
P.U.G Cluj-Napoca
Regulament local de urbanism348RrM2     Parcelar riveran arterelor de importanţă locală destinat restructurării-

      Zonă mixtă cu regim de construire închis
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual
Spaţii cu caracter rezidenţial de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu clădiri de factură

modestă, situate în lungul unor străzi care, odată cu dezvoltarea oraşului au devenit atractive pentru
locarea unei game largi de activităţi.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfuncţionalităţi
şi incompatibilităţi apărute:

(a)trafic ce se desfăşoară în spaţii urbane neadecvate, subdimensionate;
(b)mixaj  funcţional incoerent  prin instalarea în clădirile /  părţi  de clădiri  iniţial  dedicate

funcţiunii de locuire a unor activităţi de tip terţiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din
cauza poluării fonice, vizuale etc, desfăşurate frecvent în condiţii improvizate, precare, neadecvate;

(c)pierderea intimităţii curţilor locuinţelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activităţi –
parcare, depozitare etc;

(d)degradarea calităţii locuirii şi diminuarea prezenţei acesteia;
(e)volum mare de transport de mărfuri pentru aprovizionare şi desfacere;
(f)degradarea spaţiului public, parcare în exces;
(g)adaptarea,  transformarea,  extinderea  nefirească  a  clădirilor  existente,  structural

inadecvate altor funcţiuni;
(h)apariţia  unor  construcţii  noi  disonante  cu  caracterul  zonei  care,  prin  diversitatea

modurilor de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determină o diversitate negativă, rezultat al
lipsei unei reglementări clare şi unitare.

Caracterul propus
Spaţii urbane cu funcţiune mixtă, de tip subcentral;
Organizare urbană pe principiul cvartalului, cu fronturi închise;
Clădiri dispuse în aliniament, cu regim mediu de înălţime, cu aliniere la cornişa situată la o

înălţime de 12 m, cu tipologii de tip compact (L, U, C, O etc).
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE

În principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul
existent.

Fiecare intervenţie va determina în mod obligatoriu restructurarea integrală a cel puţin unei
parcele în înţeles urban.

Situaţiile în care:
-pe parcelă se prevăd mai multe corpuri de clădire / se crează un ansamblu;
-parcela în înţeles urban are o suprafaţă mi mică decât cea minim reglementată la punctul 4 de mai
jos;
-configuraţia  locală  nu  permite  conformarea  clădirii  propuse  conform  prevederilor  prezentului
regulament;
vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D, conform legii si prevederilor regulamentului.

Pentru fondul construit existent ce nu se încadrează în prevederile prezentului Regulament
în ceea ce privește amplasarea pe parcelă și conformarea arhitectural-volumetrică, se admit lucrări
care nu conduc la amplificarea volumului constructiei.
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Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.
B. SERVITUȚI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, ALTE
RESTRICȚII

Se  vor  aplica  în  mod  obligatoriu  servituţile  generate  de  obiectivele  de  utilitate  publică
precum şi  celelalte  restricţii,  aşa cum sunt  ele  evidenţiate  în  PUG - planşa 3.2.  „Reglementări
Urbanistice – Unităţi Teritoriale de Referinţă” şi în RLU –  Cap. 2 – Terenuri şi Zone cu Regim
Special şi Cap. 3 - Condiţii Generale Privitoare la Construcţii.

Servituţi de utilitate publică:
Pentru trama stradală până la nivel de colectoare se vor aplica servituţile aşa cum sunt ele

marcate  în  PUG  (a  se  vedea  planşa  3.2.  „Reglementări  Urbanistice  –  Unităţi  Teritoriale  de
Referinţă”)

În cazul elaborării  PUZ, în cadrul acestuia se vor stabili locaţii  concrete şi servituţile de
utilitate publică aferente pentru trama stradală de interes local, infrastructura edilitară, spaţiile verzi,
locurile de joacă pentru copii, piaţete, instituţii publice de învăţământ, sănătate, locinţe sociale etc,
conform programului  urbanistic  stabilit  prin  Avizul  de  Oportunitate  (Avizul  Arhitectului  Şef).  

