CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL
CLUJ-NAPOCA /o i _ _
/2. 0F 2020

HOTARARE
privind aprobarea P.U.Z - restructurarea incintei Fimaro,
parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr. 167, 167A

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd extraordinara,

Examindnd proiectul de hotérére privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — restructurarea
incintei Fimaro, dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr. 167, 167A - proiect din initiativa
primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 356786/1/27.07.2020 conex cu nr. 272911/1/10.06.2020 al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 356996 din 27.07.2020 conex cu nr. 272973 din
10.06.2020 al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea
P.U.Z~ restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr.
167, 167A, beneficiari: S.C. FIMARO INVEST S.A., S.C. FIMARO DEVELOPMENT S.A., FLORIN
UTA, CARMEN UTA, MONA DUMITRU SI CATALIN DUMITRU pentru o suprafati de teren de
31011 mp in proprietate privata;

Retindnd Avizul Arhitectului sef nr. 34/2020 si nr. 158/2020, precum si avizele organismelor
teritoriale interesate;

Véazand avizul comisiei de specialitate;

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

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 2, 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile gi completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.— Se aproba contractul de restructurare incheiat intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-
Napoca gi Municipiul Cluj-Napoca pe de o parte si investitori pe de alta parte si PU.Z -
restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu
nr.167, 167A, beneficiari: S.C. Fimaro Invest S.A., S.C. Fimaro Development S.A., Florin
Uta, Carmen Uta, Mona Dumitru gi Catdlin Dumitru, cu regulamentul aferent acestuia
conform anexei 1 si 2 la prezenta Hotérdre. Prin PUZ se propune parcelarea terenului in 8
parcele si stabilirea de reglementari urbanistice dupa cum urmeaza:

U.T.R - U.T.R M_Fimaro Zona de activititi urbane cu caracter mixt;
- functiune predominantd:

- parcelele 1-4 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare : structurd
functionald mixtd, locuire colectivd (intre 30 si 70% din suprafata desfisurata totald a
ansamblului), activitdfi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare,
tertiare, culturale, de Invatdmant, de sinatate, de turism, alimentatie publica;

- parcelele 5-7 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare : cdi de acces
carosabil, pietonale, velo, locuri de parcare, plantatii de aliniament, iluminat public,
mobilier urban, retele edilitare urbane;

- regim de construire: deschis;

- tndltimea maximd admisd.
- pentru cladiri comune (1-3S)+P+5E+1R, Hmax= 28 m;
- pentru cladiri de colt (1-3S)+P+5E+1R, (1-35)+P+6E, Hmax= 28 m;
- pentru cladiri accente ale ansamblului (1-3S)+P+11E, Hmax= 48 m;

Prin exceptie nivelurile tehnice pot depési indlfimea maxima admisa (totald) cu max.3 m;
- indicii urbanistici : parcelele 1-4: P.O.T maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp; A
parcelele 5-7: P.O.T maxim = 0%, C.U.T maxim = 0 ADC/mp,
- retragerea min. fatd de aliniament:
- fata de strada Corneliu Coposu — amplasare la aliniamentul rezultat dupd dezmembrare;




- fatd de strada Strungarilor: min. 3 m;

- fatd de strada interioard propusd: min. 3 m pentru clddirile cu locuinte la parter dispuse
spre curtile interioare, cu exceptia cladirilor amplasate pe parcela 4, retrase cu min. 10 fatd
de aliniamentul sudic i min. 6 m fata de aliniamentul vestic;

- fata de pararul Nadis — parcelele 3A §i 3B - min.13m, parcela 1 — cladirile dinspre Nadis

se vor amplasa in aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform plansei 2.1
»~Reglementéri urbanistice — zonificare”
- retragerea minimd fatd de limitele laterale:parcela 1: min. 9 m fatd de limita vesticd;
o parcela 2: min. 4,5 m fatd de limita sudici;
o parcela 3A: min. 4,5 m fatd de limita nordica si esticd;
o parcela 3B: min. 4,5 m fatd de limita nordic si vestici;
parcela 4 i 2: min.4,5 m fata de limita laterald comuna (in cazul deschiderii
frontului);
- circulatiile, accesele:
- acces auto din str. Corneliu Coposu i str. Strungarilor;
— pe lungimea frontului la strada Corneliu Coposu (tronsonul dintre str. Stdnescu
Popa si str. Strungarilor) se va realiza o bandé carosabild suplimentard pentru
accesul in incinta;
— strada Strungarilor se va regulariza la 3 benzi carosabile si trotuar de 1,5 m 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 strdzii, pe
tronsonul cu 2 benzi carosabile, pand la interesectia cu str. Piatra Craiului.
- strada nou propusd va avea tronsoane cu ampriza variabild, min.10m -max.13m;
- stafionarea 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 predominanid: plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru
circulafii pietonale si velo, mobilier urban, amenajéri pentru joacd, odihnd, sport si alte
activitifi in aer liber compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere, lucréri si
amenajari hidrotehnice, poduri pasarele, podete, tuneluri, ziduri de sprijin.
-indicii urbanistici: POT maxim = 1% , CUT maxim = 0,01.
-indltimea maximd admisd, retragere min. fafd de aliniament, reiragere min. fafd de
limitele laterale si retragere fatd de limitele posterioare: Nu e cazul.

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

Se va amenaja prin grija si cheltuiala investitorului, fasia adiacentd paraului Nadas pe
toatd lungimea parcelei, cu dotdri edilitare corespunzétoare. Zona va fi organizati ca
promenadi cu acces public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate, pani la receptia
cladirilor de pe parcela 3A.

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

Investitia va fi realizat3 etapizat, conform planului pentru implementarea investitiilor
propuse prin PUZ si a Avizului Arhitectului Sef nr. 158/2020.

FAZA A

— ctapa 1- se vor realiza investitiile de pe parcela I precum si strada de acces
propusi 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 gi echipa edilitar anterior receptiei la terminarea lucririlor pentru
cladirile 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 strézii Strungarilor vor fi dezmembrate
din parcelele initiale, inscrise in CF cu titlu de ,,drum™ anterior emiterii autorizatiei
de construire pentru clddirile de pe parcelele 2 si 4. Drumurile se vor realiza la



strat de uzura, receptiona i transfera in domeniul public anterior receptiei finale la
terminarea lucririlor 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.
FAZAB
— etapa 3 — se va realiza (autoriza si receptiona) investitia de pe parcela 3B. Unitatea
situatd la parterul corpului de clddire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de
gradinitd va fi transferatd cu titlu gratuit in domeniul public anterior receptiei
cladirilor de pe parcela 3A. La corpul P+2E in care este previzuta 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, avind
destinatia de gridinitd. Plansa 2.1 Plan reglemenidri — zonificare se constituie in
Anexa nr.3 la prezenta Hotdrare.

Art. 2. — Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani de la aprobare.
Art.3.— Cu indeplinirea prevederilor hotérérii se incredinteazd Directia Generald de Urbanism.

Presedinte de sedinta,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr.  din 2020 2
(Hotardrea a fost adoptatd cu  voturi)



ANTA [
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Nr. inreg:
CONTRACT DE RESTRUCTURARE

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

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca reprezentat de
cu sediul social in , Cluj, Romania,
denumit in continuare autoritatea publica

si
-S.C. FIMARO INVEST S.A. cu sediul in jud. Cluj, Cluj-Napoca, str. Corneliu Coposu nr. 167,

Nr. de ordine in Registrul Comertului J12/1161/2010, Cod Unic de Inregistrare: RO27206313,
reprezentata de domnul Radu Horatiu Taica : i

- §.C. FIVARO DEVELOPMENT S.A., cu sediul in jud.-Cluj, Cluj-Napoca, str. Corneliu Coposu
nr. 167, Nr. de ordine in Registrul Comertului J12/165/2009, Cod Unic de Inregistrare:
R0O25017784, reprezentata de domnul Radu Horatiu Taica ,

- FLORIN UTA, CARMEN UTA, MONA DUMITRU si CATALIN DUMITRU Cluj-Napoca,

avand calitatea de proprietari ai terenurilor ce fac obiectul reglementarii prezentului Contract, si
‘denumiti in continuare investitor(i) privat(i).

Partile mentionate mai sus sunt denumite colectiv parti sau individual parte.

Avand in vedere ca:

A. Investitorii privati doresc dezvoltarea un proiect imobiliar pe imobilele situate in Cluj-Napoca,
Strada CORNELIU COPOSU, nr. 167 si 167A, identificate prin extrasele CF nr
261163,261992,256696, sau identificate prin planuri de incadrare in zona, extrase de plan cadastral,
planuri de situatie al imobilelor cu inventare de coordonate, incadrate preponderent in UTR RiM si
partial in UTR Ve conform certificatului de urbanism nr. 2340 din 10.05.2017 si prelungit pana in
10.05.2020. ; '

B. In privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent Planului
Ubanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, se solicita aplicarea unei proceduri de restructurare pe baza 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.

(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 zona(trama stradala de interes general si local,
infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii, piatete, institutii publice de

C. Etapele procedurii de restructurare implica elaborarea unui Plan Urbansitic Zonal de restructurare %



invatamant, 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.

D. Proprietarii terenurilor care fac obiectul acestui contract, singuri sau impreuna cu alti parteneri
care ar putea fi atrasi in realizarea proiectului imobiliar, sunt gata sa procure sursele financiare si
tehnice pentru realizarea proiectului in conditiile agreate cu autoritatea publica,

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate (masterplan, studiu de trafic , studio geo, referat
pentru aprobare PUZ) si a avizelor emise

partile convin urmatoarele:
1. OBIECTUL CONTRACTULUI. CONDITII DE RESTRUCTURARE

1.1 Investitorii privati propun urmatoarea tema-program de restructurare urbana a
amplasamentului studiat :

Realizarea unui nou ansamblu cu caracter functional mixt de tip subcentral: locuire colectiva,
activitai administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, dotari de interes
public pentru comert-servicii

Se propune schimbarea structurii functionale si spatiale a zonei care va include:

locuinte colective

functiuni tertiare: spatii pentru servicii, comert, ahmentaﬂe pubhca

dotari - gradinita

accese carosabile, parcari subterane §1 supraterane

spatii verzi cu acces public, spatii pietonale cu acces public, spatii verzi proprietate colectiva
(incinte), gradini private peste garajele subterane, amenajarea unei promenade pietonale adiacentd
paraului Nadag

locuri de joacd, amenajiri pentru recreere i sport

Realizarea de refele edilitare, brangamente;

Operatiuni cadastrale

Principalele date ale temei-program sunt urmatoarele:

Terenurile studiate vor fi incadrate, in urma parcurgerii procedurii de restructurare, in UTR M-
Fimaro — Zona mixta si UTR Ve Fimaro — zona de protectie a apelor sau culoar ecologic .

Se va realiza o impartire pe parcele dupa cum urmeaza conform plansei 2.1- Plan de reglementari -
zonificare si a Plansei 4- proprietatea asupra terenurilor:

-Parcela 1 — 5844 mp.  Cuprinsa partial in UTR M Fimaro si partial iIn UTR Ve Fimaro
POT max. = 60%, CUT max =2,8 '
Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim 50% x suprafata
parcelel.
regim de indltime max. 1- 3S+P+5+R / 1- 3S+P+6 (pt. cladiri de colt), 1-3S+P+11 - pentru
cladiri care constituie accente verticale in cadrul ansamblului (conf. Plansei 2.1-
Reglementirt)

N



Parcela este situatd pe latura de sud - vest a ansamblului, Tntr-o zond mai linistitd, fard constructii
existente. Cladirile sunt compacte, de indltime medie cu posibilitatea realizarii unui accent vertical
de P+11.

- Parcela 2 — 7904 mp. Cuprinsa in UTR M Fimaro
POT max. = 60%, CUT max =2,8
Aria construiti a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim 50% x suprafata
parcelei.
regim de Indltime max. 1- 3S+P+5+R / 1-35+P+6 (pt. cladiri de colt), 1-35+P+11 - pentru
cladiri care constituie accente verticale in cadrul ansamblului (conf. Plansei 2.1-
Reglementdri)
Parcela este situata in partea de nord a ansamblului, adiacent strézii Corneliu Coposu, colt cu strada
Strungarilor. Parcela include si o cladire existentd - fostul corp administrativ al incintei, aflat in
centrul zonei studiate.
Parcela va avea functiuni mixte (locuinte si spatii comerciale / administrative / servicii /dotéri.
Cladirile sunt compacte, de indltime medie cu posibilitatea realizarii unui accent vertical pe coltul
nord-estic .
Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada Strungarilor la est iar cel din zona de
vest de pe strada de interes local propusé.

- Parcela 3A — 6137 mp. Cuprinsa partial in UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro
PO max. = 60%, CUT max =2,8
Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim 50% x suprafata
parcelei.
regim de Inaltime max. 1- 3S+P+5+R / 1-3S+P+6 (pt. cladiri de colt),1-3S+P+11 - pentru
cladiri care constituie accente verticale in cadrul ansamblului (cont. Plansei 2.1-
Reglementéri)
Parcela este situatd in partea de sud a ansamblului, Tntre strada de interes local propusa si
aliniamentul aferent pardului Nadas. '
Pe coltul nord-estic, spre principalul spatiu cu acces public al ansamblului, se va putea realiza un
accent vertical (un corp P+11). '
Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada de interes local propusa.

- Parcela 3B — 6030 mp. Cuprinsd partial in UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro

POT max. = 60%, CUT max =2,8

Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim 50% x suprafata
parcelei.

regim de inéltime max. 1- 3S+P+S+R/ 1-3S+P+6 (conf. Plansei 2.1~ Reglcmcntarx)
Parcela este situata in partea de sud-est a ansamblului, intre strada strada Strungarilor si aliniamentul
aferent pardului Nadas. Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada Strungarilor.

- Parcela 4 — 1626 mp. Cuprinsd in UTR M Fimaro

POT max. = 60%, CUT max =2,8 :

Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim 50% x suprafata
parcelei

regim de fnaltime max. 1- 3S+P+5+R / 1-38+P+6 (conf. Plangei 2.1- Reglementéri)
Parcela este situatd in partea de nord -vest a ansamblului, intre strada de interes local propusa si @
strada Corneliu Coposu ,C:
Se propune o cladire cu functiuni administrative (birouri).
Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada de interes local propusa.



- Parcela 5 — 2581 mp.  Cuprinsa partial in UTR M Fimaro si parfial in UTR Ve Fimaro
POT max. = 0%, CUT max =0 regim de indltime max. —
(conf. Plangei 2.1~ Reglementéri) -
Strada de interes local internd ansamblului , cu acces public.
Aviand in vedere ci este o strada de interes local, bicicletele vor circula la comun cu traficul auto.

- Parcela 6 — 752 mp. Suprafata rezervata pentru largirea str. Corneliu Coposu (cf. Servitute de
utilitate publica intituita de PUG) - Plansa 4

- Parcela 7 — 137mp. Suprafata rezervata pentru largirea str. Strungarilor - Plansa 4

Locuirea va ocupa Intre 30 si 70% din suprafata desfasurata totald a ansamblului reglementat
de PUZ; in cadrul UTR M Fimaro proportia suprafetelor de locuinte pe oricare parceld poate fi
neuniformd in cadrul ansamblului. Pe oricare parceld propusd se pot realiza, la limitd, cladiri
exclusiv de locuinte sau exclusiv cu functiuni tertiare sau cu alte functiuni permise de regulament.
La faza de autorizare a fiecdrei cladiri se va verifica si actualiza bilantul ADC locuire / ADC
maxima ansamblu cu respectarea RLU aferent PUZ. Suprafata desfdsuratd totald destinata locuirii
trebuie sd fie cuprinsd Intre 30 si 70% din suprafata desfdsuratd totald a ansamblului mixt la
finalizarea dezvoltarii ansamblului.

1.2 Beneficii publice ale planului:

- largirea strazii Corneliu Coposu intre str. Stinescu Popa si str. Strungarilor precum si a strazii
Strungarilor in vederea decongestionarii traficului

- amenajarea fasiei adiacenta paraului Nadas pe toata lungimea parcelelor , cu dotari edilitare
corespunzatoare . Zona va fi organizata ca promenada cu acces public nelimitat. Se vor putea
organiza trasee pietonale si velo, locuri-de odihna etc.

-construirea unei unitati de invatamant de interes public (gradinita) cu acces separat si curte pentru
activitati in aer liber

— activarea unui areal subutilizat si deblocarea unei zone cu caracter de barierd urbana

— conditii atractive pentru investitii / locuri de munca prin asigurarea profilului mixt (locuinte,
birouri, comert si servicii, dotdri, cercetare etc.)

— Inscrierea In modelul urban al traseelor scurte (evitarea multiplicérii traficului generat de
deplasiri la si de la locul de munci)

— asigurarea unei zone active si atractive pe tot parcursul zilei

— dezvoltarea si extinderea retelei de spatii exterioare si verzi cu acces public din cartier (alei,
pasaje, piatete, scuaruri, promenada) pe baza unor proiccte complexe de de specialitate ce vor viza
ameliorarea imaginii urbane; asigurarea unor spatii exterioare pictonale de calitate prin asigurarea
parcarilor la nivelurile subterane ale constructiilor propuse; mobilarea pe baza unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor cu acces public

— construirea de locuinte de calitate in cadrul unui ansamblu coerent care va fi edificat pe baza unui
proces integrat de restructurare _

Pentru atingerea obiectivelor de mai sus, investitorul privat propune si este de acord, conform
cerintelor stabilite prin avizul de initiere nr. 751/22.02.2018 si avizul arhitectului — sef .....cuue. 5 BU
realizarea urmatoarelor:

Obiective de interes public necesare in zona pentru folosul comunitatii locale:

FAZA A



-etapa 1- se vor realiza investitiile de pe parcela I 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 uzura si echipa edilitar
anterior receptiel la terminarea lucrérilor pentru cladirile de pe parcela 1

- etapa 2- se vor realiza investitiille de pe parcelele 2 si 4. Suprafetele de teren necesare
largirii strazii Corneliu Coposu si strdzii 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 1n orice ordine sau concomitent, din ratiuni tehnice sau financiare.

FAZA B

- etapa 3 — se va realiza (autoriza si recepliona) investitia de pe parcela 3B. Unitatea situata
la parterul corpului de cliadire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de gridinitd va fi
transferatd cu titlu gratuit in domeniul public anterior receptiet clddirilor de pe parcela 3A.
La corpul P+2E in care este prevdzutd 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. '

1.3 Ulterior aprobarii PUZ, investitorii vor demara demersul cu privire la operatiunile cadastrale,
notariale si autorizarea lucrarilor de construire.

