DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 272973 din 10.06.2020

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea PUZ - restructurarea incintei Fimaro,
parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr.272911/1/10.06.2020. al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotardre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - restructurarea incintei
Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeazd urmdtoarele:

Prin cererea nr.121913/433/.2020, S.C. FIMARO INVEST S.A, S.C. FIMARO
DEVELOPMENT S.A., FLORIN UTA, CARMEN UTA, MONA DUMITRU SI CATALIN DUMITRU
solicitid aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z - restructurarea incintei Fimaro, parcelare si
dezvoltare ansamblu mixt strada Corneliu Coposu, nr. 167, 167A.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. Planwerk Arhitecturd si Urbanism S.R.L. pentru o
suprafati de teren de 31011 mp aflatd in proprietate privatd, respectiv parcelele cu nr. Cad. 261163,
261163-C2, 261163-C4, 261163-C5, (nr. CF vechi 156282 N, nr. Cad. vechi:8147/3) 256696, 256696-
Cl1, 256696-C2 (nr. CF vechi 156281 N, nr. Cad. vechi:8147/2), 261992, 261992-C1 (nr. CF vechi
156280N, nr. Cad. vechi:8147/1).

Teritoriul reglementat prin P.U.Z este delimitat de strada Corneliu Coposu in partea de nord,
strada Piatra Craiului in partea de est, pardul Nadas in partea de sud si zona de restructurare in partea de
vest (U.T.R. RtM3). Teritoriul studiat cuprinde zona de reglementat si zona de influentd a acesteia.

Conform P.U.G. terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat preponderent in UTR Rim -
Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixtd, (zond pentru care Regulamentul local de
urbanism nu permite autorizarea directd a executérii lucrarilor de construire, ci conditioneazi autorizarea
de elaborarea unui PUZ) si partial in UTR Ve Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar
ecologic. In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 151 din 22.02.2018 in vederea initierii
elaborarii PUZ.

Restructurarea ansamblului Fimaro vizeaza imbunatatirea calitatii urbanistice a unui areal mai
larg, cu posibilitatea activarii dezvoltarii de tip ,,brownfield” inspre est, pe culoarul Naddsului si al cdii
ferate. Configuratia urbanistica propusd este adaptatd unei dezvoltdri in trepte a arealului, avand in
vedere atat valorificarea oportunitatilor date de existenta unor spatii de mari dimensiuni utilizabile cu
eforturi mici in timp scurt, cat si modernizarea si extinderea unor spatii existente pentru acomodarea unei
scheme functionale flexibile.

Zona a devenit activa 1n ultimii doi ani prin constructia de locuinte la strada Corneliu Coposu si
aparitia unei dotari sportive la sud de pardul Nadas. Restructurarea incintei Fimaro poate constitui un
impuls pentru conversia zonelor industriale de la sud ( Fimaro Sud, 16 februarie, Institutul minier),
activandu-se astfel intregul culoar destinat restructurarii.

Culoarul Nadisului are un potential de dezvoltare a retelei de legaturi pietonale, care va contribui
la cresterea atractivitatii arealului.

Prin P.U.Z se propune parcelarea unui teren in suprafata de 3,1 ha (5 parcele destinate construirii
ansamblului mixt, 3 parcele destinate strdzii noi propuse si regularizdrii circulatiilor existente) si
stabilirea de reglementiri specifice pentru zond, in vederea valorificarii potentialului de dezvoltare
urbana.



- U.T.R M_Fimaro Zona de activitifi urbane cu caracter mixt;

— functiune predominant:
- parcelele 1-4 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare . structurd functionald mixtd, locuire
colectivd (intre 30 si 70% din suprafata desfasuratd totald a ansamblului), activité{i administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invatamant, de sandtate, de turism,
alimentatie publicd;
- parcelele 5-7 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare : céi de acces carosabil, pietonale,
velo, locuri de parcare, plantatii de aliniament, iluminat public, mobilier urban, retele edilitare urbane,
- regim de construire: deschis;
- indltimea maximd admisa:
- pentru cladiri comune (1-3S)+P+5E+1R, Hmax= 28m,;
- pentru cladiri de colt (1-3S)+P+5E+1R, (1-35)+P+6E, Hmax= 28m;
- pentru cladiri accente ale ansamblului (1-3S)+P+11E, Hmax= 48 m;

Prin exceptie nivelurile tehnice pot depési inaltimea maxima admisi (totald) cu maxim 3m;;
- indicii 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. fatd de aliniament:
- fatd de strada Corneliu Coposu — amplasare la aliniamentul rezultat dupd dezmembrare;
- fata de strada Strungarilor: min. 3 m;
- fatd de strada interioard propusd: min.3 m pentru cladirile cu locuinte la parter, cu exceptia parcelei 4,
pe care cladirile se vor retrage cu minl10 fata de aliniamentul sudic §i min6 m fata de aliniamentul vestic;
- fata de pararul Nadas — parcelele 3A si 3B - min.13m, parcela 1 — clidirile dinspre Nadas se vor
amplasa in aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform plansei ,,Reglementari urbanistice”. ;
- retragerea minimd fafd de limitele laterale:parcela 1: min. 9 m fatd de limita vestica;

e parcela 2: min. 4,5 m fatd de limita sudica;

o parcela 3A4: min. 4,5 m fata de limita nordicd si estic;

o parcela 3B: min. 4,5 m fata de limita nordica si vestica,

parcela 4 si 2: min.4,5 m fatd de limita laterala comuna (in cazul deschiderii frontului);

