglementari), pe o proprietate publicd apartindnd Primariei, pe strada
Naddsel. Conform planului de mobilare urbanisticd din PUZ, spatiul adiacent cladirilor spre Somes este in cea mai
mare parte o terasa peste parcarea subterand: ,,5.19. Din totalul spatiilor verzi de pe teren, doua treimi i va
reprezenta spatiul verde cu posibilitatea plantarii copacilor de talie inalta."

La nivelul platformai Carbochim, spatiile verzi sunt compuse astfel:

-Total spatii verzi pe sol natural = 29399,15 mp

-Total spatii verzi peste subsol = 12.764,47 mp

Asa cum am precizat mai sus, intrega suprafatd va fi plantata cu arbori maturi.

Suplimentar, de-a lungul oglinzii de apd mai exista o suprafatd de aproximativ 10.000 mp, etren in administrarea
ABAST, teren ce va viamenajat ca spatiu verde pe cheltuiala Beneficiarului, im corelare cu proiectul de renaturalizare
a cursului Somesului Mic, proiect derulat in acest moment de catre ABAST.

10. Referitor la sustinerea: ” Lucrarile ,de decolmatare si cosmetizare in albia Raului Somesul Mic pentru
marirea sectiunii de curgere", dupa cum se afirma in PUZ, conduc nu doar la raderea vegetatiei, ci si la foarte
probabila tdiere a aproximativ o sutd de copaci care au crescut in albia raului, dupd cum se poate vedea din
Google Earth. Orice lucrari de decolmatare in albie trebuie realizate fara tdierea vegetatiei existente si prin
punerea in valoare a habitatelor de zdvoaie, cerinta a studiului din mediu din Master Planul la Somes.”

Amenajarea zonei albiei se face printr-un proiect public desfasurat de ABAST pe intraga albie a rdului Somesul Mic,
proiect cu care docuemtatia s-a corelat conform cerintelor acestei institutii.

Totodata ne dorim elimiarea zidului de protectie de beton / anrocament si caramida, de aproximativ 4 metri, care
bordeaza amplasamentul pe toatd lungimea lui, si crearea unei zone accesibile, cu pante line catre oglinda de apa.
Ne dorim sa pastram cat de mult posibil din vegetatia maturg, in egald masura fiind constienti ca in cazul copacilor
crescuti pe limita zidulului, la baza lui, acest lucru va fi in mod evident imposibil. De altfel, asa cum am prezentat in
cadrul dezbarerii publice din cadrul procedurii de evaluare la a impactului asupra mediului la care ati participat,
beneficiarul a facut o analizd riguroasd a vegetatiei existente in zond, prin intermediul USAMV, analizd care a
determinat exemplarele vegetale care se vor pastra, care se vor reloca si care se vor elimina complet. Totodata, in
zona verde aferentd malurilor vom planta in jur de 600 de copaci noi, arbori de mari dimensiuni, din speciile platani,
tei, castani, artari rosii, stejari piramidali si metasequoia, cu inaltimi actuale de pana la 13 metri, dar care ajung dupa
plantare la peste 25 de metri, cu varste de pana la 60 de ani si greutati ce ating 11 tone. Sunt copaci care au fost deja
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adusi la Cluj-Napoca pentru aclimatizare, intr-o pepinierd in care au parte de lucrarile de pregdtire pentru noua
amenajare.

Pentru ilustrare va prezentam cateva imagini cu zona dintre zidul de aparare si oglinda de ap3, precum si din
pepiniera cu cei peste 600 de arbori in aclimatizare.
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Zona dintre zidul de apdrare si oglinda de apa Zona dintre zidul de aparare si oglinda de apa
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11.  Referitorla sustinerea: ” Consideram ca documentatia nu rdspunde in mod satisficitor nevoii de analizare,
identificare, prezervare, reabilitare si integrare a valorosului patrimoniului industrial existent pe amplasament,
asa cum este aceasta formulatad in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Cluj- Napoca.
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Astfel, reglementadrile aferente operatiunilor de restructurare a zonelor cu caracter industrial (UTR RiM) stabilesc
printre conditionarile primare: ,,Clddirile cu valoare de patrimoniu industrial vor fi in mod obligatoriu pdstrate si,
in cazul restructurdrii, integrate in noua structurd urband". Reglementarea mentionatd constituie o conditie
suplimentara fata de obligatia de a prezerva cladirile cu valoare de monument istoric sau cu valoare
ambiental3,obligatie stabilita prin legea 422/2001 (Legea monumentelor istorice), respectiv prin Articolul 7 - Zone
construite protejate al Regulamentuluilocal de urbanism.”

