
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

OBIECTIV:  
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR. 

350 / 2001 ACTUALIZATA 

str. Borhanci, nr. fn, loc.Cluj Napoca, jud. Cluj 

	 	 	 BENEFICIAR:  NAPOCA CITY RESIDENCE S.R.L. 
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UTR 1 Zona Mixta adiacenta principalelor artere de trafic 

SECŢIUNEA 1.  CARACTERUL ZONEI	  

	 Caracterul actual 
	 Terenuri cu destinaţie agricolă situate în intravilanul municipiului Cluj-Napoca.  

	 Caracterul propus 
	 Zonă cu funcţiuni mixte de tip subcentral dezvoltată în lungul principalelor artere de 
circulaţie ale municipiului. 

  A.  CONDIŢIONĂRI PRIMARE	  
	  
	 Pe considerente actuale de trafic, ponderea locuirii in cadrul UTR-ului va putea fi de 
maxim 30 %. 
	 Receptia locuintelor si cladirilor de birouri se va realiza dupa anul 2026. Se pot 
receptiona anterior acestui termen in baza unor masuratori care sa evidentieze ameliorarea  
valorii incarcarilor de trafic. 

  B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE  PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, 
ALTE  RESTRICTII	  

	 Nu este cazul. 

  C. REGLEMENTĂRI  PENTRU SPATIUL PUBLIC  

	 Nu este cazul. 

SECŢIUNEA 2.  UTILIZARE FUNCŢIONALĂ	  

  1. UTILIZĂRI ADMISE	  

	 Structură funcţională mixtă incluzând locuire colectivă, activităţi administrative, de 
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, servicii, alimentatie publica si de 
turism. 
	 Spre spaţiile publice, locuinţele (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele 
imobilelor. Prezenţa locuirii nu este obligatorie. 

  2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI	  

	 Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplasării acestora în 
subteran sau înafara 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 sa respecte prevederile legale.  

	 Activităţi de tip terţiar ale locatarilor desfăşurate în interiorul locuinţelor, fără ca acest 
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fapt să implice   o conversie funcţională conform Anexei 1  la PUG Cluj-Napoca.  
(a) să se desfăşoare în apartamentul în cauză în paralel cu funcţiunea de locuire 
(b) suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 50 mp 
(c) să implice maximum 5 persoane 
(d) să aibă acces public limitat (ocazional) 
(e) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală 
(f) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul locuinţei 

  3.  UTILIZĂRI INTERZISE	  

	 Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 

SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE,  ECHIPARE  A CLĂDIRILOR  

  4. CARACTERISTICILE  PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI	  
	  
	 Terenul aferent UTR1 este divizat in 2 parcele:  

• Parcela 1: 13815 mp 
• Parcela 2: 6804 mp 

  5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT	  

	 Clădirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament cu: 
• minim 5 m fata de str. Borhanciului regularizata conform PUG 
• pentru cladiri aflate in pozitii dominante in vecinatatea nodului centurii 

metropolitane, aliniamentul se poate reduce pana la 3 m. 
• minim 2 m fata de aleea de interes local propisa prin PUZ (ampriza 8m) 

  6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR 
	  
	 Parcela 1:  

• Retragerea fata de limita estica: minim 9 m 
• Retragerea fata de limita sudica: minim 3m 

	 Parcela 2:  
• Retragerea fata de limita estica: minim 9 m 
• Retragerea fata de limita sudica: pe limita de proprietate  (limita UTR 2) 
• Retragerea fata de limita nordica: minim 3 m 

  7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE  PE ACEEAŞI PARCELĂ	  

	 Corpurile de cladire distincte propuse pe fiecare parcela se vor amplasa alipit. 

 8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE	  
	  
	 Accesele se vor realiza din str. Borhanciului si aleea de interes local propusa prin 
PUZ. 
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	 Se vor prevedea accese pietonale şi carosabile de acces la garaje, conform 
normelor. 

  9.  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR	  

	 Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentului Local de 
Urbanism aferent Planului Urbanistic General Cluj-Napoca. Atunci când se prevăd funcţiuni 
diferite în interiorul aceleiaşi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea 
numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. 
	 Staţionarea autovehiculelor se va realiza în proporţie minimă de 75% în spaţii 
specializate, dispuse  la subsolul / demisolul clădirilor. 
	 Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare în vigoare, respectiv vor 
păstra o distanţă minimă de 5 m faţă de ferestrele camerelor de locuit. 

  10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR	  

(a) înălţimea maximă nu va depăşi 35 m, respectiv un regim de înălţime de (1-3S/D)
+P+6E. 

(b) pentru clădirile aflate în poziţii urbane privilegiate (dominante) in vecinatatea nodului 
centurii metropolitane, se poate admite o înălţime maximă la atic ce nu va depăşi 50 
m, respectiv un regim de înălţime de (1-3S/D)+P+10E 

  11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR	  

	 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aşa cum a fost el 
descris în preambul şi peisajului urban. 
	 Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). 
	 Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului 
(imobile cu funcţiune mixă, implicând uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice 
realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. 
	 Acoperirea clădirilor va fi plată (acoperişuri terasă sau cu pante mai mici de 10%). 
	 Raportul plin-gol va fi în concordanţă cu caracterul arhitectural impus de profilul 
funcţional. 
	 Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea 
culorilor saturate, stridente, la toate elementele construcţiei. 
	 Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în 
Anexa 3 la Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General. 