Emiterea Autorizației  de construire  pentru  alte  lucrări  decât  cele  de utilitate  publică,  pe
terenurile afectate de o servitute de utilitate publică, este interzisă.

Prin excepție, pentru imobilele existente grevate de o servitute publică, până la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrări care nu conduc la amplificarea volumului construcțiilor cum ar fi:
lucrări de întreținere curentă, modificări interioare sau schimbări de destinație, lucrări cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme și reclame, lucrări de consolidare.

Suprafețele de teren grevate de servituți de utilitate publică vor fi dezmembrate din parcelele
inițiale și înscrise în C.F. cu destinația de teren rezervat pentru servitute de utilitate publică.
C. REGLEMENTĂRI PENTRU SPAȚIUL PUBLIC

Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor cuprinse
în Anexa 4 şi a reglementărilor de mai jos.

Restructurarea acestor zone are ca scop transformarea lor în teritorii urbane cu caracter mixt,
de  tip  subcentral,  relevând  o  structură  funcţională  complexă  şi  echilibrată,  o  structură  spaţială
bazată pe principiul cvartalului si spaţii publice - străzi, pieţe, spaţii verzi etc - net determinate.

Procesul de reabilitare şi modernizare a spaţiului public se va desfăşura numai pe bază de
proiecte  complexe  de  specialitate  ce  vor  viza  ameliorarea  imaginii  urbane  în  concordanţă  cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasărilor pietonale şi a spaţiilor destinate acestora,
a modalităţilor de deplasare velo, reglementarea circulaţiei autovehiculelor şi a parcării, organizarea
mobilierului urban şi a vegetaţiei. Acestea vor obține Avizul Arhitectului șef.

Pentru  reţeaua  de  străzi  se  vor  aplica  profile  transversale  unitare,  (conform  Anexei  6).
Acestea vor cuprinde în mod obligatoriu plantaţii de arbori în aliniament, locuri de staţionare în
lung, trotuare de minimum 3,00 – 4,50 m lăţime, piste pentru biciclişti etc.

Pieţele vor fi organizate ca spaţii pietonale, traficul motorizat putând ocupa maximum două
laturi.

Spaţiile verzi, de tipul scuarurilor sau grădinilor vor avea acces public nelimitat. Mobilierul
urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din întregul
ansamblu.

Utilităţile se vor introduce în totalitate în subteran.
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SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni,

conform Anexei 1 la prezentul Regulament.
1. UTILIZĂRI ADMISE

Structură  funcţională  mixtă  incluzând  locuire  colectivă,  activităţi  administrative,  de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terţiare, culturale, de învăţământ, de sănătate, de turism
etc.

Spre spaţiile publice, spaţiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenţa locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spaţiile publice vor avea în mod obligatoriu funcţiuni de
interes pentru public.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

Elemente  aferente  infrastructurii  tehnico-edilitare,  cu  condiţia  amplasării  acestora  în
subteran sau în afara spaţiului public.

Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în
funcţionare  acestea  să  producă  un  nivel  de  zgomot  care  să  fie  inaudibil  la  nivelul  ferestrelor
vecinilor.

Garaje publice sau private sub şi supraterane în clădiri dedicate cu următoarele condiţii:
(a)să nu ocupe frontul spre spaţiul public (să fie amplasate în interiorul parcelei, în spatele unui tract
dedicat altor funcţiuni); (b)accesul autovehiculelor să se realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi
să fie organizat astfel încât să nu perturbe traficul. 
3. UTILIZĂRI INTERZISE

Activităţi  /  servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natură, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat

Depozitare en gros
Depozitare de materiale refolosibile
Comerţ en gros.
Comerţ en detail în clădiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall

etc.
Garaje în clădiri provizorii sau permanente independente amplasate în interiorul parcelelor. 
Elemente supraterane independente ale  infrastructurii  tehnico-edilitare  dispuse  pe spaţiul

public.
Ansambluri monofuncţionale rezidenţiale.
Locuire de tip individual
Construcți provizorii de orice natura.
Instalaţii / utilaje exterioare, montate pe faţada dinspre spaţiul public a imobilelor.
Reparaţia capitală, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea în plan) în

orice scop a clădirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se încadrează în prevederile
prezentului Regulament.

Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt  interzise  lucrări  de  terasament  şi  sistematizare  verticală  de  natură  să  afecteze

amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI

Se consideră construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii:
(a)să aibă front la stradă;
(b)lungimea frontului la stradă să fie de mai mare sau egală cu 12 m;
(c)adâncimea să fie mai mare decât frontul la stradă;
(d)suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 350 mp;
Prin  excepţie,  în  cazul  parcelelor  în  înţeles  urban existente  ce  nu îndeplinesc  condiţiile

enumerate la punctele (b), (c) și (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va evidenţia modalitatea
de  conformare  la  prevederile  prezentului  regulament  privind  utilizarea  funcţională,  amplasarea,
echiparea şi configurarea clădirilor, staţionarea autovehiculelor, posibilităţile maxime de ocupare şi
utilizare a terenurilor. Se admit operaţiuni de comasare a parcelelor, cu condiţia ca toate parcelele
rezultate să aibă front la stradă

Spaţiile libere din interiorul cvartalelor se vor utiliza numai pentru funcţiunea de locuire. În
acest scop se recomandă folosirea acestora în comun, prin introducerea şi extinderea treptată a unui
contract de curte comună.

 5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Clădirile se vor amplasa în aliniament, în front continuu (închis). Aliniamentul existent se va

conserva, cu excepţia situaţiilor în care prezentul PUG prevede realinierea sau în care la limita între
două parcele există un decalaj, caz în care se va proceda la o corecţie prin retragerea clădirii mai
avansate până la nivelul colţurilor parcelelor adiacente, realizându-se astfel o realiniere locală.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR

Conformarea clădirilor pe parcelă va fi determinată de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul constă în acoperirea calcanelor existente şi respectiv contrapunerea de curţi în
dreptul  celor  de  pe  parcelele  vecine.  Regula  se  aplică  atât  pe  limitele  laterale  cât  şi  pe  cele
posterioare de proprietate. Nu vor fi luate în considerare corpurile de clădire parazitare sau cele care
nu se încadrează în prevederile prezentului Regulament (destinate restructurării).

Clădirile se vor dezvolta între limitele laterale ale parcelelor, pe o adâncime de maximum 18
m de la aliniament. Se admite şi dezvoltarea în adâncime până la maximum 40 m - de-a lungul
uneia sau ambelor laturi, cu condiţia ca pe parcela /  parcelele învecinate să existe de asemenea
calcane, sau ca amplasarea să se facă central. În acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U
», « C », « T », « O » etc.

Calcanele  vor  constitui  limite  de  compartiment  de  incendiu  şi  vor  fi  realizate  conform
normelor specifice.

Dacă  adiacent  limitelor  laterale  sau  posterioară  ale  parcelei,  imobilul  (imobilele)  vecin
dispune  de  o  curte  interioară,  pe  parcela  ce  face  obiectul  reconstrucţiei  /  restructurării  se  va
conforma de asemenea o curte dispusă strict în fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel puţin egală
cu aceasta şi  cu o retragere faţă de limita  de proprietate  de cel puţin jumătate din înălţimea la
cornişă dar nu mai puţin de 4,50 m. În plus, în dreptul calcanelor sau a curţilor de lumină învecinate
se pot amplasa curţi de lumină cu lungimea de minimum 3,5 m şi adâncimea de minimum 2 m dacă