1.4 Conditiile mentionate la articolul de mai sus vor fi respectate atat de actualii, cat si de viitorii
proprietari ai parcelelor de pe zona studiata prin PUZ de restructurare.

1.5 Autoritatea publica are dreptul sa monitorizeze si sa controleze, pe perioada derularii
contractului de restructurare, modul in care investitorii privati isi executa obligatiile nascute din
contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a obiectivelor publice.

1.6 Investitorii privati au obligatia de realizare a obiectivelor publice prevazute la art. 1.2 litera C,
precum si de a le intretine pana la predarea cétre autoritatea publica.

1.7 In cazul obiectivelor de utilitate publica 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.

e



DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intra in vigoare la data semnarii si produce
efecte in vigoare pana la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parcela, respectiv pana la receptia
tuturor lucrarilor prevazute de PUZ de restructurare, in condtiile legii.

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

2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii publice trebuie
sa fie libere de sarcini, in stare buna de fiunctionare si exploatabile.

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

3. FINANTAREA PROIECTULUI
3.1 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face pe baza investitiilor private.

4. ALTE CLAUZE:

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

2. Prezentul Contract nu afecteaza sau limiteaza, in vreun fel, dreptul proprietarilor (prezenti sau
viitori) ai terenurilor ce fac obiectul reglementarii prezentului Contract de a instraina sau greva in
orice fel drepturile reale detinute de acestia asupra acestor imobilelor. In situatia in care dreptul de
proprietate asupra unui imobil prevazut in prezentul Contract (teren, constructie, etc.) este instrainat
unei terte persoane, transmisiunea dreptului de proprietate atrage si implica transmisiunea, catre
noul proprietar, a tuturor obligatiilor, drepturilor si prevederilor prezentului Contract, referitoare la
acesta. Urmare a transferului dreptului de proprictate, orice nou proprietar este responsabil de
indeplinirea tuturor prevederilor prezentului Contract referitoare la imobilul dobandit

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

Incheiat in data de

intre  SC Fimaro Invest SA
prin reprezentant Radu Horatiu Taica
SC Fimaro Deﬁelopment SA
prin reprezentant Radu Horatiu Taica
Florin Uta,

Carmen Uta,




Mona Dumitru

Catalin Dumitru

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

prin _reprezentant

Directia Economica, director executiv Olimpia Moigradan

. Director Juridica, director executiv Alina Rus

Directia generala de urbanism

Arhitect Sef, Daniel Pop
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PLAN DE ACTIUNE

Pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ, investitia va fi realizata etapizat:
FAZA A

-etapa 1- se vor realiza investitiile de pe parcela 1 precum si strada de acces propusi 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 lucrarilor pentru cladirile de pe parcela 1

- etapa 2- se vor realiza investitiile de pe parcelele 2 si 4. Suprafetele de teren necésare
largirii strdzii Corneliu Coposu si strizii 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 uzurs, receptiona si
transfera in domeniul public anterior receptiei finale la terminarea lucrérilor pentru
constructiile de pe parcelele 2 si 4.

Etapele 1 si 2 pot fi realizate 1n orice ordine sau concomitent, din rafiuni tehnice sau financiare.
FAZAB

- etapa 3 — se va realiza (autoriza si receptiona) investitia de pe parcela 3B. Unitatea situata
la parterul corpului de cliadire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de gridinitd va fi
transferatd cu titlu gratuit in domeniul public anterior receptiei cladirilor de pe parcela 3A.
La corpul P+2E in care este prevazutd gridinita, nu se admit la nivelurile superioarc ale
acestuia urmdétoarele utilizari: alimentatie publicd, galerii comerciale, discoteci, cluburi si
alte functiuni care ar putea impiedica functionarca gradinitei la parter.

- etapa 4 — se va realiza (autoriza si receptiona) investitia de pe parcela 3A. Receptia
cladirilor de pe parcela 3A va fi ulterioara frecerii in domeniul public cu titlu gratuit a
imobilului situat la parterul corpului de clidire P+2E de pe parcela 3B, avdnd destinatia de
gradinita.



Partea III;
PREVEDERI LA NIVELUL UNITA]’JLOR TERITORIALE DE
REFERINTA

UTR M_Fimaro Zona de activitati urbane cu

caracter mixt

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona urbana pericentrald, cu profil functional si morfologic mixt, rezultat al restructurarii
unei platforme industriale.

Dat fiind caracterul detaliat al reglementarilor prezentului plan urbanistic zonal, odatad cu
aprobarea acestuia, se vor putea autoriza lucrdri in zona, cu respectarea reglementarilor sale si
fara elaborarea in prealabil a unui PUD.

Principalele spatii libere ale ansamblului (alei, scuaruri, malul pirfului Nadas) vor avea
acces public nelimitat.

Se definesc parcelele UTR M_Fimaro_parcela 5, UTR M_Fimaro_parcela 6, UTR
M_Fimaro_parcela 7 rezervate cdilor de acces dupa cum urmeaza:

parcela 5 — strada de interes local propusa

parcela 6 — suprafata rezervatd pentru largirea strézii Corneliu Copaosu

parcela 7 — suprafatd rezervatd pentru largirea strazii Strungarilor

Se vor aplica In mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum sgi celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - planga 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{d”

Zonele grevate de servituti prin intermediul PUG sint marcate ca atare in plansele prezentului PUZ.

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse
in Anexa 4 a Regulamentului local de urbanism a municipiului Cluj-Napoca si a reglementarilor de
mai jos.

Restructurarea acestor unitati industriale are ca scop transformarea lor in teritorii urbane cu
caracter mixt, relevand o structurad functionald complexa si echilibratd, o structura spatiald bazata
de preferinta pe principiul cvartalului si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

Procesul de reabilitare i modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordantd cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate
acestora, a modalitaiilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi avizate de CTATU.
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Partea II.
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

ARTICOLUL 3 Lista unitatilor teritoriale de referinti
(1) Planul urbanistic zonal ,Ansamblu Mixt - Restructurarea incintei Fimaro” stabileste
urméatoarele unitaii teritoriale de referinia, delimitate conform plansei nr. 4, ,Reglementar
urbanistice”

UTR M Fimaro Zona de activitati urbane cu caracter mixt
UTR Ve Fimaro Zona verde de proteciie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si spafiu
public

AT
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CUPRINS:

Partea I

Partea IT

Partea ITT

UTR M Fimaro

UTR Ve Fimaro

Dispozitii generale

ARTICOLUL 1 Definitie si scop

ARTICOLUL 2 Dormeniu de aplicare

Unitigi teritoriale de referinti

ARTICOLUL 3 Lista unitatilor teritoriale de referinta

Prevederi la nivelul unitétilor teritoriale de referintd
Zona de activitati urbane cu caracter mixt

Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si spatiu
public

/
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Partea L.
DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament local de urbanism aferent planului urbanistic zonal “Ansamblu mixi — Restructurarea
incintei Fimaro” este adoptat de citre Consilul Local Cluj-Napoca in temeiul art. 36 al (5) lit ¢ din legea
215/2001 in conformitate si in aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a Regulamentului general de urbanism
aprobat prin HGR nr. 525 / 1996.

ARTICOLUL 1 Definitie si scop

L.

Regulamentul local de urbanism se constituie in ansamblul general de reglementéri, la nivelul zonei
de studiu, avind menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului, a
conduce la dezvoltarea complexa, strategica a zonei de studiu, in acord cu potentialul localitatii si in
interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu funcfiunile
urbanistice adecvate. '

Prezentul Regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal “Ansamblu mixt —
Restructurarea incintei Fimaro”, inlocuieste, pentru perioada de valabilitate a documentatiei,
prevederile Planului urbanistic general referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum
si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajrilor §i plantatiilor, in
interiorul zonei de studi, in acord cu Legea 350/2001, cu modificirile si completarile ulterioare.
Planul urbanistic zonal “Ansamblu mixt — Restructurarea incintei Fimaro™ si prezentul Regulament
local de urbanism sunt intocmite cu respectarea reglementirii tehnice GM-010-2000 “Ghid privind
metodologia de elaborare si conginutul-cadru al Planului urbanistic zonal”, aprobatd prin Ordinul
MLPAT nr. 176/N/16 august 2000.

ARTICOLUL 2 Domeniu de aplicare

La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de studiu, se vor avea in vedere si vor fi
aplicate prevederile prezentutui regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerinfelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal “Ansambln mixi —
Restructurarea incintei Fimero”, contine norme obligatorii pentru autorizarea executdirii lucrarilor
de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor
prezenfului regulament.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere i se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism §i regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care
stabilesc cerinte, sarcini ori condifii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru
anumite categorii de ferenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua
masurile pentru asigurarea securitatii §i sanatafii oamenilor, pentru asigurarea respectirii cerinjelor
de protectie a mediului.
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— Plansa 4: Proprietatea asupra terenurilor
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Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor
publice din ntregul ansamblu,
Utilitatile se vor infroduce in totalitate Tn subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
confarm Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG.

Parcelele UTR M_Fimaro_parcelele 5-7:
Se admit cai de acces carosabile, pietonale, ciclistice, plantatii de aliniament, locuri de
parcare, iluminat public, mobilier urban, elemente ale retelei edilitare urbane.

UTR M_Fimaro_parcelele 1- 4:

Structura funcfionala mixta incluzand locuire colectiva, activitaii administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate, de
turism, alimentatie publica etc,

Locuirea va ocupa, conform PUG, intre 30 si 70% din suprafata desfiguratd totald a
ansamblului reglementat de PUZ; in cadrul UTR M Fimaro proportia suprafetelor de

locuinte pe oricare parceld poate fi neuniforma in cadrul ansamblului. Pe oricare parceld propusa se
pot realiza, la limita, cladiri exclusiv de locuinte sau exclusiv cu functiuni tertiare sau cu alte
functiuni permise de regulament. La faza de autorizare a fiecarei cladiri se va verifica si actualiza
bilantul ADC locuire / ADC maximd ansamblu cu respectarea RLU aferent PUZ. Suprafata
desfasuratd totala destinata locuirii trebuie sa fie cuprinsa intre 30 si 70% din suprafata desfasurata
totald a ansamblului mixt la finalizarea dezvoltarii ansablului.

Parterele spre strada Corneliu Coposu vor avea functiuni de interes pentru public.

Spatii verzi:
- Gradini;
- Scuaruri;
- Fisii plantate;

UTR M_Fimaro_parcelele 1- 4:

Se admit utilizdri monofunctionale pentru functiuni ample publice sau de interes public
major — camplex expozitional, centru de congrese si conferin{e, campus universitar / de cercetare,
sala polivalenta, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

Activitatile | serviciile de tip industrial sau cvasiindustrial care functioneza in prezent pe
terenul reglementat vor putea sa-si desfasoare activitatea pana la finalizarea celorlalte investitii din
teritoriul reglementat. Vor fi admise in constructiile care adapostesc functiuni de acest tip lucrari
care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi: lucrari de intretinere curenta,
lucrdri de consoclidare, reparatii, modificari interioare, recompartiment&ri, madificari ale fatadelor
(accese, ferestre).

Dupa finalizarea celorlalte investitii din teritoriul reglementat sunt admise n cladirile
existente activitati / servicil de tip industrial sau cvasiindustrial nepoluante, fara risc tehnologic si
care nu incomodeaza prin traficul generat cu conditia ca aceste cladiri sa fie reabilitate integral.

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru
tipurile de activitati admise, cu conditia integrarii acestora in noua structura urbana.

Garaje publice sau private sub si supraterane n cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

(a) sa nu ocupe frantul spre spatiul public (sa fie amplasate Tn interiorul parcelei, In spatele
unui tract dedicat altor functiuni);
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(b) accesul autovehiculelor s3 se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie
redusa / secundare si s& fie organizat astfel incat s nu perturbe traficul.

Publicitate comerciald cu conditia respectdrii Regulamentului privind organizarea,
auforizarea si amplasarea mijloacelor de publicitate pe raza municipiului Cluj-Napoca aprobat prin
HCL 133 /2018.

UTR M_Fimaro_parcelele 5-7: orice alte utilizari decft cele admise la punctele 1. si 2.

UTR M_Fimaro_parcelele 1- 4:
Activitati / servicii poluante de orice naturd de tip industrial sau cvasiindustrial , cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comert en gros.
Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall
etc.
Comeri si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor,
in alte conditii decét cele prevazute la punctul 2.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.
Locuire de tip individual.
Constructii provizorii de orice natura.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatjul public a imobilelor.

UTR M_Fimaro_parcela 3B:

La corpul P+2 in care este prevazutd gradinita, nu se admit la nivelurile superioare ale acestuia
urmatoarele utilizart: alimentatie publica, galerii comerciale, discoteci si cluburi si alie functiuni care
ar putea Tmpiedica functionaraa gradinitei de la parter,

Sunt interzise lucraéri de terasament si sistematizare verticald de naturd s& afecteze
armenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

Structura parcelamlm seva reahza conform plan$elor PUZ

In cazul servitutilor de utilitate pubhca reglementate prin PUG, prin ahnsament se intelege
limita rezultatd in urma aphcarn servitufii.

Fata de strada Corneliu Coposu: amplasare la (noul) aliniament;

Fata de strada Strungarilor: minim 3 m;

Fata de strada interioara propusa: minim 3 m pentru cladirile cu locuinte la parter, cu exceptia
parceie: 4, pe care cladirile se vor retrage cu minim 10m fata de aliniamentul sudic si minim Bm fata
de aliniamentul vestic;

Fatad de piriul Nadas, care constituie aliniament.’: parcelele 3A si 3B - minim 13 m; parcela 1 —
cladirile dinspre Nadas se vor amplasa in aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform
plansei 2.1, Reg!ementén urbanistice

! Ordin MLPAT 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind elaborarea si

aprobarea regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM — 007 — 2000, Art. 23 — Amplasarea fata de
aliniament, alineat (4): Jn sensul prezentulul regulament, prin aliniament se inelege limita dintre domeniul
privat si cel public.

PUZ Ansamblu mixt - Restructurare FIMARO Regulament local de urbanism pag.5/15




Retrageri fatd de limitele laterale:

Parcela 1 : amplasarea cladirilor supraterane fatd de limita vestica va fi mai mare sau egald cu
jumatate din indltimea cladirilor, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel
mai fnalt, dar nu mai putin de 9m.

Parcela 2 : amplasarea cladirilor supraterane fata de limita sudica va fi de minim 4,5 m.

Parcela 3A: amplasarea cladirilor supraterane fata de limitele de nord si est va fi de minim 4,5 m.

Parcela 3B: amplasarea clddirilor supraterane fata de limitele de nord si vest va fi de minim 4,5m.

Parcela 4: Tn cazul in care va exista o deschidere in frontul de la strada Coposu intre cladirile de
pe parcela 4 si cele de pe parcela 2, pe fiecare din cele doud parcele adiacente
retragerea fald de limita laterald comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5 m.

Parcelele nu au limite postericare, fiind cuprinse Tinfre aliniamente aferente
strazilor(Corneliu Coposu, Strungarilor, strada de interes local si pirful Nadas),

AMPLASAREA ILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASL PA

In cazul curtilor intericare inchise pe trei sau patru laturi, intre fatadele intericare paralele se va
asigura o distantd minima egald cu nal{imea acestora, dar nu mal putin de 6 m (sunt admise
configuratii Tn retrageri transversale succesive, cu conditia Indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

Organizarea acceselor carosabile se va face din strazile Corneliu Coposu si Strungarilor, respectiv
prin intermediul strazii de interes local, propusa prin prezentul PUZ.

Pentru spatiile pietonale propuse, se asigura, dupa caz, accesul vehiculelor de interventie.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferentd PUG. Atunci
cand se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin Thsumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimé de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

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

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distan{d de maximum 150 m de imobil, dacd pentru locurile necesare exista un drept real de
folosinta.

LTIMEA MAXIMA ADMISA A

e pentru cladirile comune indltimea maxima la cornisd nu va depasi 24 m, iar Indltimea totald
(maxima) nu va depasi 28 m, respectiv un regim de inaltime de (1-38) + P+5+1R., Ultimul
nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

s pentru cladiri de colt se poate admite o Tnaltime maxima la corniga ce nu va depéagi 28 m,
iar Tnaltimea totald (maxima) nu va depasi 28 m, respectiv un regim de Tnél{ime de (1-3S) +
P+5+1R, (1-38)+P+6

» pentru cladiri care constituie accente verticale Tn cadrul ansamblului se admite o inaltime
maxima ce nu va depasi 48 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-38) + P+11 (a se
vedea plansa 2.1 — Plan reglementdri - zonlificare)
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Prin exceptie, nivelurile tehnice pot depasi indltimea maxima admisa (totald) cu maximum 3 m.

Nivelul tehnic va putea adaposti exclusiv: centrale termice, case de scari si lifturi, instalafii de
ventilare si climatizare, panouri solare, antene, alte instalati si elemente tehnice necesare
functionarii cladirii.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cumn a fost el descris in preambul si peisajului
urban.,

Autorizarea executarii construciiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradiclie cu aspectul general al zonei si depreciaz&d valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi :

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modermna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Valumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiel urbane cu cvartale. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepénd de la indltimea de 4,00 m de la cota
trotuarulul, cu condifia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub corniséd si s& ocupe,
cumnulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi In concordantd cu caracterul
arhitectural impus de profilul functional, de o maniera limitativd pentru a determina un imagine
urbané unitara.

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

Cladiri industriale supuse conversiei functionale

Se vor conserva expresia arhitecturald, modenatura si materialele de finisaj ale fatadelor
cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial. Reabilitarea termic& nu poate constitui un pretext
pentru eludarea acestei reglementari, Tn unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale
speciale,

Se vor evidentia / diferenfia in structura spatialda si expresia arhitecturald propusd
elementele existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse n
Anexa 3 la Regulamentul local de urbanism al municipiului Cluj-Napoca si in Regulamentul privind
organizarea, autorizarea si amplasarea mijloacelor de publicitate pe raza municipiului Cluj-Napoca
aprobat prin HCL 133 / 2018.

