
RiM Restructurarea zonelor cu carater industrial -
Zonူ mixtူ 

SECᘠIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual
Unitူ↰i industriale aflate în general în proprietate privatူ, dispunând de suprafe↰e însemnate de 

teren, situate în loca↰ii importante pentru dezvoltarea ora←ului.
Activitatea industrialူ ini↰ialူ a încetat sau s-a restrâns considerabil. In prezent o parte din spa↰ii sunt 

închiriate micilor întreprinderi pentru activitူ↰i de produc↰ie ←i servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, 
depozitare etc, desfူ←urate în general în condi↰ii improvizate, precare, neadecvate. Unele spa↰ii sunt complet 
neutilizate.

Incintele industriale eviden↰iazူ o structurare internူ mediocrူ, dezordonatူ, rezultat al unor 
dezvoltူri în timp nesistematice, zonele de acces/primire (preuzinalele) fiind disfunc↰ionale sau inexistente.

Clူdirile/halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite în a doua jumူtate a 
secolului al XX-lea ←i se aflူ în stူri de conservare ←i valoare de utilizare foarte diferite. Pu↰ine dintre acestea 
au valoare de patrimoniu industrial.

Infrastructura e în general degradatူ.
Terenurile prezintူ un nivel variabil de contaminare în urma activitူ↰ilor industriale ce s-au desfူ←urat 

aici.

Caracterul propus
In conformitate cu contractul de restructurare

A. CONDIᘠIONဠRI PRIMARE

Prin Planul Urbanistic General teritoriile industriale existente î←i pူstreazူ destina↰ia actualူ. Pânူ la 
încheierea Contractului de Restructurare, interven↰iile în aceste zone se vor conforma Regulamentului de 
Urbanism aferent UTR Ei

Restructurarea / schimbarea destina↰iei terenurilor unitူ↰ilor industriale poate fi acceptatူ de cူtre 
administra↰ia publicူ localူ.

Pentru schimbarea destina↰iei acestor terenuri se va aplica o Procedurူ de restructurare pe bazူ 
de contract între Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca ←i proprietarii unitူ↰ilor industriale. Etapele 
procedurii implicူ:

• negocieri cu administra↰ia publicူ localူ pentru stabilirea condi↰iilor-cadru de restructurare – prin 
care se vor stabili noul profil func↰ional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public 
necesare în zonူ, parametrii economici ai opera↰iunii, drepturile ←i obliga↰iile pူr↰ilor etc - în limitele 
prevederilor prezentului regulament.

• elaborarea studiilor urbanistice (masterplan ce va trata teme ca - accesibilitatea, organizarea spa↰ial-
func↰ionalူ, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spa↰ii publice, servitu↰ile de 
utilitate publicူ ce greveazူ teritoriul respectiv, parametrii tehnico-economici) ←i de mediu necesare. 
Se va elabora un studiu de fezabilitate.

• finalizarea negocierilor pe baza datelor furnizate de studiile mai sus men↰ionate, ce devin parte 
integrantူ din contract.

• încheierea contractului de restructurare între Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca ←i 
de↰inူtorul unitူ↰ii industriale.

• elaborarea Planului Urbanistic Zonal ←i a Regulamentului Local de Urbanism aferent.

Clူdirile cu valoare de patrimoniu industrial vor fi în mod obligatoriu pူstrate ←i, în cazul 
restructurူrii, integrate în noua structurူ urbanူ.

Pentru reglementူrile cu caracter definitiv specificat în cadrul prezentului regulament nu se admit 
derogူri prin intermediul PUZ sau PUD.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICဠ AFLATE ÎN ZONဠ, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica în mod obligatoriu servituᘰile generate de obiectivele de utilitate publicူ precum ←i 
celelalte restric↰ii, a←a cum sunt ele eviden↰iate în PUG RLU – Cap. 2 – Terenuri ←i Zone cu Regim Special ←i 
Cap. 3  - Condi↰ii Generale Privitoare la Construc↰ii.

Servitu↰i de utilitate publicူ:



Pentru trama stradalူ pânူ la nivel de colectoare se vor aplica servitu↰ile a←a cum sunt ele marcate 
în PUG (a se vedea plan←a 3.2. „Reglementူri Urbanistice – Unitူ↰i Teritoriale de Referin↰ူ”)

Prin PUZ se vor stabili loca↰ii concrete ←i servitu↰ile de utilitate publicူ aferente pentru trama stradalူ 
de interes local, infrastructura edilitarူ, spa↰iile verzi, locurile de joacူ pentru copii, pia↰ete, institu↰ii publice 
de învူ↰ူmânt, sူnူtate, locin↰e sociale etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de 
Oportunitate.

