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OROMANIA

JUDETUL CLUJT

MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

ARHITECT SEF

Cluj-Napoca, Calea Motilor nr.3, tel 0264-336 216

Ca urmare a cererii adresate de S.C. FIMARO INVEST S.A. prin PANESCUO-TUDOR, cu
domiciliu in judetul Cluj, Municipiul Cluj-Napoca, Inregistratd cu
nr. 360813 din 12.07.2019 (nr. Inregistrare initial 135356/2019), in conformitate cu prevederile Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare si
Ordinului Nr.233/2016, se emite urmitorul:

AV1Z :
Nr. . 311 ... din - 02 20

pentru Plan urbanistic zonal — restructurarea incintei Fimaro, dezvoltare ansamblu mixt

str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A
generat de imobilele cu nr. Cad. 261163, 261163-C2, 261163-C4, 261163-C5, (nr. CF vechi 156282 N, nr.
Cad. vechi:8147/3) 256696, 256696-C1, 256696-C2 (nr. CF vechi 156281 N, nr. Cad. vechi:8147/2),
261992, 261992-C1 (nr. CF vechi 156280N, nr. Cad. vechi:8147/1) .

Initiator: S.C. FIMARO INVEST S.A., 8.C. FIMARO DEVELOPMENT S.A., FLORIN UTA,
CARMEN UTA, MONA DUMITRU SI CATALIN DUMITRU

Proiectant: S.C. Planwerk Arhitecturd i Urbanism S.R.L.

Specialist cu drept de semndturda RUR: arh. Tudor E. Panescu

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiatd in P.U.Z. : teritoriul de reglementat este delimitat de strada
Corneliu Coposu in partea de nord, strada Piatra Craiului in partea de est, pardul Nadis in partea de sud si
zond de restructurare in partea de vest (U.T.R. ReM3). Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat —
in suprafatd de 31011 mp si zona de influent3 a acesteia.

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

Terenul este Incadrat preponderent in UTR Rim - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixti
-funcfiune predominantd: Structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivi, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invitimant, de sanitate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construiti desfisurati totald
(raportul optim intre locuire si celelalte activitafi ar fi de 1:1)s Parterele spre principalele spatii publice vor avea
functiuni de interes pentru public. Conversia functionald si restructurarea clidirilor cu valoare de patrimoniu
industrial pentru tipurile de activita{i admise, ce vor fi in mod obligatoriu pistrate si integrate in noua structurd
urbana.

-indltimea maximd admisd: Indltimea cladirilor va fi determinati prin PUZ de restructurare, in plus aplicindu-se
cumulativ urmétoarele criterii: (a) pentru clidirile comune inilfimea maxima la cornisd nu va depasi 22 m, iar
indlfimea totald (maxim&) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inilfime de (1-3S) + P+5+1R.; (b) pentru
cladirile de colf se poate admite o Indl{ime maxima la cornisi ce nu va depdsi 25 m, iar indl{imea totald
(maximd) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de iniltime de (1-3S) + P+5+IR, (1-3S)+P+6; (c) pentru
cladirile cu functiuni dcosebite si aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de Indl{ime mai mari, fard a depasi 28 m in punctul cel mai inalt. ..

~indici urbanistici : Pentru cladirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C.
maxima = 40% x St (suprafata terenului) pentru parcelele comune i respectiv A.C. maxima = 50% x St pentru
parcelele de colt. Pentru cladirile situate in pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale (conform
liste1 de activitafi admise / admise cu conditionari) P.O.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in functie de
cerinfele programului arhitectural si de pozifia urband. Pentru cladirile comune: C.U.T. maxim = 2,8. Pentru
cladirile situate In pozifii particulare si cu destinatii / utilizdri speciale (conform listei de activitati admise /
admise cu conditiondri) C.U.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in functie de cerintele programului
arhitectural g1 de pozitia urbana. _
-retragere min. fatd de aliniament: Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strizi
secundare, cu locuinte la parter, pentru care alinicrea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu,
cladirile se vor dispune in regim de construire inchis,

-retragere min. fatd de limitele laterale si 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 organizarca spafiald impune local deschideri in frontul strdzii, pe fiecare din
cele doud parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comuna va fi maj mare sau egald cu 4,5 m.
Cladirile se vor dispune in interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu adncimea de
maximuim 18 m. In acelasi timp, retragerea fafi de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egali cu
jumatate din indl{imea cladirilor, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin
de 9 m.

UTR Ve Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

-functiune predominantd : plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulafii
pietonale si velo mobilier urban, amenajédri pentru jocacd, odihnd, sport si alte activitifi in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere, lucrari si amenajéri hidrotehnice

~indlfimea maximd admisd: Nu e cazul.

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

-refragere min. fafd de aliniament, limile laterale si posterioard : Nu e cazul.

Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse
Prin PU.Z se propune parcelarea unui teren in suprafatd de 3,1ha (5 parcele destinate construirii
ansamblului mixt, 3 parcele destinate strdzii noi propuse §i regularizdrii circulafiilor existente) si stabilirea
de reglementiri specifice pentru zond, in vederea valorificdrii potentialului de dezvoltare urbani.
-UTR M Fimaro Zona de activitdfi urbane cu caracter mixt _
- functiune predominantd: i
© ~  parcelele 1-4: structurd functionald mixtd, locuire colectivd (intre 30 si 70% din suprafata
desfasuratd totald a ansamblului), activitdti administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, tertiare, culturale, de inva{dmant, de sdndtate, de turism, alimentatie publica;
- parcelele 5-7: ¢di de acces carosabil, pietonale, ciclistice, locuri de parcare, plantatii de aliniament,
iluminat public, mobilier urban, retele edilitare urbane;
- regim de construire: deschis;
- Indiltimea maximd admisd: - pentru cladiri comune (1-385)+P+5E+1R, Hmax= 28m;
- pentru clddiri de colt (1-3S)+P+5E+1R, (1-3S)+P+6E, Hmax= 28m;
- pentru clddiri accente ale ansamblului (1-3S)+P+11E, Hmax= 48 m;
Prin exceptie nivelurile tehnice pot depisi Inaltimea maxima admisd (totald) cu maxim 3m;
-indici urbanistici:
- parcelele 1-4: P.O.T -maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp;
- parcelele 5-7: P.O.T maxim = 0%, C.U.T maxim = 0 ADC/mp;,
-retragere min. fafd de aliniament:
- fatd de strada Corneliu Coposu — amplasare la (noul) aliniament;
- fatd de strada Strungarilor: min. 3m;
~  fati de strada interioard propusd: min.3m pentru cladirile cu locuinte la parter, cu
exceptia parcelei 4, pe care clddirile se vor retrage cu min. 10 fatd de alniamentul sudic si
min.6m fatd de alniamentul vestic; <
- fata de parérul Nadds — parcelele 3A si 3B - min.13m, parcela 1 — clddirile dinspre
Nadis se vor amplasa in aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform plansei
»Reglementiri urbanistice”.
-retragerea minimd fatd de limitele laterale:
parcela 1: min. 9 m fatd de limita vestica;
parcela 2: min. 4,5 m fatd de limita sudicd;
parcela 34: min. 4,5 m fatd de limita nordica si esticd;
»  parcela 3B: min. 4,5 m fatd de limita nordica si vesticd;
+  parcela 4 5i 2: min.4,5 m fatd de limita laterald comuni (in cazul deschiderii frontului);
~circulatii i accese:
- acces auto din str. Corneliu Coposu si str. Strungarilor; _
~ pe lungimea frontului la strada Corneliu Coposu (tronsonul dintre str. Stdnescu Popa si str.
Strungarilor) se va realiza o bandd carosabild suplimentard pentru accesul in incinta;
- strada Strungarilor se va regulariza la 3 benzi carosabile si trotuar de 1,5m pe latura vesticé, pe
o lungime de 30m de la interesectia cu str. Corneliu Coposu. Se vor prevedea plantatii de arbori
in aliniament pe latura vestica a strazii, pe tronsonul cu 2 benzi carosabile, pind la intercsectia
cu str. Piatra Craiului.
- strada nou propusd va avea tronsoane cu ampriza variabild, min.10m — max.13m;
-stationarea autovehiculelor: n spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor
(min.75%), precum si locuri de parcare amenajate la sol;

. = B 5 oy . -
_D{’[’FT?'}!’T'}‘O{J I’L?;f/?)’-'ﬂﬂn"f'\,.d.'?"r..’."‘-'|' r‘ﬁﬂﬁﬁ]r“fn mnaootr r'r‘\'r'nPhﬂ ( Aarmnon




- UTR Ve _Fimaro Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si spatiu public.
-functiune predominanic: plantafii Inalte, medii §i joase, sistem de alei §i platforme pentru circulatii
pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activititi in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere, lucriri si amenajari hidrotehnice, poduri
pasarele, podete, tuneluri, ziduri de sprijin. '

-indici urbanistici: POT maxim = 1% , CUT maxim = 0,01.

-ndlfimea maximd admisd, retragere min. fald de aliniament, retragere min. fatd de limitele laterale si
refragere fafd de limitele posterioare: Nu e cazul.

In wma sedintei C.T.A.T.U din data de 23.08.2019 si a verificirii completdrilor depuse sub nr.
456191/433/2019 in Comisia operativd de urbanism din 11.09.2018 se avizeazi favorabil Plan urbanistic
zonal — restructurarea incintei Fimaro, dezvoltare ansamblu mixt, str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A si
Regulamentul de urbanism aferent. -

La propunerea proprietarului terenului/ investitorului :

- se va amenaja prin grija si cheltuiala acestuia, fagia adiacent parAului N&das pe toati lungimea
parcelei, cu dotéri edilitare corespunzitoare. Zona va fi organizatd ca promenadi cu acces
public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate;

~  imobilul-apartament situat la parterul corpului de clidire P#2E de pe parcela 3B, cu destinatia
de gridinifd, va fi trecut in domeniul public cu titlu gratuit, iar terenul care il va deservi
(~300mp) va fi In folosinta exclusivi a acestuia.