- circulatiile, accesele: - 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 banda carosabild suplimentara pentru accesul in incinta;

— strada Strungarilor se va regulariza la 3 benzi carosabile si trotuar de 1,5m pe latura vesticd,
pe o lungime de 30m de la interesectia cu str. Corneliu Coposu. Se vor prevedea plantatii de
arbori in aliniament pe latura vesticd a strazii, pe tronsonul cu 2 benzi carosabile, pana la
interesectia cu str. Piatra Craiului.

- strada nou propusd va avea tronsoane cu ampriza variabild, min.10m — max.13m;

- stationarea autovehiculelor: in spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor
(min.75%), precum si locuri de parcare si velo amenajate la sol;

- echiparea tehnico-edilitard: completd pe str. Corneliu Coposu.

- UTR Ve _Fimaro Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si spatiu public.
~functiune predominantd: plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activitati n aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere, lucrari si amenajari hidrotehnice, poduri
pasarele, podete, tuneluri, ziduri de sprijin.

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

-indltimea maximd admisd, retragere min. fatd de aliniament, retragere min. fatd de limitele laterale §i
retragere fatd de limitele posterioare: Nu e cazul.

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

acesteia. La propunerea proprietarului terenului/ investitorului :

— se va amenaja prin grija si cheltuiala acestuia, fasia adiacentd pardului Nadas pe toata
lungimea parcelei, cu dotari edilitare corespunzatoare. Zona va fi organizatd ca promenada cu
acces public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate, péand la receptia cladirii de pe
parcela 3A;

— Imobilul situat la parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de
gradinita si terenul care il va deservi (~300mp) va fi trecut in domeniul public cu titlu gratuit,
pand la receptia cladirilor de pe parcela 3A.

Aceste propuneri au fost incluse in contractul de restructurare cu autoritatea publicd locala,



propus de citre initiatorul PUZ, in conformitatea cu prevederile Regulamentului local de urbanism
aferent U.T.R. Rim, sectiunea Conditionari primare.

Pentru documentatia P.U.Z s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 34 din 5.02.2020. fundamentat de
Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Arhitectului Sefnr. /2020 care
modifica si completeazi cuprinsul Avizului Arhitect Sef nr. 34 din 5.02.2020 in ceea ce priveste planul
de actiune privind implementarea investitiilor propuse prin PUZ.

Pentru documentatia P.U.Z. existd adresd D.S.P. nr. 658 / 15.05.2020, conform Ord. MS.
1955/1995 art.3 (1) ,,amplasarea lor se face in zone protejate de nocivitati, poluare, zgomot si in afara
arterelor mari de circulatie” si prin Ord. MS. 119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare din anul
2018, art.14 (2) ,.creselor, gradinitelor si scolilor li se asigurd o protectie sanitard fatd de cladirile de
locuit din vecinitate de minimum 15 m sau stabilitd prin studii de impact asupra stérii de sdnitate a
populatiei.”

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

realizatd etapizat:

FAZA A

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

PU.Z (parcela 5). Parcela 5 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 parcelele 2 si 4. Suprafetele de teren necesare largirii
strazii Corneliu Coposu si strazii Strungarilor vor fi dezmembrate din parcelele initiale, inscrise
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 lucrarilor 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 situatd la

parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de gridinitd 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 superioare ale acestuia urmatoarele
utilizari: alimentatie publica, galerii comerciale, discoteci, cluburi si alte functiuni care ar putea
impiedica functionarea gradinitei 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 gradinita.

Ca si studii de fundamentare s-au intocmit : masterplan (plan director), studiu geotehnic verificat
la cerinta Af, studiu topografic, studiu de trafic, in baza céruia s-a emis Avizul Serviciului Siguranta
circulatiei nr. 524822/446/2019. Documentatia supusd aprobarii in Consiliul Local respectd conditiile
impuse prin Avizul Siguranta Circulatiei. De asemenea, in conformitate cu prevederile Regulamentului
local de urbanism aferent U.T.R. Rim s-a propus un contract de restructurare cu autoritatea publica si s-a
intocmit un studiu de fezabilitate.

Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani ( conform Art. 56, alin. 4 din Legea
nr.350/2001).

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaborata conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr.350/2001, Ordinul
nr.233/2016, fiind insotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 2340 / 10.05.2017, precum si tariful de exercitare a dreptului de semndturd achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia ( cf. Art. 56, alin.6 din Legea nr. 350/2001).

Avand 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de naturd
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art.56 din Legea nr.350/2001 si Art.129 alin.6
lit.c din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit carora aprobarea documentatiilor de
urbanism se face prin hotirarea Consiliului local, proiectul de hotardre indeplineste conditiile legale
pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.



Avand 1n vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cé proiectul de hotirare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare
ansamblu mixt str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului
Consiliului Local
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