C. REGLEMENTဠRI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Restructurarea acestor unitူ↰i industriale are ca scop transformarea lor în teritorii urbane cu caracter 
mixt, relevând o structurူ func↰ionalူ complexူ ←i echilibratူ, o structurူ spa↰ialူ bazatူ de preferin↰ူ pe 
principiul cvartalului si spa↰ii publice - strူzi, pie↰e, spa↰ii verzi etc - net determinate.

Procesul de reabilitare ←i modernizare a spa↰iului public se va desfူ←ura numai pe bazူ de proiecte 
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane în concordan↰ူ cu caracterul acestuia, 
dezvoltarea cu prioritate a deplasူrilor pietonale ←i a spa↰iilor destinate acestora, a modalitူ↰ilor de deplasare 
velo, reglementarea circula↰iei autovehiculelor ←i a parcူrii, organizarea mobilierului urban ←i a vegeta↰iei.

Pentru re↰eaua de strူzi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea vor 
cuprinde în mod obligatoriu planta↰ii de arbori în aliniament, locuri de sta↰ionare în lung, trotuare de minimum 
3,00 – 4,50 m lူ↰ime, piste pentru bicicli←ti etc.

Pie↰ele vor fi organizate ca spa↰ii pietonale, traficul motorizat putând ocupa pe maximum douူ laturi.
Spa↰iile verzi, de tipul scuarurilor sau grူdinilor vor avea acces public nelimitat.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbanူ a spaᘰiilor publice din 

întregul ansamblu rezidenᘰial.
Utilitူ↰ile se vor introduce în totalitate în subteran.

SECᘠIUNEA 2. UTILIZARE FUNCᘠIONALဠ

Se va aplica lista utilizူrilor/activitူ↰ilor corespunzူtoare fiecူrei categorii de funcᘰiuni, conform 
Anexei 1 la prezentul regulament. 

1. UTILIZဠRI ADMISE

Structurူ func↰ionalူ mixtူ incluzând locuire colectivူ ←i funcᘰiuni administrative, financiar-bancare, 
comerciale (ter↰iare) cu caracter intraurban, culturale, de învူ↰ူmânt, de sူnူtate, sportive, de turism. 
Locuirea va ocupa între 30 ←i 70% din suprafa↰a construitူ desfူ←uratူ totalူ (raportul optim între locuire ←i 
celelalte activitူ↰i ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spa↰ii publice vor avea func↰iuni de interes pentru 
public.

Conversia func↰ionalူ ←i restructurarea clူdirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de 
activitူ↰i admise, ce vor fi în mod obligatoriu pူstrate ←i integrate în noua structurူ urbanူ.

2. UTILIZဠRI ADMISE CU CONDIᘠIONဠRI

Se admit utilizူri monofunc↰ionale pentru func↰iuni ample de interes pentru public major – complex 
expozi↰ional, centru de congrese ←i conferin↰e, campus universitar, salူ polivalentူ, centre medicale de mari 
dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

Se admite conversia ←i restructurarea clူdirilor industriale sau de alt fel existente pentru tipurile de 
activitူ↰i admise, cu condi↰ia integrူrii acestora în noua structurူ urbanူ.

3. UTILIZဠRI INTERZISE

Comer↰ en detail cu suprafa↰a utilူ mai mare de 3000 mp în clူdiri independente de tip supermarket, 
hypermarket (big box), mall etc.

Ansambluri monofunc↰ionale reziden↰iale.
Locuire de tip individual.

Sunt interzise lucrူri de terasament ←i sistematizare verticalူ de naturူ sူ afecteze amenajူrile din 
spaᘰiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECᘠIUNEA 3. CONDIᘠII DE AMPLASARE, ECHIPARE ᗠI CONFIGURARE A CLဠDIRILOR



Condi↰iile de amplasare, echipare ←i configurare a clူdirilor se vor stabili în cadrul Planului Urbanistic 
Zonal, cu respectarea prevederilor prezentului regulament. 

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEᘠE, FORME, DIMENSIUNI 

Parcelarea terenului se va realiza în cadrul Planului Urbanistic Zonal. Tesutul urban se va organiza 
dupူ principiul cvartalului, cu spa↰ii publice – strူzi ←i pie↰e specifice acestui mod de construc↰ie urbanူ.

In cazul parcelူrii cvartalelor, parcelele vor avea în mod obligatoriu urmူtoarele caracteristici:
• front la stradူ;
• lungimea frontului la stradူ mai mare sau egalူ cu 18 m;
• adâncimea mai mare decât frontul la stradူ;
• suprafaᘰa va mare sau egalူ cu 500 mp;
• formူ regulatူ.