Sustinem ca platforma Carbochim include in prezent o colectie remarcabila de cladiri cu valoare de patrimoniu
industrial, reprezentand elemente de apartenenta culturald colectiva la orag si martore ale istoriei comunitatii
clujene din ultimii 75 de ani (a se vedea material fotografic anexat). O buna parte a acestor constructii pot si
trebuie integrate in viitorul complex urban, prin reabilitare si refunctionalizare, ele fiind, prin dimensiuni si
configuratie arhitectural3, perfect compatibile cu functiunile propuse prin PUZ: comert, servicii, activitati culturale
si sociale, agrement etc.

Dorim luarea in considerare a bunelor practici internationale si in mod special a celor din interiorul Uniunii
Europene legate de abordarea planificativa integrala a patrimoniului industrial, care demonstreaza viabilitatea
acestuia in a satisface atat conditiile de rentabilitate economica cat si nevoia unei evolutii urbane sustenabile pe
termen mediu si lung, orientate spre alte nevoi decat profitul: identitate istorica si culturala a comunitatii, grija
pentru valorile arhitecturale si tehnice specifice locului, o gestionare rationala a resurselor existente etc (a se
vedea proiecte de referinta din Anexa).

O serie de studii si proiecte recente, elaborate in cadrul Facultatii de Arhitectura si Urbanism din Cluj- Napoca,
evidentiaza potentialul dat de patrimoniul industrial Carbochim si de malurile Somesului si ofera solutii si idei
pentru valorificarea acestuia in beneficiul zonei gia orasului (a se vedea material Anexat).

Importanta centrala a celor doud componente in contextul politicilor de dezvoltare urbana - 1. coridoarele verzi-
albastre si 2. integrarea patrimoniului construit- este subliniata in cadrul strategiilor, documentelor programatice
si a proiectelor Uniunii Europene privind evolutia sustenabild a oraselor pentru orizontul 2030, principii care stau
la baza Strategiei Integrate de Dezvoltare Durabila a municipiului Cluj-Napoca 2021-2030, cum ar fi:

111 Moua Cartd de la Leipzig - Puterea transformativa a oraselor pentru binele comun Adoptata la intrunirea

ministeriala informala privind aspecte urbane din 30 noiembrie 2020.

e Noul Bauhaus European. Frumos, durabil, pentru toti. 2021
o Agenda teritoriala 2030 pentru dezvoltare sustenabild. Un viitor pentru toate teritoriile.”

Cu privire la elementele de patrimoniu din incintd, PUG-ul identifica doar doua astfel de elemente, respectiv corpul
administrativ ,,Cladire cu valoare artistici ambientald” CF 259641 — C1, pentru care s-a obtinut autorizatia de
construire nr. 541 din 29.06.2023, si hala din panze subtiri din beton armat — ,,Cladire echivalenta ca valoare
monumentelor istorice, ce ar putea fi clasatd ca monument istoric” — CF 309072 — C2. Ambele cladiri vor fi restaurate
si refunctionalizate.

Nici la nivel de PUG, nici prin studiul istoric nu fost identificate alte constructii cu potential valoros.

Acest punct de vedere este intdrit prin avizul CZMI pentru faza PUZ nr. 498 din 07.07.2022 si de avizele CZMI 352 din
04.05.2023 si nr. 353 din 04.05.2023 pentru etapa de demolare — pentru aceste avize fiind prezentate in cadrul CZMI
releveele, scandrile 3d si documentarele fotografice pentru imobilele din incinta.

Dorinta noastra a fost sa pastram cosurile de fum ale fabricii si s3 le integram in cadrul proiectului, asa cum apare in
varianta prezentata spre consultare in CTATU la nivel de judet si in CZMI in anul 2022. Expertizele complexe realizate
— care au presupus scanarea loc, incercari pe beton, verificarea armaturilor etc. au relevat ca punerea lor in valoare
in siguranta este imposibild, armatura fiind corodata aproape integral. Prin urmare, s-a modificat solutia de proiect,
acestea neputand fi pastrate.
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Pentru ilustrare, va prezentam mai jos o imagine a versiunii de proiect care le continea. Astfel, nu credem ca alti
experti decdt cei care deja au parcurs proiectul in fazele de elaborare si de avizare, in cadrul CZMI si au expertizat
tehnic constructiile cosurilor de fum, ar putea ajunge la concluzii diferite.