L DES

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitaiilor necesare la retelele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine, cu
exceptia Pirfului Nadas, care poate prelua partial apele meteorice din spatile publice imediat
adiacente.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

Fiecare parceld va dispune de un spafiu interior parcelei (eventual infegrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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UTR M_Fimaro_parcelele 5-7: se vor planta arbori de aliniament

UTR M_Fimare_parcelele 1- 4: )

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi vor ocupa: minim 30% din suprafata totald, vor fi
organizate pe sol natural si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si naltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fatd de aliniamente (gradina de fajada),
minim 60% din suprafete vor fi arganizate ca spatii verzi, cu exceptia situatiilor In care la parter sint
amplasate functiuni cu acces public direct,

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatjiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

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

Ca regula generald, avand in vedere structura spaliald reglementata, spre spatiul public nu
se vor realiza imprejmuiri.

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, acestea
vor avea un soclu opac cu inadltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vil.
in cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéltime si vor fi
de tip transparent sau opac.
Portile Tmprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

UTR M_Fimaro_parcelele 1- 4:
POT maxim = 60%

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

UTR M_Fimaro_parcelele 5-7:
POT maxim = 0%

SIENT MAXIM DE UTILIZAR

UTR M_Fimaro_parcelele 1- 4:
CUT maxim = 2,8

UTR M_Fimaro_parcelele 5-7:
CUT maxim=0

2
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UNRSA M1 EIfe] Zona verde de protectie a apelor sau

cu rol de culoar ecologic si spatiu
.. public

Zona este reglementatd conform PUG Cluj-Napoca. Modificérile sint marcate in text.

Dat fiind caracterul detaliat al reglementarilor prezentului plan urbanistic zonal, odaté cu aprobarea
acestuia, se vor putea autoriza lucrdri in zond, cu respectarea reglementarilor sale si fara
elaborarea in prealabil a unui PUD.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde portiuni ale culoarului praului Nadéds, ce includ albiile minore, amenajérile
hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban efc.

Culoarele aferente cursurilor de apéa oferd oportunitatea dezvoltarii unei retele de spatii verzi
ce pot include trasee pietonale si deci crearea unor legaturi avantajoase in structura urbana.

R CONDEIONARE PRINARE

Este interzisd schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ.

()

Autorizarea lucrérilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care

nu sunt acceptate derogari.
Interventiile vor urmari, pe Ianga aspectele tehnice, asigurarea coereniei imaginii urbane,
reabilitarea amenajérilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.

Nu este cazul.

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementérilor cuprinse
in Anexa 4 a Regulamentului local de urbanism al municipiului Cluj-Napoca si a reglementarilor de
mai jos,

Majoritatea spafiilor din aceastd categorie sunt parte a sistemului de spatii publice.
Organizarea, reabilitarea sau modernizarea acestora va fi abordaté de o maniera integrata si se va
desfasura numai pe bazid de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea
functionalititii si imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale / velo si a
infrastructurii  specifice, reglementarea circulatiel autovehiculelor si a parcérii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de funciuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.
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. UTILIZARI ADMISE

plantatii Tnalte, medii si joase

sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

mobilier urban, amenajari pentru jocacd, odihné, sport si alte activitati in aer liber compatibile
edicule, componente ale amenajarii peisagere

lucrari si amenajari hidrotehnice

curti / incinte aferente functiunilor de invatdmant prescolar

poduri, pasarele, podefe, tuneluri, ziduri de sprifin

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie amplasate Tnh subteran
sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

IZARIINTERZISE

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S$I CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, ECRME, DIMENSIUNI

Conform planselor aferente prezentului PUZ,

5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu e cazul.

Zona va avea caracter exclusiv piefonal si velo.

Este permis accesul ocazional al vehiculelor pentru intrefinere / curdfenie /

interventie

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere
specifice — agregate compactate, pavaje din piatrd naturald, dalaje prefabricate etc. Este
admisibila folosirea de Tmbracaminii asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEBICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor in zona.

Nu e cazul.
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Zona e echipata edilitar complet.

Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face oblectul unor studii de
specialitate.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apé din reteaua publica.

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

'ATULIBERE SESEATH PLAN

Zona va fi organizatd ca promenada cu acces public nelimitat cuprinzand arbori. Se vor
putea organiza trasee pietonale si velo, locuri de odihna etc.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietii private vor avea o inédl{ime maxima de 2,20 m.

SECTIUNEA 4. POSIEILITATI MAXIME DE QCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

CUT maxim = 0,01
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Anexanr. 1
Clasificarea utilizarilor admise dupa categorii de functiuni

Cf. PUG si RLU Cluj-Napoca

Functiuni administrative

Sediul Prefecturii Judetului Cluj

Sediul Consiliului Judetean Cluj

Sediul Primariei municipiului Cluj-Napoca si filiale ale acesteia (primarii de cartier, servicii si
departamente subordonate PMCjN)

Sediu de institutie publicd / de interes public: serviciu descentralizat al ministerelor / altor organe ale
administratiei publice centrale, tribunal, partid politic, sindicat, cult, fundatie, organizatie
neguvernamentald, asociatie, agentie etc

Funeciiuni de administrarea afacerilor

Sedii de societati comerciale, regii autonome
Cladiri de birouri

Functiuni financiar-bancare

Sediul filialei Bancii Nationale a Romaniei

Sediu bancar, filiald bancara

Sediu de societate de asigurdri (de bunuri, de persoane)
Sediu de bursa de valori si marfuri, de firma de brokeraj
Sediu de fond de investitii

Functiuni terfiare

Comert en detail: comert alimentar avand suprafaia construitd desfasurata sub 500 mp, comert
nealimentar avénd suprafata construitéd desfasurata sub 500 mp, magazin general avand suprafata
construitd desfasurata sub 1500 mp, inchiriere CD/DVD, aparatura, scule, unelte, tinute speciale
etc

Alimentatie publica: restaurant, bistro, cofetarie, cafenea, bar, club, cantina etc

Servicii cu acces public: tipdrire si multiplicare, servicii de educatie si formare profesionala, centru
after-school, servicii postale si de curierat (relatii cu publicul), furnizare utilitati (relatii cu publicul),
servicii CATV (relafii cu publicul), agentie de turism, agentie imobiliard, agentie de publicitate,
agentie matrimoniala, servicii IT, salon de esteticd si intrefinere corporald (fitness, masaj,
cosmetica, frizerie, coafor, baie publicd, sauna etc), studio de body-piercing / tatuaje, curdtitorie de
haine, studiou foto / video, filiald de hibliotecd / mediateca, servicii funerare* etc

Servicii profesionale: cabinet de medicind generald (medic de familie) cabinet de medicind de
specialitate, cabinet stomatologic, laborator de analize medicale, laborator individual de tehnica
dentard, cabinet de medicind veterinara, birou de avocaturd, birou notarial, birou de traducere,
servicii de consultantd juridicd sau economica, birou de contabilitate, atelier / birou de proiectare /
expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de arta etc

Servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnhice / instalatii,
asistentd IT, manufacturd find, reparatii Tncaliaminte, croitorie, marochinérie, tapiterie, rame si
tablouri, oglinzi, tAmplarie sau alte activitati manufacturiere etc
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Functiuni comerciale en detail si servicii de matri dimensiuni

Comert en detail si servicii desfasurate in unitali independente cu suprafata construitd desfasuratd
mai mare de 500 mp: comert cu marfuri de folosintd generald si servicii domestice, comert
specializat pe profile si serviciile aferente, comeri si servicii integrate (showroom, service) - pentru
automobile, mobilg, echipamente etc

Comert si servicii organizate in sistem "mall"

Functiuni de servicli industriale si servicii tehinice

Comernt en-gros, comeri cu materiale de construciil

Mica produciie

Depaozitare, logistica, distribuiie si desfacere

Parc de activitafi

Service auto, spalatorie auto, stafie de carburanti si servicii

Functiuni de cult

Lacas de cult
Manastire, schit

Functiuni de cultura

Filarmonica, sald de concerte, teatru dramatic, de comedie, de revistd, operd, opereta, de papusi,
muzeu, galerie de art3, ateliere de arta, bibliotecd, mediateca, casé de cultura, centru sau complex
cultural, centru de congrese, centru de conferinte, cinematograf, multiplex, sala polivalenta, sala de
spectacole, expozitie, circ, clubul copiilor, club, discoteca

Functiani de invatamint Si cercetare

Gradinita, scoald primara, scoald gimnazialg, liceu, scoald postliceald, scoald de arte si meserii
Invatamint superior

Centru educational

Centru/ pol / parc de cercetare, de inovare, tehnologic, de industrii creative etc

Spatii de cazare peniru elevi sau studenti

Functiini de sanatate si asistentd sociala

Spital general (judetean, municipal), clinicA de specialitate, clinicd universitard, maternitate,
sanatoriu, preventoriu, policlinica, alte unitdli de sa@natate (centre de recoltare sange, statii de
salvare etc)

Cresa, leagan de copii, orfelinat, centru de zi, azil de batrani, centru de asistentz sociala

Functiuni sportive
Stadion, piscing, sala de sport specializata sau polivalentd, bowling, popicérie, patinoar, veledrom

Parc sportiv, teren de sport in aer liber, teren de golf, minigolf, strand, hipodrom, baza hipica, de
canotaj, de agrement nautic

Eunctiuni de turism

Hatel * - ***** hotel de apartamente * - ***** motel * - ***, vila turisticd* - ***** pensiune turistica
categoria urbana * - ***** hostel, youth hostel* - ***
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Functiuni industriale

Productie industriala - hala de productje, atelier, laborator etc

Activitati complementare: administrative, de depozitare, de distributie si desfacere, de cercetare /
proiectare, sociale (vestiar, canting, club etc - exclusiv locuinie)

Sediu / punct de lucru pentru microintreprinderi, Intreprinderi mici si mijlocii cu profil de tip industrial
sau cvasiindustrial si activitali conexe - administrative, de depozitare, comerciale etc

Infrastructura si spatlii destinate IMMuri-lor cu activitate de tip industrial / cvasiindustrial

Parc de activitaii

Centru de cercetare si formare profesionala

Incubator de afaceri

Baza logistica, autobazd, garaj si atelier de intretinere tehnica a mijloacelor de transport rutier,
terminal de marfuri

Instalaiie de transfer intermodal de marfuri

Centru de colectare si depozitare fier vechi

Centru de colectare, depozitare si valorificare deseuri si materiale reciclabile

Autoservice, spalatorie auto

Statie de combustibili cu servicii aferente

Functiuni aferente infrastructurii de transport

Aeropart

Gara de persoane

Autogara

Statie de transfer intermodal

Statie a trenului metropolitan

Parcaj public multietajat subteran sifsau suprateran
Parcaj public de tip park&ride

Depou pentru vehicule de transport

Functiuni de gospodarire comunala

Serviciu public de gospoddrire comunald si activitati conexe: administrative, tehnice, de reparalii si
intretinere, de depozitare, sociale (vestiare, cantine, cluburi ete - exclusiv locuinte) pepiniere, sere
Piata agro-alimentara, piata de vechituri, obor

Cimitir, capeld, crematoriu uman, sediu administrativ si anexe ale cimitirului

Rampa de depozitare a deseurilor urbane

Centru de colectare / prelucrare deseuri

Depou pentru vehiculele tranpartului public

Depou pentru vehiculele serviciilor de salubritate

Adapost pentru animale de casa

Cimitir si crematoriu pentru animale de casa

Fungciiuni aferente echiparii tehnico-edilitare

Constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare
Activitati complementare: administrative, de depozitare, sociale (vestiare, cantine, cluburi etc -
exclusiv locuinte)

Unitati cu destinatie speciala

Unitate militara

Unitate de politie

Unitate de jandarmerie

Unitate de proteciie civila

Unitate de pompieri

Unitate ale serviciilor de informatii
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Functiuni agticole

Exploatarea terenurilor Tn scopul produciiei agricole: cultivarea produselor agricole, a pomilor
fructiferi, a vitei de vie, a plantelor tehnice / industriale, farmaceutice
Sere, solarii, rasadnite

Pasuni, fanete -

Pepinierad pomicol&, pepiniera viticola

Plantatie de hamel si duzi

Ferma pentru cresterea animalelor, pasunat

Depozitare a produselor agricole

Statiune de cercetare agricola

Lucréari i amenajari de Tmbunatatiri funciare

Drumuri de exploatare agricold

Sortare, prelucrare si depozitare a produselor agricole

Anexe destinate personalului (exclusiv locuinte)
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1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Beneficiar: 5.C. FIMARO INVEST 8.A.

Proiectant:

Cluj-Napaoca, str. Corneliu Coposu nr. 167
0264 406080, reprezentata de Taica Radu Horaliu si

S.C. FIMARO DEVELOPMENT S.A.
Cluj-Napoca, str. Corneliu Coposu nr. 167
reprezentata de Taica Radu Horatiu

FLORIN UTA, CARMEN UTA,
MONA DUMITRU si CATALIN DUMITRU

SC planwerk arhitectura si urbanism SRL,
Cluj, str. Georges Clemenceau 3, tel. 0264 439 488

Amplasament: Cluj-Napoca, intravilan, strada Carneliu Coposu, nr. 167

Suprafata teren: 31.011 mp

UTR: RiM, Ve-partial

1.2 Situatia juridica a spatiilor:

Amplasamentul este compus din urmétoarele imobile:

Adresa | NFr. cadastral / Top. Suprafata (mp) | Proprietar
Cluj-Napoca,str.
1| corneliu Coposu 261163 19 988 S0 FINARS BEVELEEMENT
SA
nr. 167
Constructii existente:
C2 - A5 — hala montaj general
C4 - A7 - grup de intretinere
C5 - A9 - stalie de pompe
POT existent = 38,41 %  CUT existent = 0,38
Cluj-Napoca,str.
2 CorneliuCoposu 261992 9215 SC FIMARO INVEST SA
nr. 167

Constructii existente:

261992-C1 — pavilion administrativ

POT existent = 5,45 %

CUT existent = 0,33

Cluj-Napoca,str. FLORIN UTA, CARMEN UTA,
3 CorneliuCoposu CAD : 8147/2 1808 MONA DUMITRU si CATALIN
nr, 167A DUMITRU
Constructii existente.
C1-constructie S+P+1E
C2 - Magazie o - .
POT existent = 28,48 %  CUT existent = 0,77
TOTAL IS . |




1.3 Obiectul lucrarii
Solicitédri ale temei pregram:

Tema prevede restructurarea incintei Fimaro, realizarea unui ansamblu mixt prin schimbarea de
destinatie in urma parcurgerii unei proceduri de restructurare pe baza de contract intre Caonsiliul Local
al Municipiului Cluj-Napoca si proprietari.

" Planul prevedé realizarea unui nou ansamblu cu caracter func;ional mixt de tip subcentral: locuire

colectiva, activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, dotari de
interes public pentru comert-servicii

Se propune schimbarea structurii functionale si spatiale a zonei care va include:
- locuinte colective

- functiuni tertiare: spatii pentru servicii, comert, alimentatie publica
- dotari - gradinita
- accese carosabile, parcéari subterane si supraterane

- spatii verzi cu acces public, spatii pietonale cu acces public, spatii verzi semi-private (incinte),
gradini private peste garajele subterane, amenajarea unei promenade pietonale adiacenta
paraului Nadas

- locuri de joacd, amenajari pentru recreere si sport
- Realizarea de retele edilitare, bransamente;
- Operaiiuni cadastrale

Configuratia spatiala rationald si schema de organizare flexibild a viitoarelor funciiuni sunt menite sa
asigure succesul dezvoltarii in contextul dinamic dat de evolutia arealului industrial situat la nord de
calea ferats si pe fundalul unei evoluii greu predictibile a pietelor de investitii.

Reutilizarea, in mod eficient si dupd un concept integrat, a suprafetelor industriale pariial dezafectate
se Inscrie in strategia de ansamblu a municipiului si urméareste principiile internationale ale dezvoltarii
urbane durabile.

Planul urbanistic zonal este o etapa a procedurii de restructurare, urmand sa reglementeze aspectele
urbanistice ale operatiunii de restructurare a zonei, cf. PUG.

UTR propuse. Indici urbaistici

Terenurile studiate sunt incadrate conform PUG Tn UTR RiM si UTR Ve. Prin PUZ de restructurare se
instituie urmatoarea impértire pe UTR:

UTR M-Fimaro (echivalent RiM / PUG) — (pe parcelele Cad 8147/1, Cad 8147/3, Cad 8147/2)

POT max. 0% / conform PUG; CUT max. = 2,8 / conform PUG

UTR Ve Fimaro(echivalent Ve/PUG)- pe zona adiacentd paraului Nadas
POT max. 1% / conform PUG; CUT max. = 0,01 / conform PUG

Pe latura nordici, adiacent strézii Corneliu Coposu s-a instituit prin PUG o servitate de utilitate
publicd, cu suprafata de 511,31 mp (pe parcela cu nr. Cad 8147/1), de 207,11mp (pe parcela cu nr.
Cad 8147/2) si de 33,58mp. pe parcela cu nr. 261163, marcate pe planul de situatie.



2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1 Evolutia zonei

Fabrica Fimaro a fost fondata in 1924, ca atelier mecanic si turnatorie de fonta, devenind dupa al
Doilea Réazboi Mondial, un producétor de utilaje si echipamente pentru cantine, precum si de utilaje
pentru procesare a produselor alimentare.Dupa anul 1960 Fimaro a dezvoltat masini si linii pentru
industria textild si a pieldriei. Din 1998 FIMARO a Tnceput sé ofere diverse servicii de fabricatie pentru
industria auto, industria lemnului, industria metalurgica, amenajare spatii verzi, instalatii de conditionat
si purificat aer, instalatii de ventilare. Activitatea industriala inifiald a incetat sau s-a restrans
considerabil. In prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de
produciie si servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, depozitare etc

2.2 Caracteristici semnificative ale zonei, incadrarea in localitate

Terenul studiat este delimitat de strada Corneliu Coposu la nord ,Nadas la sud, str. Strungarilor la est
si parcele adiacente strazii Lombului la vest si face parte din zona industriala de la nord de calea
feratd, intre cartierele Dambul Rotund, Baciu si Gruia. In imediata apropiere se afla parcul industrial
Tetarom, Muzeul satului si Padurea Hoia.

Strada Corneliu Coposu are un caracter rezidential de tip periferic, dezvoltata pe un parcelar cu
cléadiri de facturd modesta. Odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban a devenit un culoar
important de circulatie, dar si de interes, fiind principala arterd de legaturd a orasului spre Zaladu si
spre viitorul nod de autostrada de la Nadaselu. Zona adiacenta strazii Coposu este destinata
restructurdrii, cu un caracter mixt de tip subcentral, directie de dezvoltare deja confirmata de
investitiile in curs de derulare.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Principalul element cu caracter natural este Nadasul. Strategia pe termen mediu si lung a municipiului
prevede integrarea paraului in oras sub forma unui culoar ecologic care susiine o axa de mobilitate
lenta (pietonala si velo), ca alternativa la principalele cai de comunicatie pe directia est-vest.