Conform planului de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ investitia va
fi realizatd etapizat: '

-~ etapa 1- se vor realiza investitiile de pe parcela 1 precum si strada de acces propusa prin

PU.Z (parcela 5). Aceasta se va Inscrie in CF cu titlul de ,,drum” anterior emiterii
autorizatiei de construire pentru parcela 1 si se va realiza la strat de uzurd si echipa edilitar
anterior receptiei la terminarea lucrérilor pentru cladirile de pe parcela 1

- etapa 2- se vor realiza investitiile de pe parcela 2. Suprafetele de teren necesare largirii strizii
Corneliu Coposu si strada Strungarilor vor fi dezmembrate din parcelele initiale, Inscrise in CF
cu titlu de ,,drum” , realizate la strat de uzurd anterior receptiei la terminarea lucrérilor pentru
clidirile de pe parcela 2 i transferate cu titlul gratuit in domeniul public anterior demaririi
etapei 3.

~ gtapa 3 — se vor realiza investitiile de pe parcela 3A si 3B. Imobilul-apartament situat la parterul
corpului de clidire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de gridinita, va fi trecut in patrimoniul
Mumicipiului cu titlu gratuit, ulterior receptiei la terminarea lucrarilor §i anterior demaririi
etapei 4.

- gtapa 4 —se vor realiza investifiile de pe parcela 4.

Prezentul aviz este valabil numai mpreund cu plansa de reglementéri anexatd si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si
completdrile ulterioare si ale Ordinului nr. 233/2016.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirii PU.Z.
Documentafia tehnica pentru autorizarea executdrii lucrérilor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi
numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 2340 din 10.05.2017 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

sef Wa Muresan
Red<3ex., Arh. Carmep-Emilia Cotofan
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Prezentul aviz a fost transmis solicitantulul direct/prin postd la datade
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ARHITECT-SEF

In conformitate cu prevederile Legii n.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completérile ulterioare,

Avand in vedere prevederile H.C.L. nr. 145/28.02.2017 privind aprobarea Regulamentului de
organizare §i functionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism,

se emite urmatorul

AVIZ
@ i 1 o6, eazo

pentru  Modificare si completare cuprins Aviz Arhitect Sef nr. 34 din 5.02.2020 in ceea ce
-~ priveste planul de actiune privind implementarea investifiilor propuse prin PUZ

Prezentul aviz modificd si completeazi Avizul Arhitectului Sef nr. 34 din 5.02.2020 emis
pentru P.U.Z~- restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu
Coposu, nr.167, 167A in sensul:

Conform planului de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ investitia va
fi realizata etapizat:

FAZA A
: — etapa 1- se vor realiza investitiile de pe parcela I precum si strada de acces propusa prin
P.U.Z (parcela 5). Parcela 5 se va inscrie in CF cu ftitlul de ,,drum” anterior emiterii
autorizatiei de construire pentru parcela 1 si se va realiza la strat de uzurd si echipa edilitar
anterior receptiei la terminarea lucrarilor pentru clidirile de pe parcela 1
— etapa 2- se vor realiza investitiile de pe parcelele 2 si 4. Suprafetele de teren necesare
" largirii strizii Corneliu Coposu si strdzii Strungarilor vor fi dezmembrate din parcelele
initiale, fnscrise in CF cu titlu de ,,drum” anterior emiterii autorizatiei de construire pentru
cladirile de pe parcelele 2 si 4. Drumurile se vor realiza la strat de uzurd, receptiona si
transfera in domeniul public anterior receptiei finale la terminarea lucrdrilor pentru
constructiile de pe parcelele 2 si 4.
Etapele 1 si 2 pot fi realizate in orice ordine sau concomitent, din ratiuni tehnice sau financiare.
FAZA B
— etapa 3 — se va realiza (autoriza si receptiona) investitia de pe parcela 3B. Unitatea situata la
parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de gradinita va fi transferata
cu titlu gratuit in domeniul public anterior receptiei cladirilor de pe parcela 3A. La corpul P+2E
in care este previzutd gradinita, nu se admit la nivelurile superloare ale acestuia urmatoarele
utilizari: alimentatie publica, galerii comerciale, discoteci, cluburi si alte functiuni care ar putea
fmpiedica functionarea gridinitei la parter.
- etapa 4 — se va realiza (autoriza si receptiona) investitia de pe parcela 3A. Receptia
cladirilor de pe parcela 3A va fi ulterioard trecerii in domeniul public cu titlu gratuit a
imobilului situat la parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, avand destinatia de
gradlnlm

Se va amenaja prin grija si cheltuiala investitorului, Ta51a adiacenta paraului Nadas pe toatd
lungimea parcelei, cu dotiri edilitare corespunzitoare. Zona va fi organizatd ca promenada cu acces public
nelimitat, in baza unui proiect de specialitate, péinz'i la receptia cladirilor de pe parcela 3A.

Odata cu emlte/_plczcntuh,u aviz , isi inceteaza valabilitatea avizul nr.110/2020.
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