llustrare varianta proiect cu pdstrarea cosurilor de fum

12. Referitor la sustinerea: “Avand in vedere cele de mai sus, semnatarii prezentei adrese solicita
administratiei  publice locale dispunerea adaptarii si completarii documentatiei ,PUZ de restructurare
urbana (platforma industriald Carbochim)", prin urmatoarele:

1. Asigurarea unei fasii verzi, amenajate pe sol natural, in lungul malului drept al Somesului, cu o latime minim3
de 30 metri de la limita de proprietate, care sa includa elemente de mobilitate pietonali si velo, racordate retelei
stradale existente si viitoare din amonte si din avalul zonei, fasie care s valorifice si sa extind3 vegetatia valoroasa
existenta astazi pe acest tronson de mal.

2. Integrarea prevederilor din PUG si din Master planul pentru Somes in propunerea pentru restructurarea
Platformei Carbochim.

3. Elaborarea, de catre o comisie independenta de specialisti in patrimoniu industrial, a unui studiu riguros asupra
fondului construit existent pe amplasament, in vederea identificirii elementelor de patrimoniu industrial si a
posibilitatilor de valorificare a acestora.

4. Integrarea concluziilor studiului mentionat in propunerile de restructurare urbana a zonei, prin conservarea,
reabilitarea si refunctionalizarea cladirilor de patrimoniu industrial.

1. Asacum am precizat anterior, parcul spre Somes va avea latimi de la 37 la 83 de metri, cu 0 zond de 25 metri in
dreptul statiei de transformare unde acestd este ldtime totala a terenului Carbochim.

2. Consideram ca am integrat prevederile PIDU Somes si am respectat liniile directoare stabilite prin PUG Cluj Napoca.

3. Nu credem cd o alta echipa fata de cele patru echipe care au intocmit studiile istorice, studiile urbanistice si
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expertizele tehnice ar putea ajunge la alte concluzii decét cele deja validate prin avizele CZMI emise.

13.  Referitor la sustinerea: ” Asociatiile semnatare invita Primaria si investitorii la o serie de
dezbateri publice pentru ca clujenii sa castige in primul rAnd mai mult spatiu  public, astfel
incat logica de regenerare urbana din zona industriald sd nu fie  supus3 strict unei logici de
profit al unor entitati private.”

Pe parcursul ultimilor 2 ani, proiectul a parcurs mai multe dezbateri publice, in cadrul procedurilor de avizare in
cadrul Primdriei Cluj Napoca, la Agentia de Protectia mediului si cu ocazia unor serii de intalniri organizate de citre
Beneficiar. Totodat3, prin intermediul paginii partedincluj.ro, s-a colectat feedback-ul a mai bine de 10.000 de
clujeni. Prin urmare consideram ca toate entitatile interesate si clujenii in general au avut posibilitatea sa se
exprime cu privire la proiect.

14.  Referitor la sustinerea:

" Cdgi sociale ACUM! sustine initiativa mai multor asociatii din Cluj-Napoca lansat3 in 4 iulie 2023, de a nu se
acorda autorizatia pentru ,,P.U.Z. - Restructurare zona industriala si realizare zona mixta - comert, birouri, locuire,
servicii, retele edilitare, sistematizare maluri, operatiuni notariale, Piata 1 Mai nr. 3" (Carbochim).

Cu aceasta ocazie, solicitam primariei Cluj-Napoca sa re-evalueze transformarea fostelor platforme
industriale in situri de noi dezvoltari imobiliare (accentuata in oras din 2014 incoace) din punctul de vedere al
modului fn care aceasta serveste sau nu interesele publice.

Recunoscand cd aceastd tendintd a cresterii urbane nu se va opri prea curdnd, cat si pentru a pune dezvoltarea
imobiliara in slujba interesului public macar de acum incolo, formuldm urmétoarele revendiciri majore fati de
starea de fapt existenta in orasul Cluj in acest domeniu:

1) Aplicarea strictd a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura de restructurare a fostelor zone
industriale pe bazad de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitatilor
industriale. Se va respecta conditia de realizare de catre dezvoltatorii acestor zone a unor obiective de interes
public, printre ele locuinte sociale. Cerem ca 25% din fondul locativ realizat s3 se treaca in proprietate publica
cu acest scop.