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

2.4 Circulatia

Zona este Tn prezent suprasolicitata din punct de vedere al traficului auto datorita trecerii la nivel cu
calea ferata (Taietura Turcului), lipsa unei variante de ocolire a comunei Baciu, prezenta traficului
greu generat de activitatile de productie din zona si a traficului greu de tranzit, preluat in prezent de
str. Corneliu Coposu, n lipsa unei legaturi principale in lungul caii ferate, Tn prelungirea strazii Tudor
Vladimirescu.

De asemenea traficul pietonal si al biciclistilor se desfasoara in conditii improprii, mai ales pe relatia
Taietura Turcului -Corneliu Coposu-Baciu,

Pe termen mediu se poate valorifica potentialul oferit de prezenta caii ferate, care prin strategiile de
mobilitate la nivel regional ar putea acomoda un tren de tip (S-Bahn). Acesta ar putea avea mai multe
statii / noduri intermodale pe teritoriul Municipiului (Baciu, Tetarom, Gara, Clujana, IRA, Aeroport) si ar
putea constitui un mijloc important de transport public de capacitate pe directia est -vest.

2.5 Ocuparea terenurilor (a se vedea plansa 1.1 — Plan situatia existenta)
Configuratia spatiala si morfologica ansamblului este tipicad unitafilor industriale. Constructiile sunt
amplasate izolat pe parcele :

parcela 1: POT - 38,41%

parcela 2: POT — 5,45%

parcela 3: POT — 28,48%

In prezent, in cladirile existente se desfasoara activitati administrative — birouri si activitati de mica
productie si depozitare n fosta hala de montaj.



2.6 Echipare edilitard (conform avizelor de amplasament)
Zona dispune de toate utilitétile necesare. Retelele publice de apa, canalizare, energie electrica,
comunicatii, gaz metan au capacitati disponibile pentru racordare.

2.6.1. Alimentarea cu apa

Zona e acoperitd de reteaua publica de apa. Pentru dezvoltarea terenului nu sunt

necesare devieri de conducte. Bransarea unor noi consumatori este admisa.

Pe Strada Corneliu Coposu exista in prezent o conducta publica de apa. Din aceasta
conducta urmeaza a se realiza o extindere pentru alimentarea cu apa noiilor consumatori
instalati, De asemenea pe strada Strungarilor exista retea publica de alimentare cu apa.
Retelele existente pe aceste strazi sunt prevazuti hidranti subterani de incendiu.

2.6.2. Canalizare _

Zona e acoperita de reteaua publicd de canalizare. Pentru dezvoltarea teritoriului

propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de conducte, Racordarea unor noi
consumatori este admisa.

Pe strada Corneliu Coposu si Strungarilor exista in prezent retea publica de canalizare
menajera. Diametrul conductei de canalizare publica este suficient pentru deversarea tuturor
apelor uzate menajere provenite de pe amplasament , asifel apele uzate menajere provenite
de la consumatorii se vor deversa la canalizarea publica existenta pe aceste strazi prin
extinderea retelelor publice.

Apele pluviale de pe amplasament se vor deversa in paraul Nadas, parau care delimiteaza
amplasamentul la partea sudica.

2.6.3. Alimentare cu energie electrici

Zona e acoperita de reteaua publicd de alimentare cu energie electrica. Pentru  dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de retele. Racordarea unor noi
consumatori este admisa.

In prezent pe amplasament exista un post de transformare care va fi relocat in functie de
sistematizarea verticala. Noii consumator vor fi alimentati cu energie electrica din acest post
trafo

2.6.4. Telecomunicatii

Zona e acoperitd de retelele de comunicatii ~telefonie, TV, date etc. Pentru dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de conducte, Racordarea unor
nol consumatori este admisa.

2.6.5. Alimentare cu caldura

Nu e cazul.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale

Zona e acoperitd de refeaua publicd de alimentare cu gaz metan. Pentru dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de retele. Racordarea unor noi
consumatori este admisa.

In prezent pe strada Corneliu Coposu si Strungarilor exista retele de medie presiune pentru
distributia de gaze naturale. Din aceaste conducte urmeaza a se alimenta noii consumatori
instalati.

2.6.7. Gospodarie comunala

Zona dispune de serviciul public de salubritate pentru evacuarea deseurilor menajere.

2.7 Probleme de mediu
In zona nu existd surse de poluare sau allj factori cu impact negativ asupra mediului.

2.8 Optiuni ale populatiei.
Planul va fi supus consultarii publice.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale analizelor urbanistice:

Disfunctionalitati:

Zona este dominata de incinte (insule) industriale cu mari suprafete subutilizate care constituie
bariere urbane importante pentru functionarea orasului. In aceste spatii se desfasoara servicii de tip
industrial sau cvasi-industrial care functioneaza In conditii improvizte, precare, pe o structura interna
dezordonatd, dezvoltatd nesistematic, cu spatii verzi ingradite, neingrijite, in stare proasta si terenuri
virane pe suprafete mari.

Lipsa legaturilor auto si pietonale- traversari peste calea ferata si parau, lipsa promenadelor in lungul
Nadasului, care ar putea deveni principalul culoar pietonal al zonei.

Zona este In prezent suprasalicitatd din punct de vedere al traficului auto datorita trecerii la nivel cu
calea ferata (Taietura Turcului), lipsa unei variante de ocolire a comunei Baciu, prezenta traficului
greu generat de activitaiile de productie din zona si a traficului greu de tranzit, preluat in prezent de
str. Corneliu Coposu, in lipsa unei legaturi principale in lungul caii ferate, in prelungirea strazii Tudor
Vladimirescu.

De asemenea traficul pietonal si al biciclistilor se desfasoarad in conditii improprii, mai ales pe relatia
Taietura Turcului -Corneliu Coposu-Baciu.

Potential de dezvoltare:
Restructurarea ansamblului Fimaro vizeaza imbunatatirea calitatii urbanistice a unui areal mai larg, cu
posibilitatea activarii dezvoltarii de tip "brownfield” inspre est, pe culoarul Nadasului si al caii ferate.

Configuratia urbanistica propusa este adaptata unei dezvoltari Tn 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 in ultimii doi ani prin constructia de locuinte la strada Caorneliu Coposu si
aparitia unor dotari sportive la sud de Nad&s. Restructurarea incintei Fimaro poate constitui un impuls
pentru conversia zonelor industriale de la sud (Fimaro sud, 16 februarie, Institutul minier), activandu-
se astfel Tntregul culoar destinat restructurarii.

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

Concluziile studiului de trafic:

Model 3.1 —anul 2023 cu investitie:

Concluzii pe baza valorilor de trafic si a simularilor efectuate:

-La nivelul anului 2023, situatia descrisa de modelul 3.1 prezinta urmatorele valori pentru parametrul
ICU: 87.0% pentru Intersectia 1, 57.5% pentru Intersectia 2, 63.4% pentru Intersectia 3, 57.7% pentru
Intersectia 4, 97.1% pentru Intersectia 5 si 73.8% pentru Intersectia 6.La nivelul anului 2023, dupa
realizarea investitiei este definit accesul principal al investitiei, 16 (accesul principal al complexului cu
strada Carneliu Coposu). In urma traficului introdus in zona de investitie, nivelurile de serviciu pentru
zona studiata sunt dupa cum urmeaza: Intersectia 1 arenivelul de serviciu F, intersectia 2 are nivelul
de serviciu B, intersectia 3 are nivelul de serviciu B, intersectia 4 are nivelul de serviciu B, intersectia
5 are nivelul de serviciu F si intersectia 6 are nivelul de serviciu D.

-La nivelul anului 2023, nivelurile de serviciu ale intersectiilor studiate in modelul 3.1 sunt dupa cum
urmeaza :

Intersectia 1 are nivelul de serviciu E, intersectia 2 are nivelul de serviciu B, intersectia 3 are nivelul
de serviciu B, intersectia 4 are nivelul de serviciu B, intersectia 5 are nivelul de serviciu F si intersectia
6 are nivelul de serviciu D.
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Concluzii:

Conform celor descrise mai sus se observa ca in anul 2023, daca nu se vor lua masuri pentru
imbunatatirea circulatiei in zona,chiar si fara realizarea unor noi investitii, intersectia 1 (Corneliu
Coposu — Baciului — Scolii- Tudor Viadimirescu) va avea capacitatea de circulatie mult depasita (ICU
121.0%), fapt ce va ingreuna semnificativ traficul in zona.

- Comparand Modelul 2 (anul de perspectiva 2023 fara realizarea investitiei) si Modelul 3.1 (anul de
perspectiva 2023 cu traficul generat de investitie si cu implementarea masurilor propuse) se observa
ca in Modelul 3.1 toate intersectiile au o rezerva de capacitate suficienta fara a fi necesara
modificarea geometriei strazilor din zona.(propunerea din modelul 3.2)

- Proximitatea a 4 linii de transport public local permite accesul facil din cartierele adiacente

- Toate cele 3 solutii de amenajare pentru imbunatarirea conditiilor de desfasurare a traficului rutier au
plusuri si minusuri care vor trebui analizate si din punct de vedere financiar, legal, termen de
implementare. Solutiile pot fi combinate si reanalizate functie si de criteriile de mai sus

- Se va tine cont, la propunerile de amenajare/refacere a strazilor, de asigurarea pistelor pentru
biciclisti si de asigurarea accesului persoanelor cu handicap.

- Din punct de vedere functional, al asigurarii fluentei traficului, al sigurantei rutiere, al accesibilitatii si
atractivitatii investitiei solutia 3.1 este cea recomandata

Concluziile studiului geotehnic:

In urma verificarii se considerd proiectul corespunzator din punct de vedere al exigen{ei urmarite si al
fazei de proiectare specificate.

3.2 Prevederi ale PUG

Reutilizarea, in mod eficient si dup& un concept integrat, a suprafetelor industriale parfial dezafectate
se Tnscrie in strategia de ansamblu a municipiului si urméreste principiile internationale ale dezvoltarii
urbane durabile.

Reglementérile Planului Urbanistic General prevad consolidarea profilului mixt — tipic zonelor urbane
centrale — concomitent cu eficientizarea utilizarii suprafetelor. Principalul potential funciar este dat de
parcelele industriale dezafeciate sau care si-au redus masiv activitatea i care oferd astazi o
importanta resursé de dezvoltare a arealului. Obiective cu caracter central, dar care depégesc prin
scara si dimensiuni capacitatea nucleului istoric — locuinie colective, infrastructura pentru afaceri,
dotari, spatii publice si verzi etc — isi gésesc in acestd zond amplasamente avantajoase din punctul
de vedere al relatiei cu orasul.

Restructurarea ansamblului Fimare vizeaza Tmbunatétirea calitatii urbanistice a unui areal mai larg, cu

posibilitatea activarii dezvoltarii de tip "brownfield” inspre est, pe culoarul Nadasului si al caii ferate.

Configuratia spatiala rationala si schema de organizare flexibild a viitoarelor funcfiuni sunt menite s&
asigure succesul dezvoltarii in contextul dinamic dat de evolutia arealului industrial situat la nord de
calea feratd si pe fundalul unei evolutii greu predictibile a pietelor de investitii.

Strategia pe termen mediu si lung a municipiului prevede integrarea paraului in orag sub forma unui
culoar ecologic care sustine o ax3 de mobilitate lent3 (pietonala si velo), ca alternativa la principalele
cdi de comunicatie pe direciia est-vest, care va contribui la cresterea atractivitatii arealului.

Pe termen mediu se poate valorifica potentialul oferit de prezenta caii ferate, care prin strategiile de
mobilitate la nivel regional ar putea acomoda un tren de tip (S-Bahn). Acesta ar putea avea mai multe
statil / noduri intermodale pe teritoriul Municipiului (Baciu, Tetarom, Gara, Clujana, IRA, Aeroport) si ar
putea constitui un mijloc important de transport public de capacitate pe directia est -vest.

PUG Cluj - Napoca instituie o servitute de utilitate publicd asupra unei fasii adiacente strazii Corneliu
Coposu pentru largirea viitoare a amprizei acesteia.
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Malul nordic al Nadasului este amenajat sub forma unei promenade pietonale, insolite de plantatii de
arbori. Amenajarea acestui tronson constituie un pas in directia valorificarii cursului de apa sub forma
unui culoar de mobilitate sustenabila Intre diferitele zone ale orasului.

Pe o lungime de 210 m, malul nordic al Nadasului este amenajat sub forma unei promenade
pietonale, flancate de arbori, iluminat public si mobilier urban. Masurile presupun:

- realizarea de parapeli de protectie;

- pavare, amplasarea de mobilier urban, iluminat public ete.
- plantarea de arbori

3.4 Descrierea noii structuri urbane. Concept urbanistic

Planul prevede realizarea unui nou ansamblu cu caracter functional mixt de tip subcentral incluzand
locuire colectiva, activitafi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare,
culturale, de invatdmant, de sanatate, de turism, alimentatie publica etc.

Locuirea va ocupa, conform PUG, intre 30 si 70% din suprafata desfasurata totald a ansamblului
reglementat de PUZ; in cadrul UTR M Fimaro proportia suprafetelor de locuinte pe oricare parcela
poate fi neuniforma in cadrul ansamblului. Pe oricare parceld propusd se pot realiza, la limita, cladiri
exclusiv de locuinte sau exclusiv cu functiuni tertiare sau cu alte functiuni permise de regulament. La
faza de autorizare a fiecarei cladiri se va verifica si actualiza bilantul ADC locuire / ADC maxima
ansamblu cu respectarea RLU aferent PUZ. Suprafata desfasurata totald destinata locuirii trebuie sa
fie cuprinsd intre 30 si 70% din suprafata desfasuratd totald a ansamblului mixt la finalizarea
dezvoltarii ansablului.

Parterele spre strada Corneliu Coposu vor avea funcliuni de interes pentru public.

Tn varianta de mobilare propusé (plansa 2.2 — plan de jlustrare), locuirea ocupé aproximativ 70% din
suprafata construitd desfasurata totala.

Configuratia spatiala rafionala si schema de organizare flexibila a viitoarelor funciiuni sunt menite sa
asigure succesul dezvoltarii in contextul dinamic dat de evolutia arealului industrial situat la nord de
calea feraté si pe fundalul unei evolutii greu predictibile a pietelor de investitii.

Reutilizarea, in mod eficient si dupa un concept integrat, a suprafetelor industriale partial dezafectate
se Tnscrie Tn strategia de ansamblu a municipiului si urmareste principiile internationale ale dezvoltarii
urbane durabile.

Planul urbanistic zonal este o etapd a procedurii de restructurare, urmand sa reglementeze aspectele
urbanistice ale operatiunii de restructurare a zonei, cf. PUG,

3.5 Modernizarea circulatiei

Schema de circulatie urmareste trei principii:
- eficienta si claritatea traseelor si acceselor carosabile;
- continuitatea si atractivitatea retelei pietonale: alei, pasaje, piatete, scuaruri si spatii verzi;
- flexibilitatea si adaptabilitatea schemei la evolutiile pe termen mediu si lung ale arealului.

Zona studiatd este deservita de o strada principald, importanta la nivelul municipiului, strada Corneliu
Coposu, care are in prezent4 benzi, fasii verzi adiacente trotuarului si benzi pentru biciclete
subdimensionate,

Accesele auto la obiectiv se vor realiza de pe doua strézi de importanta localé ce se desprind din
strada Corneliu Coposu: str. Strungarilor si o stradd noud de acces pe directia nord-sud, in 2
prelungirea podului existent la Nadas, paraleld cu str. Strungarilor. -



Profilul final propus pentru strada Corneliu Coposu este cel din PUG : [LA— 35m — cu 4 benzi, scuar
verde central care se transforma local Tn banda de preselectie, piste de biciclete, arbori, trotuare.
Acest lucru se va Intépla in timp, dupéa aplicarea servitutilor pe traseul strézii.

Conform avizului de principiu emis de Serviciul Siguranta Circulatiei ,pana la configurarea strazii
conform profilului propus in PUG, pentru o bund fluenté a strazii Coposu, se va amenaja o a cincea
banda suplimentaré pe tronsonul cuprins intre str. Sténescu Popa si str. Strungarilor care va fi folosita
pentru virajul la stAnga spre sirada de interes local propusa prin PUZ si pentru iesirea spre est
dinspre str. Strungarilor. Acest lucru este posibil datorita servitutii de ufilitate publica instituitd de PUG
pe terenurile studiate prin PUZ. Intr-o prima etapa, la iesirea de pe strada de inferes local propusé se
va realiza exclusiv virajul la dreapta pe strada Corneliu Coposu, pana la realizarea profilului cu 5
benzi la vest de sirada Sténescu Popa. Pe strada Strungarilor se vor asigura 3 benzi spre strada
Carneliu Coposu pe un transon de minim 30m.

Intre cele doua strazi (strada de interes local si str. Strungarilor) se va creea un spatiu compact cu
acces public pietonal care va deservi atat locuintele cat si, mai ales, noile functiuni propuse, n
vederea ridicarii valorii si potentialului pentru dezvoltare al zonei, concomitent cu reducerea
impactului traficului auto pe sit.

Accesul auto pentru situatii de urgenta sau aprovizionare va putea fi asigurat prin alei cu trafic auto
ocazional, controlat prin bolarzi retractabili.

Reteaua de trasee pietonale, semipietonale sau mixte asigura accesul facil la toate cladirile si
legatura cu zonele verzi. Aceasta asigurad coeziunea functionala si spatiald a ansamblului si contribuie
in mod semnificativ la calitatea activitaiilor din zona,

Malul nordic al Nadasului este amenajat sub forma unei promenade pietonale, insofite de plantaiji de
arbori. Amenajarea acestui tronson constituie un pas n directia valorificarii cursului de apa sub forma
unui culoar de mobilitate sustenabila intre diferitele zone ale orasului.

in viitor, odata cu restructurarea incintei de la sud de Nadas, reeaua pietonala va putea fi extinsa
spre zona de ineres de la sud, spre Téietura Turcului.

Stationarea autovehiculelor;

Se va realiza In marea majoritate in spatii specializate dispuse la subsaolul cladirilor. Parcajele vor fi
dimensionate astfel incat sa se asigure necesarul de parcaje conform PUG.

Aditional, aleea carosabila rezidentiald va fi partial flancata de parcari.