Frontul parcelelor adiacent fiecူrui spa↰iu public va fi uniform ca deschidere.
Pentru cvartalele cu locuin↰e la nivelurile superioare se va aplica contractul de curte comunူ (spa↰iul 

neconstruit va fi folosit în comun, numai în scop reziden↰ial).

5. AMPLASAREA CLဠDIRILOR FAᘠဠ DE ALINIAMENT 

Clူdirile vor fi amplasate în aliniament, cu excep↰ia celor situate pe strူzi secundare, cu locuin↰e la 
parter, pentru care alinierea se va realiza în retragere de minimum 3 m.

Ca principiu, clူdirile se vor dispune în regim de construire închis.

6. AMPLASAREA CLဠDIRILOR FAᘠဠ DE LIMITELE LATERALE ᗠI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Clူdirile se vor dezvolta între limitele laterale ale parcelelor, pe o adâncime de maximum 18 m de la 
aliniament (sau aliniere).

Prin excep↰ie, în situa↰iile în care organizarea spa↰ialူ impune local deschideri în frontul strူzii, pe 
fiecare din cele douူ parcele adiacente retragerile fa↰ူ de limita lateralူ comunူ va fi mai mare sau egalူ cu 
jumူtate din înူl↰imea la corni←ူ a clူdirii celei mai înalte, dar nu mai pu↰in de 3 m.

Clူdirile se vor dispune în interiorul unei fâ←ii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu 
adâncimea de maximum 18 m. In acela←i timp, retragerea faᘰူ de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai 
mare sau egalူ cu înူlᘰimea clူdirilor, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu 
mai puᘰin de 12 m.

7. AMPLASAREA CLဠDIRILOR UNELE FAᘠဠ DE ALTELE PE ACEEAᗠI PARCELဠ

In conformitate cu Planul Urbanistic Zonal.

8. CIRCULAᘠII ᗠI ACCESE

Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ existူ posibilitူᘰi de acces la drumurile 
publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale ←i carosabile de acces la garaje, conform normelor.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului ᗰi autorizaᘰiei speciale de construire, 

eliberate de administratorul acestora.
Pentru amenajူrile cur↰ilor cu rol pietonal ᗰi carosabile din interiorul parcelelor se recomandူ 

utilizarea învelitorilor permeabile.

9. STAᘠIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei nr. 2 la prezentul regulament. Atunci când se 
prevူd funcᘰiuni diferite în interiorul aceleiaᗰi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea 
numူrului de parcaje necesar fiecူrei funcᘰiuni în parte.

Sta↰ionarea autovehiculelor se va realiza numai în garaje colective subterane.
Nu se admite accesul sau staᘰionarea autovehiculelor în curᘰile clူdirilor, în afara fâ←iei de teren de 

18 m adâncime adiacente aliniamentului / alinierii.

10. ÎNဠLᘠIMEA MAXIMဠ ADMISဠ A CLဠDIRILOR

Inူl↰imea clူdirilor va fi determinatူ prin Planul Urbanistic Zonal, în plus aplicându-se cumulativ 



urmူtoarele criterii limitative:
• pentru clူdirile comune înူl↰imea maximူ la corni←ူ nu va depူ←i 18 m, iar înူl↰imea totalူ 

(maximူ) nu va depူ←i 22 m, respectiv un regim de înူl↰ime de (1-3S) + P+4+1R. Ultimul nivel va 
avea o retragere fa↰ူ de planul fa↰adei de minimum 1,80 m.

• pentru clူdirile de col↰ se poate admite local, pe un front de maximum 12 m, o înူl↰ime maximူ la 
corni←ူ ce nu va depူ←i 21 m, iar înူl↰imea totalူ (maximူ) nu va depူ←i 25 m, respectiv un regim 
de înူl↰ime de (1-3S) + P+5+1R.

• pentru clူdirile cu func↰iuni deosebite ←i aflate în pozi↰ii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. 
se pot stabili regimuri de înူl↰ime mai mari, fူrူ a depူ←i 28 m în punctul cel mai înalt.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLဠDIRILOR

Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ aspectul lor exterior nu contravine 
funcᘰiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) a←a cum a fost el descris în preambul ←i 
peisajului urban.

Autorizarea executူrii construcᘰiilor care, prin conformare, volumetrie ᗰi aspect exterior, intrူ în 
contradicᘰie cu aspectul general al zonei ᗰi depreciazူ valorile general acceptate ale urbanismului ᗰi 
arhitecturii, este interzisူ. (HG 525/1996, Art. 32).