2) Utilizarea venitului la bugetul local din taxele impuse pe intregul stoc al dezvoltirilor imobiliare realizate
in aceste zone (dat fiind faptul ca ele au functiuni mixte) cu scopul de a crea un fond multianual pentru
productia de locuinte sociale in oras, astfel incat administratia publicad locald sa isi respecte obligatiile
prevazute de Legea Locuintei 114/1996, cat si a prevederilor Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbani 2021-
2030 (HCL 1/2022) referitoare la cresterea numarului de locuinte publice.

3) Utilizarea TVA-ului platit pe lucriri legate de aceste dezvoltdri imobiliare (conform Legii finantelor
publice, a procentului de 20% din aceste sume care se redistribuie de citre stat citre localitati) in vederea
realizarii de locuinte sociale din bugetul local.

4) Primdria Cluj-Napoca, ficand uz de rolul sdu major in Asociatia Municipiilor din Romania prin primarul Emil
Boc care este presedintele AMR, sa solicite Guvernului Romaniei sa foloseascd o buna parte din impozitele pe
profiturile obfinute din dezvoltdri imobiliare pentru a creste bugetul Programului de Constructii de Locuinte
Sociale si de Necesitate din care sa contribuie la costurile cresterii fondului de locuinte sociale in localitati in
functie de nevoile reale.

5) Pentru a sustine interesul public conform atributiilor sale, administratia publici local s3 pun3 presiune pe
decidentii statului pentru o legislatie care reda urbanismului functiile sale publice. Astfel, primiria va avea mai
multe instrumente prin care sa creasca fondul de locuinte sociale, sd prevind evacudrile fortate din zonele
care trec prin regenerare urband, sisd plafoneze preturile la locuinfe in aceste zone astfel incat si locuitorii vechi
si noi cu venituri reduse sa se poata bucura de mediul infrumusetat.”
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Observatiile Asociatiei ”Casi sociale ACUM!” sunt de ordin general si cu privire la directii administrativ / politice si
de modificare a cadrului legal, prin urmare nu putem oferii raspunsuri si observatii la acestea.

Totusi, cu referire la primul punct, subliniem in primul rand faptul ca in prevederile PUG 2014 nu se vorbeste despre
realizarea unor obiective de interes public, ci de faptul ca proiectele de restructurare ,vor avea functiuni de interes
pentru public”. In acest sens, mentiondm ca zona rezidentiald a fost limitat in urma consultérilor din Comisia de
Urbanism si Comisia de Trafic la un singur imobil, reprezenténd 4,46% din totalul ariei desfasurate. De asemenea,
in cadrul proiectului sunt integrate functiuni culturale (ex. centru de arte performative, sald de spectacole,
amfiteatru in aer liber), parc realizat de la zero si zone publice, reamenajarea malului Somesului, inclusiv ca spatiu
accesibil publicului larg, precum si ample lucrari de realizare si modernizare a infrastructurii rutiere, pietonal si ‘
velo etc., al cdror scop considerdm a fi in principal unul de interes pentru public si care satisfac inclusiv necesitati j
si interese de utilitate publica. Tn aceste conditii, considerm c3 proiectul rispunde asteptarilor privind realizarea \
functiunilor de interes pentru publicul larg conform prevederilor PUG 2014. ‘
Tn concluzie, consider&m c&, din rolul nostru, am réspuns problemelor ridicate de grupul de asociatii reprezentate
de catre domnul Adrian Dohotaru si ne manifestdm disponibilitatea pentru participarea la orice discutii cu domnia
sa si cu membrii organizatiilor pe care le reprezintd, asa cum am facut si pdna acum.

Tn concluzie, considerdm c& am raspuns problemelor ridicate de grupul de ascoiatii reprezentate de catre domnul
Adrian Dohotaru si ne manifestam disponibilitatea pentru participarea la orice discutii cu domnia sa si cu membrii
organizatiilor pe care le reprezinta, asa cum am facut si pand acum.

Cluj-Napoca, !
12.02.2024 Cu stim, ‘
TRANS FORM S.R.L.
Arh. Vlad Negru

Digitally signed by
Vlad-Andrei Negru
Reason: RUR
Specialist cu drept
de semnatura
exigente DZOE F6
G6

Date: 2024.02.12
19:55:11 +02'00'

AECA /P2
foo Popohhd fufohtuahki b
C/O/)'(‘B‘Wj'#?:)‘(;% /’Fﬂ Iﬂl‘C;C//é/étf/‘ C,c@d/?/;'{/é
UM e/ o zaf%;f/‘w’

£ {/ s

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846 Pagina 17 din 17
Adresa: / Capital social: 400 RON

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:
Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca
E-mail: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro

5