3.6 Zonificare functionald — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenurile studiate vor fi incadrate, Tn urma parcurgerii procedurii de restructurare, in UTR M-Fimaro
— Zona mixta si UTR Ve Fimaro — zon3 de protectie a apelor sau culoar ecologic

Se va realiza o Impartire pe parcele dupa cum urmeaza (a se vedea plansele 2.1 Reglementéri
urbanistice — Zonificare functionald si 4 — Proprietatea asupra terenurifor).

parcela 1 — 5844 mp. Cuprinsa partial in UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro
POT max. = 60%, CUT max =2,8

Aria construita a nivelurilor cu destinatia de lacuire va fi de maxim
50% x suprafata parcelei.

regim de inaltime max. 1- 35+P+5+R / 1-35+P+6 (pt. cladiri de colf)
1-35+P+11 - pentru cladiri care constituie
accente verticale in cadrul ansamblului
(conf. Plansei 2.1- Reglemeniari)

Parcela este situatd pe latura de sud - vest a ansamblului, intr-o zona mai linistita, fara
constructii existente.

In varianta de mobilare urbanisticd prezentatd, pe parceld sunt amplasate locuinte colective
si un spatiu de servicii la parter, pe caltul nord estic; cladirile sunt dispuse in regim inchis spre
est si semi-deschis spre sud-vest, prin intermediul a doud incinte (curti comune), cu un accent
vertical pe latura de sud a parcelei. Garajele subterane sunt accesate dinspre nord si est,
de pe strada interna de interes local propusa. Spre vest, peste garaje sunt amplasate gradini
private aferente locuintelor de la parter.

parcela 2 — 7904 mp. Cuprinsa in UTR M Fimaro

POT max. = 60%, CUT max =2,8

Aria construita a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim

50% x suprafata parcelei.

regim de naltime max. 1- 38+P+5+R / 1-38+P+6 (pt. cladiri de colf)
1-3S+P+11 - pentru cladiri care constituie
accente verticale n cadrul ansamblului
(conf. Plansei 2.1- Reglementéri)

Parcela este situata in partea de nord a ansamblului, adiacent strdzii Corneliu Coposu, colt cu
strada Strungarilor. Parcela include si o cladire existenta - fostul corp administrativ al incintei,
aflat in centrul zonei studiate. Aceasta cladire a fost recent reabilitatd avand functiunea de
birouri.

In varianta de mobilare urbanisticd prezentatd, se propun functiuni mixte (locuinte si spati
comerciale / administrative / servicii /dotari. Cladirile sunt compacte, de inaltime medie cu un
accent vertical pe coltul nord-estic si vor putea profita de pantele terenului natural pentru
realizarea nivelurilor pentru parcaje.

Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada Strungarilar la est iar cel din
zona de vest de pe strada de interes local propusé.



parcela 3A — 6137 mp, Cuprinsé partial in UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro

POT max. = 60%, CUT max =2,8
Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim
50% x suprafata parcelei.

regim de Indltime max. 1- 3S+P+5+R [ 1-38+P+86 (pt. cladiri de colf)
1-38+P+11 - pentru cladiri care constituie
accente verticale in cadrul ansamblului
(conf. Plansei 2.1- Reglementari)

Parcela este situatd in partea de sud a ansamblului, intre strada de interes local propusa si
aliniamentul aferent paraului Nadas.

in varianta de mobilare urbanistica prezentat, se propune o cladire in formé de L cu
suprafata preponderent pentru locuinte colective, cu o zona verde importanta orientatd spre
sud.

Pe coltul nord-estic, spre principalul spatiu cu acces public al ansamblului, se propune un
accent vertical (un corp P+11).

Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada de interes local propusa.

parcela 3B — 6030 mp. Cuprinsa partial In UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro

POT max. = 80%, CUT max =28
Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim
50% x suprafata parcelei.

regim de Tnaltime max. 1- 38+P+5+R [ 1-35+P+6

Parcela este situat n partea de sud-est a ansamblulul, intre strada sirada Strungarilor si
aliniamentul aferent paraului Nadas.

In varianta de mobilare urbanisticd prezentata, se propun activitali si funcliuni mixte: la
primele dou niveluri servicii / birouri si dotéri ; locuinte colective dispuse in L pe restul
nivelurilor. Spre zona verde de la sud este amplasata o gradinitd la o distanta de minim 15m
fatd de cladirile de locuinte, la parterul unui corp P+2 de servicii. La acest corp in care este
prevazutd gradinita, nu se admit la nivelurile superioare ale acestuia urmatoarele utilizari:
alimentatie publica, galerii comerciale, discoteci si cluburi si alte funciiuni care ar putea
Tmpiedica functionarea gradinitei de la parter.

Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada Strungarilor.
parcela 4 - 1626 mp. Cuprinsd in UTR M Fimaro
POT max. = 60%, CUT max =2,8
Aria construitd a nivelurilor cu destinatia de locuire va fi de maxim
50% x suprafata parcelei.

regim de Tnaltime max. 1- 3S+P+5+R / 1-35+P+6

Parcela este situats in partea de nord -vest a ansamblului, intre strada de interes local
propusé si strada Corneliu Coposu

in varianta de mobilare urbanistica prezentatd, se propune o cladire cu functiuni
administrative (birouri).

Accesul auto la garajele subterane se va realiza de pe strada de interes local propusa.



parcela 5 — 2581 mp. Cuprinsa partial in UTR M Fimaro si partial in UTR Ve Fimaro

POT max. = 0%, CUT max =0
regim de inaltime max. -

Strada de interes local internd ansambilului

Strada va avea trei tronsoane diferite in functie de pantele terenului, diferenta de nivel intre
cladirea de birouri existenta si strada Coposu este de aproximativ 10 m. Aceastd diferenta

este preluata prin intermediul unei "serpentine” cu doua curbe la 80 de grade, avand panta
generala de aprox. 10%. Ampriza strazii este diferitd pe cele trei tronsoane:

13m pe primul tronson, Tntre Nadas si parcela 4.
carosabil de 6m flancat de parcéri in lung pe ambele parti (2+2m)
trotuare de 1,50m
panta longitudinala — aprox. 2%

10.80- 11.20m - pe directia est-vest, adiacent zidului de sprijin la limita sudica a parcelei 4

carosabil de 6m
trotuare de 2,50m cu arbori de aliniament
panta longitudinala — aprox. 10%

12m pe tronsonul de iesire in strada Coposu, pe limita vestica a zonei studiate
profil simetric:

carosabil de 6m

trotuare de 3.00m cu arbori de aliniament

pant3 longitudinald — aprox. 10%

Avand in vedere ca este o strad3d de interes local, bicicletele vor circula la comun cu traficul auto.

parcela 6 — 752 mp.  Suprafald rezervatd pentru largirea str. Corneliu Coposu (cf. Servitute de

utilitate publica intituitad de PUG)

parcela 7—-137mp.  Suprafatd rezervata pentru l&rgirea str. Strungarilor (cf. Aviz Sigurnata

Circulatiei)
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Bilant teritorial

EXISTENT PROPUNEREPUZ | @

o5 din totad S din

SUPRAEETE suprafata suprafata
Suprafata Suprafata zonei parcele
{mpi} % din total {mp.) reglementate  constriibile
Suprafata zonei reglementate 34011 100 31011 100 i
Suprafata care se va dezmembra pentru a0 287

ldrgirea strazitor Coposu si Strungarilor

0.00 0.00 2581.00 832
Suprafafa total parcele conslruibiie 21011.00 100.00 2754100, B8l feapn
SHPEEE ORI oI 8707.00 28,08  15772.00 50.86 57,27
(amprenta la sol) | s
Suprafafa miniea spalii verzi pe sol natural 7ozso0 22,85 8262.30 26:64]  30.00 -

Suprafatd gridini private peste garaje :
subterane + suprafete pictonale si accese aulo 15279.00 49.27 3506.70 41,37 12,73
nepermeabile (pavaje, dale, aslait)

Arie

desfasurata
SENGHUNLIET SR construita  Arie construita % din ADC

(ADC) ] (Ac) max

ADC maxima ansambiu - 73585 100

ansambiu maxim . 51480 i

‘a s vedea NOTA

Alle functiuni (servicii, dotari, spali : . = = 3
administrative-birouri, doldri sportive alc ) aim 51489 70

Nota 1:

Locuirea va ocupa, conform PUG, intre 30 si 70% din suprafata desfasurata totald a ansamblului
reglementat de PUZ; In cadrul UTR M Fimaro proportia suprafetelor de locuinte pe oricare parcela
poate fi neuniforma in cadrul ansamblului. Pe oricare parceld propusa se pot realiza, la limitd, cladiri
exclusiv de locuinte sau exclusiv cu functiuni tertiare sau cu alte functiuni permise de regulament. La
faza de autorizare a fiecarei cladiri se va verifica si actualiza bilantul ADC locuire / ADC maxima
ansamblu cu respectarea RLU aferent PUZ. Suprafata desfasurata totala destinatd locuirii trebuie sa
fie cuprinsd intre 30 si 70% din suprafata desfisuratd totald a ansamblului mixt la finalizarea
dezvoltarii ansablului.




3.7 Dezvoltarea echiparii edilitare
3.7.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa a noilor consumatori instalatii se va realiza prin Corneliu Coposu s

Strungarilor.
Cerinta de apa s-a determinat conform SR 1343/1-06 si STAS 1478-90; Debitul specific pentru nevoi
gospodaresti s-a adoptat din tabelul 1. din SR 1343/1-08, pentru gospodarii avand instalatie interioara
de alimentare cu apa si canalizare, iar prepararea apei calde de consum menajer se face local, si este
qsp=280 l/lom zi. . } - .

Pentru nevoi publice(unitati de invatamant, spitale, clinici, hoteluri, magazine, restaurante, etc.)
conform aceluiasi tabel 1. din SR 1342/1-08, debitul caracteristic pentru un utilizator este qs,=85 l/om.

Pentru stopit spatii verzi conform paragrafului 2.3.2 SR din 1343/1-06 necesarul de apa pentru
stropit spatii verzi se va aprecia ca o ploaie efectiva de 25 I/mp la doua saptamani.

Conform SR 1343/1-20086, pct. 2.3.10, 2.3.11 si 2.3.14 numarul de incendii teoretice simultane este de
unul singur, iar debitul de calcul este de 5 l/s.

Pentru obtinerea debitului necesar se va obtine Avizul de Principiu de la Compania de Apa.
Pentru proiectarea, executia, receptia si darea in folosinta se vor intocmi documentatii conforme cu
normele si reglementarile in vigoare.

Consumul de apa pentru fiecare tip de imobil se va contoriza cu un contor agreat de Compania
de Apa Somes SA Cluj, montat in caminul de apometru amplasat la limita de proprietate, in vederea
asigurarii acesului personalului autorizat.

Se vor realiza bransamente separate pentru fiecare imobil cu montarea unui contor de apa in
caminul de apometru. Intreaga cantitate de apa preluata din reteaua exterioara va fi contorizata in
vederea stabilirii cantitatii de apa consumata. Se vor folosi numai echipamente de contorizare
omologate de catre Biroul Roman de Metrologie Legala. Montarea contoarelor se va face conform
indicatiilor din documentatia tehnica a contorului, canform art. 3.21, din Normativul .9, ~ 1994.
Conducta de bransament se va monta sub adancimea de inghet, conform STAS 6054/1977.
Conducta de bransament va fi perpendiculara pe conducta care o alimenteaza. In caz de defect
contorul va fi izolat de restul instalatiei, prin intermediul a doua armaturi de separare montate de o
parte si de alta a contorului. Armatura din aval de apometru ( din partea limitei de proprietate), va fi cu
descarcare. De asemenea dupa armatura de separare cu descarcare se va monta un ventil de
retinere, pentru a inpiedica patrunderea debitului negativ in contor. Se vor folosi piese prefabricate
pentru aducerea la cota cu inaltimea de 10 cm si diametrul interior de 80 cm conform STAS 2448 —
82. Caminul se va acoperi cu o piesa prefabricata pentru capace si rame din fonta si beton conform
STAS 2448 - 82.

Pentru o mai mare siguranta in exploatare s-a prevazut o retea de alimentare cu apa ramificata
formata din tevi cu, Dn 110mm, iar in punctele de intersectie s-au prevazut camine de vane.

Retelele de apa se amplaseaza cu precadere sub trotuare si parcari.

Retelele de distributie a apei se considera constructii de importanta deosebita, conform STAS
4273, de aceea trebuie sa asigure exigentele de performanta in constructii, precizate in STAS 12400/1,2
privind;
-stabilitatea si rezistenta la solicitari statice si dinamice
-siguranta in utilizare
-etanseitate
-siguranta la foc
-exigente igienice
-izolatie exterioara termica si anticoroziva

Retelele de distributie a apei potabile trebuie sa asigure pe toata durata exploatarii, toate
conditiile privind calitatea apei potabille conform STAS 1342.

La stabilirea traseului s-au avut in vedere criterii tehnico — economice, tinandu-se seama de
urmatorii factori:
folosirea optima a configuratiei terenului pentru asigurarea presiunii minime necesare unei functionari
normale pentru consumatorul cel mai indepartat si cel mai defavorabil plasat
-realizarea unei retele de lungime minima
-evitatrea pe cat posibil, a zonelor cu trafic intens sau a accidentelor de parcurs (traversari de cale
ferata, drumuri internationale, autostrazi)

Conductele se vor amplasa sub adamcimea de inghet, conform STAS 6054/77.




Amplasare retelelor de incinta respecta conditiile impuse de SR 8591/97, cu privire distantele
minime intre retelele de apa, canal, gaz si electrice si intre acestea si difertie constructii.
Reteaua se va dimensiona conform STAS 1343/1-'95, in ipoteza in care obiectivele deservite necesita
debite de apa rece si apa calda la parametrii standard.

In caminele vizitabile de linie, cat si in camine special construite functie de configuratia terenului
si implicit a conductei, se vor monta robinete de aerisire si golire Dn 50 mm.
Pentru stingerea incendiului cu hidranti exteriori se vor folosi hidranti de incendiu subterani Dn 80
existenti pe reteaua publica de alimentare cu apa pe strada Corneliu Coposu si Strungarilor precum si
cei noi prevazuti pe extinderea retelelor de apa. Hidrantii sunt amplasati in intersectiile de strazi, precum
si in lungul acestora. Hidrantii se pot folosi si pentru igenizarea retelei, aerisire, etc. Hidrantii vor fi
marcati si semnalizati conform reglaementarilor tehnice in vigoare. De asemenea s-au prevazut masive
de ancoraj, in sectiunile in care sistemele de imbinare nu permit preluarea eforturilor longitudinale.

Armaturile prevazute (vane de sectionare, robinete de aerisire si golire), se vor racorda la
reteaua de incinta prin flanse, cu ajutorul adaptorilor cu flansa. Armaturile prevazute se vor monta in
camine vizitabile de tip carosabil.

In scopul limitarii la maxim a tronsoanelor scoase din uz, pe durata unei interventii, s-au prevazut
armaturi de inchidere in toate nodurile retelei ramnificate. Tot aici s-au prevazut robinete de golire si aerisire,
functie de cotele geodezice la care se afla tronsonul calibrat. Aerisirea retelei se poate face si prin hidranti.

Armaturile de inchidere se vor amplasa in toate nodurile retelei ramnificate, pe conductele
principale la distanta de maximum 600 m si pe conductele de serviciu la distanta de max. 300 m (in cazul
in care nu sunt racorduri), asfel incat sa nu se scoata din functiune mai mult de 5 hidranti de incendiu.
Racordurile de golire si spalare a retelei trebuie sa fie amplasate astfel incat sa asigure protectia sanitara
(sa impiedice patrunderea impuritatilor in conductele retelei de apa potabila). Diametrul robinetelor de golire
se poate lua de regula % din diametrul conductei pe care se monteaza, dar nu mai putin de 50 mm.

In functie de traseul conductelor se vor prevedea compensatori de montaj, dilatare — tasare. Conductele
se vor poza in santuri cu latimi ce variaza intre 0,7 - 0,9 m si adancimi de 1,00 — 1,50 m. Pozarea se va
executa pe un pat de nisip de de 10 cm grosime.

_ Dupa pozarea conductelor in sant si efectuarea probelor de presiune, se va proceda la executarea
umpluturilor in straturi de 10 — 15 cm, executandu-se compactarea acestora pana la un grad de 96l.
Pentru refacerea infrastructurii si a suprastructurii strazilor afectate de sapaturi, se va executa un pat de
balast, piatra sparta si nisip in grosime de 30 cm reprfilandu-se strada si se vor curata gurile de scurgere.
Conductele vor fi pozate subteran sub adancimea limita de inghet si tinand cont de eventuala existenta a
celorlalte retele subterane din zona, in cazul in care au trasee comune, ca: retele electrice, telecomunicatii,
gaz, etc. Conductele vor fi pozate pe un pat de nisip de minim 10 cm grosime.

Sapaturile se vor executa mecanizat, cu excavator pe pneuri cu cupa de 0.21-0.30 mg, la 0 adancime
de 1.20 m. Pentru corectarea fundului santului, de la adancimea de 1.20 m pina la 1.50 m , sapaturile
se vor face manual.

Reteaua de disfributie se va da in functiune dupa efectuarea probelor, spalarea si dezinfectarea
conductelor si numai cu acordul organelor sanitare.

Dimensionarea retelei de distributie s-a facut in asa fel incat sa asigure presiunile de serviciu in punctele
cele mai indepartate si cele mai inalte. Presiunea minima de 7 m H,O necesara functionarii hidrantilor
de incendiu existeni este data de reteaua publica de alimentare cu apa.

Inainte de punerea in functiune, conductele de alimentare cu apa se vor proba la presiune si etanseitate
si apoi se vor spala.

Dupa terminarea lucrarilor de montaj la conducte, santurile vor fi acoperite si terenul va fi adus
la forma initiala de catre executant, potrivit prevederilor din proiect si din documentatia economica.

3.7.2. Canalizare
Reteaua de canalizare sa proiectat in sistem divizor. Canalizarea menajera va colecta apele

gravitational si le va evacua in reteaua de canalizare existenta pe strada Corneliu Coposu si
Strungarilor,
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Apele evacuate la canalizare vor respecta prevederile NTPA 002/2005 — “Normativ privind
conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor. Evacuarea apelor uzate in
retelel de canalizare ale localitatilor se poate face numai in baza acordului de racordare scris, dat de
unitatea de gospodarie comunala care administreaza si exploateaxa sistemul de canalizare si al
contractului abonament de preluare la canalizarea localitatii, incheiat cu aceasta, cerandu — se si avizul
inspectoratelor de sanatate publica. Dupa obtinerea acordului de racordare este obligatorire obtinerea
avizului sl autorizatiei de gospodarire a apelor, conform prevederilor Legii apelor 107/1996.