Clူdiri noi
Arhitectura clူdirilor va fi de facturူ modernူ ᗰi va exprima caracterul programului (imobile cu 

func↰iune mixူ, imlicând locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastiᗰe arhitecturale sau 
imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice construc↰iei urbane cu cvartale. Fa↰adele spre 
spa↰iile publice vor fi plane ←i se vor situa în aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, începând de la înူl↰imea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu condi↰ia ca acestea sူ nu fie 
dispuse la ultimul nivel de sub corni←ူ ←i sူ ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului clူdirii.

Acoperirea clူdirilor va fi platူ, (acoperi←uri terasူ sau cu pante mai mici de 10%).
Raportul plin-gol, ca ←i materialele de finisaj admise vor fi reglementate prin Planul Urbanistic Zonal

în concordan↰ူ cu caracterul arhitectural impus de profilul func↰ional, de o manierူ limitativူ pentru a 
determina un imagine urbanူ unitarူ.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, 
stridente, închise la toate elementele construc↰iei.

Clူdiri industriale supuse conversiei func↰ionale

Pe spa↰iul public publicitatea comercialူ de orice tip este interzisူ.
Se admite publicitatea temporarူ pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii 

electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).
Firmele comerciale / necomerciale fac obiectul unei reglementူri separate, specifice.

12. CONDIᘠII DE ECHIPARE EDILITARဠ ↀI EVACUAREA DEↀEURILOR

Zona va fi echipatူ edilitar complet ca precondi↰ie a autorizူrii construc↰iilor de orice fel.
Toate clူdirile se vor racorda la reᘰelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branᗰament ←i contorizare vor fi integrate în clူdiri.
Se interzice dispunerea aerianူ a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelူ va dispune de un spaᘰiu interior parcelei (eventual integrat în clူdire) destinat 

colectူrii deᗰeurilor menajere, accesibil din spa↰iul public.

13. SPAᘠII LIBERE ᗠI SPAᘠII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spaᘰiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din 
suprafaᘰa totalူ ←i vor cuprinde exclusiv vegeta↰ie (joasူ, medie ᗰi înaltူ). Suprafe↰ele având o acoperire de 
orice tip sunt cuprinse în categoria spa↰iilor libere.

Spre stradူ/spa↰iul public, în zonele de retragere faᘰူ de aliniamente (grူdina de fa↰adူ), minim 60% 
din suprafeᘰe vor fi organizate ca spa↰ii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisူ, cu excepᘰia situaᘰiilor în care ace←tia reprezintူ un pericol 
iminent pentru siguranᘰa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedicူ realizarea construc↰iilor.

Se recomandူ ca, în interiorul cvartalelor, mai ales în cazul în care locuirea e prezentူ, spa↰iul 
neconstruit sူ fie utilizat pe principiul contractului de curte comunူ (spa↰iul neconstruit sူ fie folosit în 
comun, mai ales în scop reziden↰ial).



14. ÎMPREJMUIRI

Ca regulူ generalူ, având în vedere structura spa↰ialူ reglementatူ, spre spa↰iul public nu se vor 
realiza împrejmuiri.

In cazuri particulare, când se impune realizarea de împrejmuiri spre spa↰iul public, acestea vor avea 
un soclu opac cu înူlᘰimea maximူ de 80 cm ᗰi o parte transparentူ, realizatူ din grilaj metalic sau într-un 
sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcᘰii ᗰi pူtrunderea vegetaᘰiei. Înူlᘰimea maximူ a 
împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

In cazul în care împrejmuirile sunt necesare (se separူ func↰iuni ce necesitူ delimitarea propriului 
teren), împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înူl↰ime ←i vor fi de tip transparent sau 
opac.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenᘰa împrejmurilor 
orientate spre spaᘰiul public (garduri prefabricate din beton).

Porᘰile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fူrူ a afecta spa↰iul public.
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clူdirilor aflate pe parcelူ. 

SECᘠIUNEA 4. POSIBILITဠᘠI MAXIME DE OCUPARE ᗠI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru clူdirile comune:
POT maxim = 60%
Pentru nivelele cu destina↰ie de locuire AC maximူ = 35% x St (suprafa↰a terenului) pentru 

parcelele comune ←i respectiv AC maximူ = 50% x St pentru parcelele de col↰ 

Pentru clူdirile situate în pozi↰ii particulare ←i cu destina↰ii speciale (conform listei de activitူ↰i 
admise) POT se va stabili prin Planul Urbanistic Zonal în func↰ie de cerin↰ele programului arhitectural ←i de 
pozi↰ia urbanူ.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru clူdirile comune:
CUT maxim = 3.

Pentru clူdirile situate în pozi↰ii particulare ←i cu destina↰ii speciale (conform listei de activitူ↰i 
admise) CUT se va stabili prin Planul Urbanistic Zonal în func↰ie de cerin↰ele programului arhitectural ←i de 
pozi↰ia urbanူ.