Prin acordul de racordare, unitatea de gospodarire comunala care administreaza si exploaieaza
sistemul de canalizare al localitatii poate stabili, ca valori admisibile, valori mai mici decat cele prevazute
pe baza incarcarii cu poluanti, deja existenta in canalizare.

La solicitarea acordului de racordare, in vederea evacuarii apelor uzate provenite de la o noua
utilizare a apei, utilizatorul va pune la dispozitia unitati de gospodarie comunala date asigurate de
proiectant, respectiv estimari ale debitelor si compozitia apelor uzate care urmeaza a fi evacuaie in
canalizarea localitatii; in cazul retehnologizarii sau extinderii capacitatilor de productie, abonatul va
prezenta buletine de analiza a compoxzitiei si cronograma debitelor de apa uzate, evacuata de la folosinta
aflata in functiune.

Retaua de canalizare a apelor uzate menajere se va amplasata sub carosabil, la distanta de
3.0m fata de reteaua de alimentare cu apa si la distanta de 1.0m fata de retaua de redusa presiune —
gaze naturale.

Sisternul de canalizare al apelor uzate menajere se va realiza, in conformitate cu configuratia
terenului, gravitational.

Accesorii si lucrari canalizare:
Caminele de vizitare au rol de camine de linie sau racord si se vor amplasa la maxim 60 m.
S-au prevazut camine de vizitare in urmatoarele situatii:

-in aliniamente, la distante de max. 60 m

-in punctele de schimbare dimensiunilor si a pantelor
-in punctele de schimbare a directiei si de intersectie
-in punctele de racord ( camine de racord a parcelelor)

Pentru a evita infiltratiile de apa din panza subterana in reteaua de canalizare s-a prevazut ca
radierul caminelor sa fie prefabricat, din beton armat, realizandu-se astfel atat un grad ridicat de
impermeabilitate cat si o etanseizare buna la racordul cu tuburile de canalizare.

Executia si pozarea retelelor de canalizare se va face paralel cu cele de alimentare cu apa,

Conductele vor fi pozate subteran sub adancimea limita de inghet si tinand cont de eventuala
existenta a celorlalte retele subterane din zona, in cazul in care au trasee comune, ca: retele electrice,
telecomunicatil, gaz, etc. Conductele vor fi pozate pe un pat de nisip de minim 10 cm grosime.
Sapaturile se vor executa mecanizat, cu excavator pe pneuri cu cupa de 0.21-0.30 mc, la o adancime
de 2.0 m. Pentru corectarea fundului santului, sapaturile se vor face manual.

Inainte de punerea in functiune, conductele de canalizare se vor proba la presiune si etanseitate.

Dupa terminarea lucrarilor de montaj la conducte, santurile vor fi acoperite si terenul va fi adus
la forma initiala de catre executant, potrivit prevederilor din proiect si din documentatia economica.

Caminele de vizitare vor fi executate, din tuburi de beton prefabricat Dn 80 cm. Capacele si ramele
din fonta, STAS 2308/81, folosite la caminele de vizitare vor fi montate prin intermediul unor piese suport,
din beton armat conform prescriptiilor din STAS 2448/82.

Traseul conductelor se materializeaza pe teren prin tarusi amplasati pe axul conductei gi Tn axul caminelor.



Saparea transeelor de pozare a tuburilor de canalizare si a gropilor pentru caminele de vizitare vor
fi executate manual, Pe masura executarii sanfurilor si gropilor se va executa sprijinirea malurilor cu dulapi
metalici din inventarul constructorului.

In conformitate cu normele de protectia muncii, pe marginea santurilor si a gropilor se va lasa o
bancheta de 50 cm pentru asigurarea liberei circulatii in timpul lucrarilor de montaj. In acelasi timp se va
asigura incadrarea surplusului de pamant care va fi transportat in locuri prestabilite a fi folosite ca depozit.

Pentru delimitarea spatjului necesar executarii lucrarilor de montaj se vor monta parapete metalice
de inventar de-a lungul santului, iar pentru asigurarea traversarii sanfurilor in locurile necesare se vor monta
padete metalice.

Inainte de efectuarea umpluturilor se va executa proba de etanseitate prin umplerea conductei cu
apa timp de 24 ore. Daca rezultatul probei este pozitiv se va executa umplerea si compactarea trangeelor
n straturi de 30 cm grosime.

In vederea recepliei se va urmari daca executarea lucrarilor s-a facut in conformitate cu prevederile
din proiect, a reglementarilor tehnice privind execufia lucrarilor aferente, precum gi a instructiunilor de
montaj ale producatorului de echipamente.

Se vor avea in vedere, In special condifiile tehnice privind:

- aspectul estetic general al instalatiilor

- pentru lucrarile ascunse se va face verificarea calitatii materialelor utilizate si a executiei si se vor efectua
probe inainte de efectuarea umpluturilor si se vor incheia procese verbale pentru aceste lucrari.

Urmarirea comportarii investitiei in timp se va face conform Normativului P 133 - 80 de catre
beneficiar prin exploatarea tehnica a lucraril.

In cadrul activitafii de urmarire curenta se va da atentie deosebita:

- scurgerii apelor spre canalizarea exterioara;

- etangeitalii conductelor care transporta lichide de orice fel;

- infundarii scurgerilor;

- aparitiei de fisuri, crapaturi ale conductelor;

- distorsionari ale traseului conductelor;

- functionarii tuturor armaturilor;

- neterminarea unor lucrari ce afecteaza siguranta in exploatare;

- vicii in constructie a caror remediere este de durata.

Comisia de receptie poate respinge recepfia daca se constata vicii ce nu pot fi inlaturate.
Receptia finala va fi convocata de investitor in cel mult 15 zile dupa expirarea perioadei de garantie.
Inainte de inceperea lucrarilor de terasamente se stabileste axa strazii si reperii care

determina elementele traseului confom prevederilor STAS 9824/3-74. Lucrarea se va face cu
topografi calificati pornind de la Planul de trasare al fiecarei strazi.




3.7.3. Instalatii exterioare de canalizare a apelor meteorice

Evacuarea apelor pluviale se va realiza gravitational in paraul Nadas. Pentru canalizarea apelor
pluviale se vor utiliza guri de scurgere stradale care vor fi conduse la emisarul aflat in zona in partea
de sud al amplasamentului. Reteaua de colectare a apelor pluviale se va amplasa sub carosabil pe
axul drumurilor pentru a facilita racordarea gurilor de scurgere de pe ambele parti ale drumurilor. Apele
pluvial provenite de pe drumurii sunt trecute printr-un separator de hidrocarburi cu deznisipator dupa
care sunt evacuate in emisarul din zona conform documentatiei tehnice avizate de catre apele romane.

Conductele vor fi pozate subteran sub adancimea limita de inghet si tinand cont de eventuala
existenta a celorlalte retele subterane din zona, in cazul in care au trasee comune, ca: retele elecirice,
telecomunicatii, gaz, etc. Conductele vor fi pozate pe un pat de nisip de minim 10 cm grosime.

Sapaturile se vor executa mecanizat, cu excavator pe pneuri cu cupa de 0.21-0.30 mg, la o
adancime de 2.0 m. Pentru corectarea fundului santului, sapaturile se vor face manual.

Inainte de punerea in functiune, conductele de canalizare se vor proba la etanseitate.

Dupa terminarea lucrarilor de montaj la conducte, santurile vor fi acoperite si terenul va fi adus
la forma initiala de catre executant, potrivit prevederilor din proiect si din documentatia economica.

Caminele de vizitare vor fi executate, din tuburi de beton prefabricat Dn 80 cm. Capacéle si
ramele din fonta, STAS 2308/81, folosite la caminele de vizitare vor fi montate prin intermediul unor
piese suport, din beton armat conform prescriptiilor din STAS 2448/82.

Traseul conductelor se materializeaza pe teren prin tarusi amplasati pe axul conductei si in axul
caminelor.

Saparea transeelor de pozare a tuburilor de canalizare si a gropilor pentru caminele de vizitare
vor fi executate manual. Pe masura executarii santurilor si gropilor se va executa sprijinirea malurilor
cu dulapi metalici din inventarul constructorului

Prescriptii de proiectare a retelelor de alimentare cu apa si canalizare

La proiectarea retelelor de alimentare cu apa se vor respecta prevederile S.R. 4163-1, SR
4163-2 si STAS 6819, Proiectarea retelelor exterioare de canalizare se va face conform STAS 3051.
Determinarea cantitatiilor de apa potabila si de combatere a incendiilor se face in conformitate cu SR
1343.

Clasa de importanta a retelelor de apa si canalizare se stabileste conform SR 4163 — 1.
Amplasarea in plan si pe verticala a retelelor se face in conformitate cu prevederile STAS 8591 — 1, SR
4163 — 1. Adancimea de fundare a tuburilor nu poate fi mai mica decat adancimea de inghet conform
STAS 6054. Calculul hidraulic al retelelor de alimentare cu apa si canalizare se face conform STAS
4163 — 2 si STAS 3051 si /sau pe baza datelor producatorilor.

Verificarea de rezistenta a tuburilor se face prin compararea solicitarilor de rupere indicate de
producatori, cu solicitarile maxime realizate din combinarea diverselor cazuri de Incarcare, tinand
seama de modul de rezemare a tuburilor si de tipul patului de fundare nisip sau fundatii de beton).

Dimensionarea de rezistenta a retelelor se face dupa un calcul static prealabil, prin care se
stabilesc solicitarile la care sunt supuse elementele de constructie. Calculul static a retelelor ingropate
cat si a celor supraterane pozate in galerii edilitare, traversari de vai. cursuri de apa sau cai de
comunicatii se face luand in considerare incarcarile din SR 6815 care tine seama de gruparea prevazuta
in STAS 10101. La proiectarea retelelor de alimentare cu apa se prevad masuri care sa limiteze efectul
lovirii de berbec. La proiectarea retelelor de alimentare cu apa se prevad:

« armaturi de inchidere trobinete) ventile de aerisire — dezaierisire,




- camine pentru armaturi si bransamente;

- compensatoare de montaj sau pentru preluarea dilatarii; - masive de ancoraje si masive pentru probe
de presiune necesare pentru preluarea eforturilor axiale

- dispozitive de masura si control

La proiectarea retelelor de canalizare exterioare se prevad dup caz, urmatoarele constructii, acesorii:
-camine de vizitare

-camere de intersectie

-guri de scurgere

-guri de zapada

3.7.4. Instalatii exterioare de alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor consumalori instalati pe amplasament se va
face dintr-un post de transformare subteran propus pe amplasament. De la postul de transformare se
var alimenta firidele de bransament de pe proprietatea beneficiarului ce vor deservi noii consumatori
instalati.

Refeaua de joasd fensiune

Din punctele de conexiune se va alimenta in sistem ramificat o retea de firide de distribufie
stradald. Firidele de distributie vor fi alimentate subteran si vor fi alimentate unele Tn regim intrare si
altele In regim intrare-iesire, in functie de pozitia pe care o ocupa in retea. In componenta firidei se
gésesc:

-cutia

-soclul

-sistemul de bare capsulate

-socluri modulare pentru sigurante fuzibile tip MPR cu sau fara separator

Firidele vor fi cu maximum 6 plecari cétre receptori. Cutia va fi realizata din poliester cu fibra
din sticld, cu grad de protectie IP44, si va fi echipatd cu maner rabatabil montat ingropat, prevazut cu
iala si/sau dispozitiv de inchidere cu cheie triunghiulara. Soclurile fuzibilelor vor fi din poliester cu fibra
din sticld, modulare, tripalare, cu montaj vertical, protejate la conturnare si strapungere, cu contacte
argintate si cu capace pentru protectie si manevrare patroane fuzibile.

Alimentarea cu energie electrica a imobilelor

Fiecare imobil va fi alimentat prin intermediul unui bransament subteran distinet, care va face
legatura intre firida de distributie stradala si firida de bransament a fiecarui imobil. Firida de bransament
se va monta n exterior si va fi prevazuta cu bloc de masura si protectie propriu.

Alimentarea cu energie electrica a stalpilor de iluminat stradal



Stalpii de iluminat stradali vor fi alimentati printr-o retea electrica subterana tip LES. Fiecare stalp de
iluminat va fi prevazut cu priza de pamant separata. Contorizarea iluminatului public se face separat
fata de imaobile.

Reguli de pozare in pamant

in pamant cablurile se vor monta in conformitate cu prevederile:

a) Cablurile se pozeaza in saniuri intre doud straturi de nisip de circa 10 cm fiecare, peste care se pune

un dispozitiv avertizor (de exemplu, benzi avertizoare si/sau placi averiizoare) gi pamant rezultat din
sapaturd (din care s-au indepartat toate corpurile care ar putea produce deteriorarea cablurilor).

Se admite acoperirea cablurilor din sant cu pamant prelucrat ( secfionat din stratul superficial
al taluzului, astfel Incat granulatia s& nu depaseasca 30 mm, fara pietre, bolovani sau alte corpuri stéine )
si compactat prin burare pana se obtine o grosime de 10 — 15 cm si o suprafata neteda si fara fisuri;
stratul de deasupra dispozitivului avertizor va fi, de asemenea, bine compactat prin burare.

Utilizarea placilor avertizoare este recomandata in urmatoarele situatii:
- in situatiile in care este necesaré o protectie mecanica suplimentara
- in cazul profilelor de santuri cu cabluri etajate (intre straturile de cabluri): deasupra mansoanelor

Se va evita pozarea cablurilor Tn straturi suprapuse ( etajate ) atat din cuza influenielor termice
defavorabile, cat si a unei interveniii ulterioare dificile la cablurile infericare. Se admite adoptarea
acestui mod de pozare pe baza de justificare tehnico — economicé ( inclusiv calcul termic ), atunci cénd
solutia rezultd ca favorabila faia de cea de pozare nir-un singur strat. Intre cablurile cu tensiuni diferite
sau intre cablurile de medie tensiune (de aceeasi tensiune) pozate n acelagi sant la distante intre ele
de pana la 10 cm (a se vedea tabelul 4), se vor monta distantoare (de exemplu, din mase plastice sau
cauciuc) amplasate pe traseu la intervale care sé asigure distaniele minime prescrise intre cabluri.
3.7.5. Telecomunicatii

Zona e acoperitd de retelele de comunicatii —telefonie, TV, date etc. Pentru dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de conducte. Racordarea unor  noi
consumatori este admisa.

3.7.6. Alimentare cu caldura
Nu e cazul.

3.7.7. Alimentarea cu gaze naturale

In zona exista retea publica de gaze naturale de medie presiune de la care se vor alimenta
noii consumatori prin intermediul unei statii de reglare masurare
Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar, se propune realizarea unei retele ramificate in
incinta de redusa presiune, din conducte, Dn 110 mm, Dn 63mm, montate ingropat.

Reteaua va fi racordata la reteaua de medie presiune existenta in zona prin intermediul unei statii de
reglare masurare de capacitate.

Fiecare imobil se va racorda la reteaua proiectata prin intermediul unui bransament si a unui post de
reglare proiectat. Pe reteaua de redusa presiune, la capatul de bransament, se monteaza un robinet
de trecere, in pozitie verticala, unul sau mai multe regulatoare. Legatura bransamentelor cu postul de
reglare sau instalatiile de utilizare se face prin intermediul unui dispozitiv special, denumit capat de
bransament (raiser), care realizeaza trecerea de la polietilena la metal, avand acelasi diametru cu teava
din polietilena bransamentului.
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Conductele, fitingurile si armaturile din Pe se monteaza ingropat direct in pamant, adancimea minima
de montaj fiind de 0.9 m de la generatoarea superioara.

In cazul subtraversarilor de drumuri si intersectii cu alte retele se vor prevedea tuburi de protectie.
De asemenea se vor prevedea rasuflatori in urmatoarele cazuri;

- la distante de 150 m

- la capetele tuburilor de protectie

- la ramificatiile de conducte

- la iesirea capetelor de bransament din pamant

Distanta intre generatoarea superioara a tubului de protectie pe care se monteaza rasuflatoarea si fata
inferioara a calotei rasuflatorii este de 150 mm.

Confectionarea rasuflatorilor se va face din teava din otel cu diametrul interior de 50 mm.

Rasuflatorile la care se monteaza capac GN se prevad obligatoriu cu opritor pentru evitarea degradarii
conductei cu dispozitivul de curatire a rasuflatorilor.

In dreptul rasuflatorilor, conducta, care a fost acoperita pe toata lungimea cu un strat de nisip gros de
10 — 15 cm, se pune un strat de piatra de rau cu granulatia de 5 — 8 mm, gros de 5 cm, peste care se
aseaza calota rasuflatorii.

Conductele de Pe vor fi insotite pe intreg traseul de un conductor de cupru izolat de sectiune 1.5 mmp,
monofilat, montat de-a lungul conductei, prin care se pot transmite semnale electrice cu ajutorul carora
se poate determina cu precizie amplasarea conductei si integritatea acesteia.

Deasupra conductei, pe toata lungimea treaseului, la o inaltime de 25 cm de generatoarea superioara
a acesteia se va monta o benda sau grila de avertizare din Pe de culoare galbena cu o latime de 15
cm si inscriptionata “gaz metan”.

Proiectarea, executia, receptia si punerea in functiune se va face conform Normativului 16/98 si
16 PE/90, de catre instalatori autorizati, secondati de reprezentantii legali ai Distrigaz — Nord Tg. Mures.

Pentru executia conductei constuctorul va delega instalator autorizat(grad [IB minim) care va semna si
completa partea scrisa si desenata conform art. 2.9 din Normativul 16 1998,

Traseul conductei va fi rectiliniu marcat prin inscriptii sau prin aplicarea de placute indicatoare pe
constructii si stilpii din vecinatate in conformitate cu STAS 9750.

Materialul tubular va fi insotit de certificat de calitate.

Materialele care nu au certificate de calitate se pot folosi numai daca sunt atestate de un
laborator de specialitate. Nu se va utiliza material tubular care prezinta defecte.

3.7.8. Gospodarie comunala
Zona dispune de serviciul public de salubritate pentru evacuarea deseurilor menajere.

3.8 Protectiia mediului

a) Diminuarea péna la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)
Functiunile admise Tn zond sunt cele comune / specifice orasului, iar modul de constructie
urbana reglementat e tipic urban. Serviciile publice asigura in interiorul limitelor normate
evacuarea apelor uzate. Emisiile de gaze de ardere aferente instalatiilor de Tncalzire sunt
de asemenea in parametrii stabiliti de cadrul normativ, ca si nivelul de izolare termica, ce
diminueaza consumul de energie. Fiind o structurd urbana comuna, nu se pune problema
aparitiei unor factori poluanti exceptionali.



b) Prevenirea producerii riscurilor naturale
Conform PUG, zona nu e supusad unor riscuri naturale previzibile. Relieful si structrua
geologicd nu evidentiaza riscuri de alunecari de teren sau de tasari neobignuite. Nu exista
riscul de inundatii in zona studiata. Configuratia locald nu determind accelerarea curentilor de
aer.

¢) Epurarea / preepurarea apelor uzate
__Apele menajere ce se inscriu in_normele specifice vor fi preluate de sistemul public de
canalizare si transportate la statia de epurare a oragului. Apele pluviale vor fi preluate de
asemenea in sistemul public. Apele poluate pentru care normele nu permit preluarea in
sistemul public vor fi preepurate local, inainte de deversarea acestora in canalizare (garaje
si parcaje etc).

d) Depozitarea controlaid a degeurilor
Pentru colectarea deseurilor, in conformitate cu RLU, se vor prevedea spatii special
amenaijate Tn acest scop, in general incorporate in cladiri, cu acces carosabil direct de pe
domeniul public / strada.

e) Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Zona nu necesitd reconstructie ecologica sau consolidari de maluri.

f) Organizarea sistemelor de spatii verzi
In conformitate cu RLU, pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural
vor ocupa minimum 30% . Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere. Se vor planta aproximativ 120 de arbori
Organizarea concreta a spatiilor verzi se va face in cadrul DTAC.

g) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
In zona nu existd bunuri de patrimoniu, motiv pentru care prin PUG nu s-a instituit un regim
de zona protejaté pentru acest teritoriu.




3.9 Obiective de utilitate publica:

Pe latura nordica, adiacent strazii Corneliu Coposu s-a instituit prin PUG o servitate de utilitate
publicd, cu suprafata de 511,31 mp (pe parcela cu nr. Cad 8147/1), de 207, 11mp (pe parcela cu nr,
Cad 8147/2) si de 33,58mp. pe parcela cu nr. 261163, marcate pe planul de situatie.

|  EXISTENT } PROPUNEHEPUZ T OBSERVATII
% din total Y (iln
saprafata suprafata
SURBAEETE Suprafata Suprafata zonei parcele
{mp.) % din total (mp:) reglementate  consiruibile

i i sl 31091, 100.00 31011 9757 /
Tatal teren {proprietate privata) ) : | |
i e T S S T =
Pentru largirea strdzii Caposu 752 243 752 243
:Parceia 6
"s]prazéfé"'ééFé 56 va dezmembra pentru -
fargirea sledzil Strungarilor 137 0.44
PamEIa ? S/ NE I RIS SR IR, | SIR

iprafald sirada de interes local propusa ) !
PE!‘CET& 5 2581 B 3.325
‘Suprafatd totald parcele private construibile 27541 e84l 100.00. B

arcela 1 - - 5844 18.85 21.22
Parcela 2 = 7904 2549 28.70
. A | (17 1l S—— B137 19.79 22.28
Parcela 38 ==l 6030 1944 21.89
Parcela 4 1626 524 5.80 ;

Beneficii publice ale planului:
— activarea unui areal subutilizat si deblocarea unei zone cu caracter de bariera urbana
~ conditii atractive pentru investitii prin asigurarea profilului mixt (locuinte, birouri, comert si
servicii, dotari — sportive, cercetare etc.)

- inscrierea In modelul urban al traseelor scurte (evitarea multiplicarii traficului generat de
deplasari la si de la locul de munca)

—~ asigurarea unei zone active si atractive pe fot parcursul zilei

- echiparea cu functiuni complementare locuirii — dotéri, servicii, comert

— dezvoltarea si extinderea retelei de spatii publice si verzi din cartier (alei, pasaje, piatete,
scuaruri)

- impulsionarea dezvoltarii culoarului Nadasului — axa de maobilitate lenta (pietonala si velo)

- construirea de locuinte de calitate Tn urma unui proces integrat de restructurare

— asigurarea spatiilor pentru noi locuri de munca

3.7 Categorii de costuri

In ceea ce priveste categoriile de costuri necesare pentru investitia in cauza, acestea exclud costurile
ce ar cadea n sarcina autaritafilor publice locale, investitia fiind in totalitate una privata, costurile
reducandu-se astfel doar la cele ce vor fi suportate de investitorii privati.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Ulterior aprobarii PUZ se va demara demersul obtinerii autorizarii de construire, precum si de derulare
a operatiunilor cadastrale mentionate.

Redactat

arh. Tudor Panescu
SC planwerk arhitectura si urbanism SRL 2019
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL

Nr. 356786/1/27.07.2020

conex cu nr. 272911/1/10.06.2020

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotirare privind aprobarea
Planul Urbanistic Zonal — restructurarea incintei Fimaro,
parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr. 167, 167A

Prin cererea nr. 121913 /433/2020, S.C. FIMARO INVEST S.A, S.C. FIMARO
DEVELOPMENT S.A., FLORIN UTA, CARMEN UTA, MONA DUMITRU $1 CATALIN DUMITRU
solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei Planul Urbanistic Zonal — restructurarea incintei
Fimaro, dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr. 167, 167A. .

Documentatia a fost intocmitd de S.C. Planwerk Arhitecturd si Urbanism S.R.L., la comanda
beneficiarilor: S.C. FIMARO INVEST S.A., S.C. FIMARO DEVELOPMENT S.A., FLORIN UTA,
CARMEN UTA, MONA DUMITRU SI CATALIN DUMITRU pentru o suprafatd de teren de 31011
mp 1n proprietate privata.,

Teritoriul de reglementat este delimitat de strada Corneliu Coposu in partea de nord, strada Piatra
Craiului in partea de est, pardul Nadés in partea de sud si zond de restructurare in partea de vest (U.T.R.
RrM3). Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat, in suprafatd de 31011 mp si zona de influentd
a acestela.

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

Conform PU.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 executdrii lucrérilor de construire, ci conditioneazi autorizarea
de elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal si partial 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 elabordrii PUZ.

Toate investifiile 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 péaraului Nadas pe toatd
lungimea parcelei, cu dotéri edilitare corespunzatoare. Zona va [i organizatd ca promenada cu
acces public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate;

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

Documentatia de urbanism este structuratd si elaborati conform normelor metodologice si
legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr.350/2001, Ordinul nr.233/2016, fiind insofitd de
toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism.

In temeiul prevederilor art, 136 din Ordonanta Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
imi exprim initiativa de promovare a proiectului de hotardre privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal
— restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu mixt str. Corneliu Coposu nr. 167,
167A.

PRIMAR
Emil Boe
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DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 356996 din 27.07.2020
conex cu 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

Avénd in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 356786/1/27.07.2020 conex cu 272911/1/10.06.2020. al
Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

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

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridicd precizeazi urmétoarele:

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
solicitda 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
suprafatd de teren de 31011 mp aflata 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-
Cl, 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, paraul Nadis in partea de sud si zond de restructurare in partea de
vest (U.T.R. RrtM3). Teritoriul studiat cuprinde zona de reglementat si zona de influenta a acesteia.

Conform P.U.G. terenul reglementat prin PU.Z. este incadrat preponderent in UTR Rim -
Restructurarea zomelor cu carater indusirial - Zond mixld, (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
elaboririi PUZ.

Restructurarca ansamblului Fimaro vizeazd imbunétatirea calitdtii urbanistice a unui areal mai
larg, cu posibilitatea activarii dezvoltirii de tip ,,brownfield” inspre est, pe culoarul Nadasului si al caii
ferate. Configuratia urbanistici propusid este adaptatd unei dezvoltiri in trepte a arealului, avind in
vedere atit valorificarea oportunititilor 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 activd in ultimii doi ani prin constructia de locuinte la strada Corneliu Coposu si
aparitia unei dotdri sportive la sud de pardul Nadds. 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 restructurdrii.

Culoarul Nadasului are un potential de dezvoltare a retelei de legdturi pietonale, care va contribui
la cresterea atractivitatii arcalului.

Prin P.U.Z se propune parcelarea unui teren in suprafatd de 3,1 ha (5 parcele destinate construirii
ansamblului mixt, 3 parcele destinate strazii noi propuse si regularizarii circulatiilor existente) st
stabilirea de reglementdri specifice pentru zond, in vederea valorificdrii potentialului de dezvoltare
urbana.
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- UT.R M_Fimaro Zona de activititi urbane cu caracter mixt;

— functiune predominantd:
- parcelele 1-4 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare : structurd functionald mixtd, locuire
colectivd (intre 30 si 70% din suprafata desfasurata totald a ansamblului), activitd{i administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invatimant, de sénétate, de turism,
alimentatie publica;
- parcelele 5-7 conform plansei 2.1 Plan reglementdri — zonificare : cii de acces carosabil, pietonale,
velo, locuri de parcare, plantatii de aliniament, iluminat public, mobilier urban, retele edilitare urbane;
- regim de construire: deschis;
- indltimea maximd admisd:
- pentru clddiri 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 depasi indltimea maxima admisa (totald) cu maxim 3m;;
- indicii urbanistici : parcelele 1-4: P.0.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. fald de aliniament:
- fatd de strada Corneliu Coposu — amplasare la aliniamentul rezultat dupd dezmembrare;
- fatd de strada Strungarilor: min. 3 m;
- fatd de strada interioard propusi: min.3 m pentru clddirile cu locuinte la parter, cu exceptia parcelei 4,
pe care cladirile se vor retrage cu min10 fad de aliniamentul sudic i min6 m fatd de aliniamentul vestic;
- fatd de pararul Nadds — parcelele 3A s1 3B - min.13m, parcela 1 — cladirile dinspre Nadds se vor
amplasa 1n aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform plansei ,.Reglementéri urbanistice™. ;
- retragerea minimd fafd de limitele laterale:parcela 1: min. 9 m fati de limita vestici;

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

o parcela 34: min. 4,5 m fatd de limita nordica si esticd;

o parcela 3B: min. 4,5 m fatd de limita nordica si vesticé;

parcela 4 si 2: min.4,5 m fatd de limita laterald 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 suplimentard pentru accesul in incinti;

— 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 Tn aliniament pe latura vesticd a strizii, pe tronsonul cu 2 benzi carosabile, pana la
interesectia cu str. Piatra Craiului. '

- strada nou propusd va avea tronsoane cu amprizd 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 activitdfi in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajirii peisagere, lucriri si amenajdri 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, fisia adiacentd pardului Nadas pe toatd
lungimea parcelei, cu dotéri edilitare corespunzitoare. Zona va fi organizati ca promenadd cu
acces public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate, pand la receptia cladirii de pe
parcela 3A;

— Imobilul situat la parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, cu destinatia de ,L( ]

gradinita si terenul care il va deservi (~300mp) va fi trecut in domeniul public cu titlu gratuit,
péand la receptia cladirilor de pe parcela 3A.
Aceste propuneri au fost incluse in contractul de restructurare cu autoritatea publicd locald,



propus de cétre 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 Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului i urbanism si Avizul Arhitectului Sef nr. 158/2020 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 completdrile ulterioare din anul
2018, art.14 (2) ,.creselor, gradinitelor si scolilor li se asigurd o protectie sanitard fatd de cladirile de
locuit din vecindtate de minimum 15 m sau stabilitd prin studii de impact asupra stérii de sanitate 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 I precum si strada de acces propusd prin

P.U.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 uzura si echipa edilitar
anterior receptiei la terminarea lucrarilor 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 strizii 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.

FAZAB

— etapa 3 — se va realiza (autoriza gi 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 transferatd cu
titlu gratuit in domeniul public anterior receptiei cladirilor de pe parcela 3A. La corpul P+2E in
care este previzutd gridinita, nu se admit la nivelurile superioare ale acestuia urmétoarele
utilizéri: 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 P4+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 aprobdrii 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 publicd si s-a
intocmit un studiu de fezabilitate.

Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirca
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 elaboratd conform
normelor metodologice si legislatiei n 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 semnéturd achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia ( cf. Art. 56, alin.6 din Legea nr. 350/2001).

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirdre indeplineste conditiile de naturd
tehnici 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 hotdrdrea Consiliului local, proiectul de hotarare indeplineste conditiile legale
pentru a fi supus dezbaterii si aprobdrii plenului Consiliului Local.



In conformitate cu prevederile Art.7 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publica, anuntul referitor la elaborarea proiectului de act normativ a fost publicat pe site-ul
institutiei in 10.06.2020, la sectiunea comunitate/cetateni/dezbateri publice. Proiectul de hotararce privind
aprobarea Planul Urbanistic Zonal — restructurarea incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare ansamblu
mixt str. Corneliu Coposu, nr. 167, 167A, a fost supus consultirii publice din 10.06.2020 pani in
24.06.2020.

In aceasta perioadd nu s-au inregistrat solicitéri scrise privind organizarca unei dezbateri publice
cu privire la proiectul de hotarire. Ulterior implinirii termenului de 10 zile de la data supunerii
consultirii publice din 10.06.2020. au fost inregistrate  adresele nr. 296273/433/23.06.2020., nr.
296582/433/23.06.2020., nr.  298605/433/24.06.2020., nr.  298628/433/24.06.2020.,  nr.
298832/433/24.06.2020., nr.  299373/433/24.06.2020.,  nr. 300115/433/25.06.2020.,  nr.
300144/433/25.06.2020. s-au inregistrat obiectiuni privind solutia urbanistici avizatd, cirora li s-a
fransmis raspuns In 7.07.2020, obiectiuni care au ficut obiectul dezbaterilor anterioare in comisiile
tehnice, apreciindu-se ci solutia tehnica propusa respecti reglementérile in vigoare.

Avénd in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirére
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - restructurarca incintei Fimaro, parcelare si dezvoltare
ansamblu mixt str. Corneliu Coposu, nr.167, 167A -poate fi supus dezbaterii si aprobirii plenului
Consiliului Local
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OROMANIA

JUDETUL CLUJ

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 PANESCT DOR, cu
domiciliu in judetul Cluj, Municipiul Cluj-Napoca, inregistrata 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 urmétorul:

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

str. Cornelin Coposu, nr.167, 167A
gencrat de imobilele cu nr. Cad. 261163, 261163-C2, 261163-C4, 261163-C5, (nr. CF vechi 156282 N, nr.
Cad. vechi:8147/3) 256696, 256696-Cl, 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 si Urbanism S.R.L.

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

Amplasare, delimitare, suprafafd zona studiatd in PU.Z. : teritoriul de reglementat este delimitat de strada
Corneliu Coposu in partea de nord, strada Piatra Craiului in partea de est, pAraul Nadis in partea de sud si
zond de restructurare In partea de vest (U.T.R. RtM3). Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat —
in suprafati de 31011 mp si zona de influentd 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 predominanid: Structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivd, activititi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invitamant, de sinatate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construiti desfisurati totald
(raportul optim intre locuire si celelalte activitdti ar fi de 1:1): Parterele spre principalele spatii publice vor avea
functiuni de interes pentru public. Conversia functionali §i restructurarea clidirilor cu valoare de patrimoniu
industrial pentru tipurile de activititi admise, ce vor fi in mod obligatoriu pistrate si integrate in noua structuri
urbana.

-indltimea maximd admisé: Inaltimea cladirilor va fi determinata prin PUZ de restructurare, in plus aplicindu-se
cumulativ urmatoarele criterii: (a) pentru cladirile comune nlfimea maxima la cornisi nu va depisi 22 m, iar
Inallimea totald (maximd) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inalfime de (1-3S) + P+S+1R.; (b) pentru
cladirile de colt se poate admite o indltime maximi la cornisd ce nu va depisi 25 m, iar indltimea totald
(maximd) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de fnalfime de (1-3S) + P+5+1R, (1-3S)+P+6; (c) pentru
clddirile cu functiuni deosebite si aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de indltime mai mari, fird a depisi 28 m In punctul cel mai tnalt. .

~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 si respectiv A.C. maximi = 50% x St pentru
parcelele de colf. Pentru cladirile situate in pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale (conform
listel de activitdti 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 clidirile comune: C.U.T. maxim = 2,8. Pentru
cladirile situate in pozifii particulare si cu destinatii / utilizari 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 si de pozitia urbani.

~retragere min. fatd de aliniament: Cladirile vor fi amplasate 1n aliniament, cu exceptia celor situate pe strazi
secundare, cu locuinte la parter pentru care alinicrea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu,
clddirile 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 addncime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere).




Prin exceptie, in situafiile in care organizarea spafiald impune local deschideri in frontul strdzii, pe fiecare din
cele doud parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comund va fi mai mare sau egalda cu 4,5 m.
Cladirile se vor dispune in interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu addncimea de
maximuin 18 m. In acelasi timp, retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu
jumatate din indltimea cladirilor, masuratd la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
de 9 m.

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

-functiune predominantd : plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo mobilier urban, amenajdri pentru jocacd, odihnd, sport si alte activitdfi in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajirii peisagere, lucrdri si amenajéri hidrotshnice

-indlfimea maximd admisd: Nu e cazul.

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

-refragere min. fad de aliniament, limite laterale §i posterioard : Nu e cazul.

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

Prin PU.Z se propune parcelarea unui teren in suprafatd de 3,lha (5 parcele destinate construirii
ansamblului mixi, 3 parcele destinate strdzii noi propuse §i regularizdrii circulatiilor existente) si stabilirea
de reglementari specifice pentru zoni, in vederea valorificérii potentialului de dezvoltare urbana.

-U.TR M _Fimaro Zona de activitdfi urbane cu caracter mixt .

- functiune predominantd: ;

- parcelele 1-4: structurd functionald mixtd, locuire colectivd (intre 30 si 70% din suprafata
desfédsuratd totald a ansamblului), activitdfi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, tertiare, culturale, de invatdmant, de sindtate, de turism, alimentatie publica;

- parcelele 5-7: céi de acces carosabil, pietonale, ciclistice, locuri de parcare, plantatii de aliniament,
iluminat public, mobilier urban, retele edilitare urbane;

- regim de construire: deschis;
- tndltimea maximd admisd: - pentru cladiri comune (1-3S)+P+5E+1R, Hmax=28m;
- pentru cladiri de colt (1-38)+P+SE+1R, (1-3S)+P+6E, Hmax= 28m;
- pentru cladiri accente ale ansamblului (1-3S)+P+11E, Hmax= 48 m;
Prin exceptie nivelurile tehnice pot depisi indltimea maximé admisa (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. fatd de aliniament:
- fatd de strada Corneliu Coposu — amplasare la (noul) aliniament;
~  fatd de strada Strungarilor: min. 3m;
~ fatd de strada interioard propusd: min.3m pentru clddirile 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;
~  fatd de parérul Nadds — parcelele 3A si 3B - min.13m, parcela 1 — cladirile dinspre
Nadas se vor amplasa in aliniere cu retragerile de pe parcelele 3A si 3B, conform plansei
»Reglementéri urbanistice”.
-retragerea minimd fatd de limitele laterale:
parcela 1: min. 9 m fatd de limita vesticd;
parcela 2: min. 4,5 m fatd de limita sudica;

»  parcela 34: min. 4,5 m fatd de limita nordica si estici;

«  parcela 3B: min. 4,5 m fatd de limita nordicd si vestici;

+  parcela 4 i 2: min4,5 m fatd de limita laterald comund (in cazul deschiderii frontulul),

~circulatii si accese:
- acces auto din str. Corneliu Coposu si str. Strungarilor;
- pe lungimea frontului la strada Corneliu Coposu (tronsonul dintre str. Stanescu Popa si str.
Strungarilor) se va realiza o bandé carosabild suplimentard pentru accesul In incintd;
~ 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 vestica a strdzii, pe tronsonul cu 2 benzi LdfOSdblle pani la interesectia

cu str. Piatra Craiulu. ( A
D)

A

~ strada nou propusi va avea tronsoane cu amprizi variabild, min.10m — max.13m; (7
-stationarea autovehiculelor: in spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor
(min.75%), precum si locuri de parcare amenajate la sol;
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-~ UTR Ve_Fimaro Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si spatiu public.
functiune predominanid: plantatii inalte, medii gi joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo, mobilier urban, amenajiri pentru joacd, odihni, sport si alte activitdti in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajérii peisagere, lucriri si amenajari hidrotehnice, poduri
pasarele, podete, tuneluri, ziduri de sprijin.

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

-indlfimea maximd admisd, retragere min. fafd de aliniament, retragere min. fald de limitele laterale si
retragere fatd de limitele posterioare: Nu ¢ cazul.

In urma sedintei C.T.A.T.U din data de 23.08.2019 si a verificdrii completarilor 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 s
Regulamentul de urbanism aferent. -

La propunerea proprietarului terenului/ investitorului

~ se va amenaja prin grija $i cheltuiala acestuia, figia adiacentd pardului Nidas pe toatd lungimea
parcelei, cu dotdri edilitare corespunzitoare. Zona va fi organizati ca promenadi cu acces
public nelimitat, in baza unui proiect de specialitate;

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

Conform planului de actiune pentru 1mplemuntarea investitiilor propuse prin PUZ investitia va
fi realizata etapizat:

~ ctapa 1- se vor realiza investifiile de pe parcela I precum si strada de acces propusi prin
PU.Z (parcela 5). Aceasta se va inscrie in CF cu titlul de ,,drum” anterior emiterii
autorizafiei de construire pentru parcela 1 si se va realiza la strat de uzuri si echipa edilitar
anterior receptiei la terminarea lucriirilor pentru clidirile de pe parcela 1

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

~ etapa 3 — se vor realiza investitiile de pe parcela 3A si 3B. Imobilul-apartament situat la parterul
corpului de clddire P+2E de pe parcela 3B, cu destmaha de gradinitd, va fi trecut in patrimoniul
Municipiului cu titlu gratuit, ulterior receptiei la terminarea lucririlor si anterior demarfrii
etapei 4.

— etapa 4 — se vor realiza investitiile de pe parcela 4.

Prezentul aviz este valabil numai fmpreund cu plansa de reglementiri anexati si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul gi beneficiarul PU.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
completérile ulterioare si ale Ordinului nr. 233/2016.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.
Documentafia tehnicé pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se poate intoemi
numai dupd aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

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

in conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul,
cu modificirile si completdrile ulterioare,

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

se emite urméatorul

AVIZ
It 1 06. za20

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

Prezentul aviz modifici i 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 1in sensul: :

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 I precum si sirada de acces propusd prin
P.U.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 clidirile de pe parcela 1

— etapa 2- se vor realiza investitiile de pe parcelele 2 si 4. Suprafefele de teren necesare
largirii strizii Corneliu Coposu si strézii 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, recepfiona si
transfera in domeniul public anterior receptiei finale la terminarea lucrérilor 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 recepliona) investitia de pe parcela 3B. Unitatea situatd la
parterul corpului de cladire P+2E de pe parcela 3B, cu destinafia de gradinitd va fi transferatd
cu titlu gratuit in domeniul public anterior receptiei cladirilor de pe parcela 3A. La corpul P+2E
in care este previzuti gridinita, nu se admit la nivelurile superioare ale acestuia urmatoarele
utilizdri: alimentatie publica, galerii comerciale, discoteci, cluburi si alte functiuni care ar putea
impiedica functionarea gridinitei la parter.
- etapa 4 — se va realiza (autoriza §i 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 clidire P+2E de pe parcela 3B, avind destinatia de
gradinita. ; _

Sc va amenaja prin grija si cheltuiala investitorului, fisia adiacenta paraului Nadds pe toata
lungimea parcelei, cu dotéri edilitare corespunzatoare. Zona va fi organizati ca promenada cu acces public
nelimitat, in baza unui proiect de specialitate, pana la receptia cladirilor de pe parcela 3A.

Odati cu emiterea prezentului aviz , isi inceteaza valabilitatea avizul nr.110/2020.
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P.U.Z. - Restructurarea incintei Fimaroe, dezvoltare ansamblu mixt
str. Corneliu Coposu nr. 167,167A

Nr. 121913/02.05.2020

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informiirii si consultéirii publicului,
care fundamenteazd 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 Dezvoltiirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritorinlui si de urbanism” si a Regulamentului Local referitor Ia implicarca publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012 '

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

o Inifiatori : 5.C. FIMARO INVEST S.A., 5.C. FIMARO DEVELOPMENT S.A., UTA
FLORIN AUGUSTIN, UTA CARMEN-DANIELA, DUMITRU CATALIN si DUMITRU
MONA-LISA

o Proiectant : S.C. PLANWERK ARHITECTURA SI URBANISM S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfisurat In conformitate cu
Documentul de planificare nr. 360813/12.07.2019

Avénd in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate Tn curs de elaborare se face in functie de elapa in care se afld, fard a relua Intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL - Restructurarea incintei Fimaro, dezvoltare
ansamblu mixt — str. Corneliu Coposu nr. 167,167A

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

- Certificat de nrbanism nr. 2340/10.05.2017
- Aviz de oportunitate nr. 151/22.02.2018
- Aviz C.T.A.T.U. nr. 34/05.02.2020

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

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetatenii au fost invitati sa dezbatii propunerea
solicitantului; .
S-au Intocmit:
Document de planificare a procesului de informare §i consultare publicd pentru P.U.D. nr.
360813/12.07.2019
S-a afigat pe site-ul institutici tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in datele
de 17.07.2017
La sediul Primiriei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nt. 3, pe panoul de afigaj vis-a-
vis de cam. 62, et. 1 au fost afisate urméitoarele :
e Plan reglementiiri urbanistice
e Plan incadrare 1n zond



Datele si locurile tuturor inidlnirilor:

Publicul a fost invitat si participe la Dezbaterea publica la sediul Primériei, in datele de
14.06.2019 1 23.08.2019

Anunful cu privire la dezbaterea publicd a fost afisat pe site-ul institufiei la seciiunea
,Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajarc a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnicd”, anuntul privind consultarea populatici a fost publicat in ziarul Ficlia din
19.03.2019

Dezbaterea publicd a avut loc la sediul Primériei, in datele de : 14.06.2019 - ora 8:30 si
23.08.2019 - ora 9.

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

Cetiitenii au fost informati prin afigare 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 la Primarie, in
Sala de Sticla in datele de : 14.06.2019 - ora 8:30 si 23.08.2019 - ora 9.

S-au expediat notificri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.D.
privind intentia si propunerile documentatiei.

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

Au fost notificati :

Asociatia de Proprietari — str. Corneliu Coposu nr. 169

Raita Gheorghe Daniel —

Prodan Rita—

Administratia Bazinald de Apa Somes - Tisa — str. Vanatorului nr. 17
S.C. GIURGIUS EXIM S.R.L. — str. Piatra Craiului nr. 43

2 » & & 8

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarea publicului, avind mentionate datcle de contact ale Primidriei Cluj-Napoca si ale
proiectantului la care se pot trimite observatil i propuneri.

4. numdrul persoanclor care au participat la acest proces;

Dezbaterea publicd a studiului de urbanism a avut loc in datele de : 14.06.2019 - ora 8:30 si
23.08.2019 - ora 9.

La dezbatereca din 14.06.2019 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Tudor Panescu.
Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

La dezbaterea din 23.08.2019 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Adrian Borda.
Din partca publicului s-au prezentat 2 vecini cu domiciliul In str. Corneliu Coposu nr. 169 :
e d-na. Catinca Florian : '
- initial proiectul avea regimul de Tndltime P+5+R
- solicitd sa se prezinte distantele fafd de imobilul propus si cel existent
e dl. Célin Chifor :
- atrage atentia asupra pozitiei blocului P+11E
- se intereseazi dacd este amplasat regulamentar si solicitd s se efectueze studiu de insorire

Prin adresa cu nr. 415533/13.08.2019 Asociatia de Proprietari str. Corneliu Coposu nr. 169, -75’/ )
comunicd urmitoarele obiectiuni : '



In Regulamentul de Urbanism aferent zonei se specifica fapiul ca inaltimea maxima admisa a
cladirilor nu va depasi 22-25m, iar in aceasta zona nu se depaseste acest regim de inaltime,
Ultimul evartal de blocuri date in folosinta (2017) situate in imediata vecinatate a a
amplasamentului studiat este format ‘din constructii de locuinte colective de maxim 6 niveluri
supraterane {(Coreliu Coposu 169 171). De asemenea la intersectia strazii Corneliu Coposu
cu Calea Baciului se edifica un bloc de locuinte cu regim similar de inaltime.

Avand in vedere ca propunerea de construire a corpului cu 11 etaje de pe Parcela 01 este la o
distanta foarte mica de limita de proprietate cu imobilul de la nr 169, noua constructie va
umbri in mod semnificativ blocul existent la nr. 169, astfel foarte multe familil din acest bloc
de 5 etaje vor avea de suferit din punct de vedere al sanatatii.

In conditiile actuale traficul pe strada Corneliu Coposu este foarte mare, acesta lucrusi din
cauza ca este artera principala de mtrare in oras, iar ca urmare a materializarii propunerii de
construire din prezentul PUZ (8 blocuri cu 6 etaje si 3 cu 11 etaje), aproape tripleaza numarul
de unitati locative existente urmand a crea si probleme si mai mari de trafic si ambuteiaje.

Din experienta blocului nostru si a celui vecin precum si din alte situatii intalnite in oras,
rezulta ca parcarile construite de dezvoltator la nivelele subterane nu se cumpara odata cu
apartamentele nici in proportie de 40%. Avand in vedere ca nu sunt prevazute parcari
supraterane in proiectul propus, autoturismele vor parca pe strazile din apropiere, biocandu-
le.

Din cauza lucrarilor pentru construirea imobilului de pe str. Lombului nr. 2-4-4B-6 (incepute
de cateva zile), imobilul nostru deja a suferit niste crapaturi la peretii de la parter, cu toate ca
noul imobi! va fi la peste 30m distanta de imobilul nostru. Construirea blocurilor de pe
Corneliu Coposu nr. 167/167A, din apropierea noastra pun in pericol imobilul nostry, iar
traficul gren va distruge aleea de acces in garaje, formata din pavaj.

De asemenea, subliniem si faptul ca in PUZ Ansabmlu Mixt Restructurarea Incintei Fimaro,
Strada Corneliu Coposu 167, 1674, Memoriu de Prezentare, Certificat de urbanism:
2340/10.05.2017 nici o cladire nu depaseste 6 nivele (gasit la adresa:
https://files.primariacluinapoca.ro/2019/06/12/picse-scrise-2.pdl )

Astfel, solicitarile noastre sunt:

1. Majorarea distantei intre constructiile nou propuse in vecinatatea noastra si blocul
nostru de la nr. 169;

2. Reducerea nivelelor de inaltime ale constructiilor nou propuse (mai ales a celor de 11
etaje) conform prevederilor PUG;

3. Reducerea numarului de constructii si a numarului de unitati locative pentru afectarca
cat mai mica a traficului care se efectueaza in conditii grele si in prezent.

Observatiile si solicitarile de mai sus exprimate de catre locatarii/proprietarii imobilului de pe
Corneliu Coposu nr.169, care se gasesc in Anexa 1 a acestel adrese.

Cu multumiri,

it L R s i ! -
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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, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Ca raspuns la sesizirile Asociatiei de Proprietari str. Corneliu Coposu nr. 169, cu nr

415533/13.08.2019, proiectanul lucririi precizeaza urmaétoarele :

La solicitarile Asociatiei de proprietari de la nr. 169 va comunicam urméicarsle:

Distantele fata de limita vesticdl (cea cu parcela de la nr. 169) pentru cladirile propuse respecta prevederile PUG,
Cléadirea propusa prin PUZ la strada Corneliu Coposu, Tn dreptul imobilului de la nr. 169 este retrasd cu
aproximativ 18 m faté de limita vestica, o retragers considerabil mai mare decat retragerea minima

reglementata de PUG, {in8ndu-se cont tocmai de retragerea foarte mica a imobilului de la nr, 169 (aprox. 6m).
Astlel, distania dintre ce!e doua cladiri va fi de aproximativ 24m (echivalenid cu inalfimea cladirii mai Inalte).

In condttnie in care retragerea cladirii de la nr. 169 este de 3 ori mai mica fald de limita laterala comund decat cea a
cladirii propuse prin PUZ, consideram ca fiind nefireasc solicitarea de a majora suplimentar aceastd distanta.

Prin propunerea inifiala de mobilare urbanisiica depusé in vederea obtinerii avizului arhitectului sef se prevedsa un
regim de inaltime cu maxim 7 niveluri supraterane, ins& In urma prezen’faru projectului in sed]n{a CTATU din iulie
2019 ni s-a solicitat s reducem numarul de cladiri (cu pastrarea densitatii propuse) si sa crestem regimul de
inalfime pentru unele corpuri de cladire care pot constitui accente verticale in cadrul ansamblului.

In urma dezbaterii din data de 23.08.2019 in cadrul sediniei CTATU la care au participat sf reprezentantii

Asociatiei de Proprietari de la numéarul 169 s-a redus regimul de Tnéitime a cladirii de pe coltul nord-vestic al
parcelei 1 (a se vedea plansa 2.3_plan jlustrare urbanisticd). Corpul de cladire din colful de nord-vest al parcelei 1
va avea regimul de Tnéltime reglementat de PUG si va respecta conditla de retragere /2 si minim 9m fata de limiia
de proprietate vestica.

Corpul de clddire P+11 de pe parcela 1 a fost mutat spre sud-vest, adiacent parauiui Nadas.

Avizul de circulalie a fost emis pe baza Studiului de trafic care a luat in caleul numdrul de unitali locative si
densitatea prevdzutd de prezentul PUZ.

in legdturd cu observatiile trimise din partea Asociatiei de proprietari de la nr. 169 v& comunicim urmétoarsle:

Desi este o stradé intens circulatd, aceasta are o capacitate suficienta (lucru evidentiat de masuratorile de trafic
efectuate). Ambuteiajele se produc la arele de varf n sensul giratoriu de la vest datoritd organizarii traficului in
intersectia cu sir. Tudor Viadimirescu si Calea Baciului. Prin studiul de trafic s-a evidentiat ca realizarea investitiilor
reglementate de prezentul PUZ nu vor influenia semnificaliv Tncércarea intersectiel mentionate mai sus. Acest
studiu  recomand& implementarea de catre administratie a unor masuri care ar putea decongestlana nodul (de
exemplu prin amplasarea unor semafoare pe strazile care intra in giratie.

Pentru a nu afecta fluenta traficului pe sirada Coposu conditia prevazuta fn Avizul de c;rcu!ape estede a prevedea
o a cincea banda pentru vira] spre si dinspre oblectiv, pentru asigurarea circulatief curente pe doua benzi pe

flecare sens. Acest lucru se va realiza prin dezmembrarea unei suprafete semnificative de teren aferent incintei
Fimaro peniru largirea sirdzil,

Referitor la fisurile aparute la parterul blocului de la nr. 168 consideram ca dacd e adevarat c& acaste

degradari au apérut din cauza construirii unui imobil la 30m distania, atunci censtructia existenta are probleme
structurale foarte serioase, responsabilitatea fiind sirict a executantului. De asemenea, nu vedem cum construirea
imobilelor propuse prin PUZ pot afecta o alee de pe o parceld Invecinati pe care autovehiculele destinate
sanfisrului nu au acces,

in legétura cu parcérile propuse, acestea sunt precis reglementate prin PUZ si vor fi prevazute in interforul
ansamblului, Faptul ¢d Tn dreptul t:larcelelor vecine de la vest se parcheaza nereglemental pe fasia destinata

& largirii strazii Coposu nu inseamnd c3 situatia va fi similara in urma edificrii ansamblului Flmaro unde
arenajdrile exterioare propuse vor fi execiiate in intregime. Disciplina referitoare la parcarea pe domeniul public
trebuie asiguratd de institutiile abilitate. | Ll

Arh. Adrian Borda Arh. Tu'c_lor Pianescu




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

Nu este cazul.

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

Prin notificarea cu nr. 418427/433/14.08.2019, obiectiunile formulate in adresa mai sus
mentionatd au fost transmise beneficiarului, iar proiectantul, prin adresa cu nr. 473745/17.09.2019,
raspunde acestor observatii.

Raspunsul proiectantului referitor la obiectiunile primite a fost transmis vecinilor de
parceld prin adresa cu nr. : 479665/433/19.09.2019

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului 1n elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptarc a planului, fmpreund cu
documentatia completa.

Precizdm cd in baza raportului informérii si consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil eu informarea
i consultarea publicului
Andreea Muyesan Simona ﬁ;ipcigan
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