  12. CONDIŢII DE ECHIPARE  EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR	  

	 Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele edilitare 
publice.  
	 Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
	 Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV 
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etc). 
	 Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în clădire) 
destinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 

  13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII  PLANTATE	  

	 Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi vor ocupa minim 10% din suprafaţa totală a 
parcelei. 

  14. ÎMPREJMUIRI	  

	 Nu se vor realiza imprejmuiri. 

SECŢIUNEA 4.  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI  UTILIZARE A TERENULUI  

  15. PROCENT MAXIM  DE OCUPARE A TERENULUI (POT)	  

	 Pentru parcele comune: POT Maxim = 50% 
	 Pentru parcele de colt: POT Maxim = 70% 

 16. COEFICIENT MAXIM  DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)	  

	 Pentru parcele comune CUT Maxim = 2.4 
	 Pentru parcele de colt CUT Maxim = 3 
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UTR 2 Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in 
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale  

SECŢIUNEA 1.  CARACTERUL ZONEI	  

	 Caracterul actual 
	 Terenuri cu destinaţie agricolă situate în intravilanul municipiului Cluj-Napoca.  

	 Caracterul propus 
	 Zonă a ansamblurilor independente, dedicate instituţiilor şi serviciilor publice. 

  A.  CONDIŢIONĂRI PRIMARE	  

	 Zona este rezultatul de urbanizare si parcelare a terenului in urma procedurii de 
urbanizare reglementată prin PUZ. 

  B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE  PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, 
ALTE  RESTRICTII	  

	 Nu este cazul. 

  C. REGLEMENTĂRI  PENTRU SPATIUL PUBLIC  

	 Nu este cazul. 

SECŢIUNEA 2.  UTILIZARE FUNCŢIONALĂ	  

  1. UTILIZĂRI ADMISE	  

	 Institutii si servicii publice sau de interes public: functiuni de invatamant (gradinita) si 
sanatate (cresa). 

  2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI	  

	 Nu este cazul.   

  3.  UTILIZĂRI INTERZISE	  

	 Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1. 

SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE,  ECHIPARE  A CLĂDIRILOR  

  4. CARACTERISTICILE  PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI	  
	  
	 Terenul aferent UTR2 este compus de o singura parcela:  

• Parcela: 2032,1 mp 
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  5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT	  

	 Clădirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament cu: 
• minim 2 m fata de aleea de interes local propisa prin PUZ (ampriza 8m) 

  6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR 

• Retragerea fata de limita estica: minim 9 m 
• Retragerea fata de limita nordica: pe limita de proprietate  (limita UTR 1) 

  7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE  PE ACEEAŞI PARCELĂ	  

	 Cladirea propusa se va realiza alipit de cladirea aferenta UTR 1	 

 8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE	  

	 Accesul se va realiza din aleea de interes local propusa prin PUZ.  
	 Se vor prevedea accese pietonale şi carosabile de acces la garaje, conform 
normelor. 

  9.  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR	  

	 Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentului Local de 
Urbanism aferent Planului Urbanistic General Cluj-Napoca. Atunci când se prevăd funcţiuni 
diferite în interiorul aceleiaşi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea 
numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. 
	 Staţionarea autovehiculelor se va realiza în interiorul parcelei, la sol sau/si in garaje 
colective subterane. 

  10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR	  

Inălţimea maximă admisa a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel retras, nu va 
depăşi 12 m, respectiv un regim de înălţime de (1-3S)+P+2E. 

  11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR	  

	 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei. 
	 Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
	 Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. 
Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. 
	 Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea 
culorilor saturate, stridente, la toate elementele construcţiei.	  
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	 Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în 
Anexa 3 la Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General. 

  12. CONDIŢII DE ECHIPARE  EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR	  

	 Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele edilitare 
publice.  
	 Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
	 Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV 
etc). 
	 Se va dispune un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în clădire) destinat 
colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 

  13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII  PLANTATE	  

	 Pe ansamblul parcelei spaţiile verzi vor ocupa minim 10% din suprafaţa totală. 

  14. ÎMPREJMUIRI	  

	 Împrejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea 
maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem 
similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă 
a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. 
	 Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip 
opac. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. 

SECŢIUNEA 4.  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI  UTILIZARE A TERENULUI  

  15. PROCENT MAXIM  DE OCUPARE A TERENULUI (POT)	  

• POT Maxim = 60% 

 16. COEFICIENT MAXIM  DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)	  

• CUT Maxim = 2.2 
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UTR 3 ZONĂ DE CIRCULAŢIE RUTIERĂ ŞI AMENAJĂRI AFERENTE 

SECŢIUNEA 1.  CARACTERUL ZONEI	  
	 Caracterul actual 
	 Cuprinde culoarele noilor elemente ale infrastructurii majore de transport rutier din 
intravilanul municipiului, prevăzute prin prezentul P.U.G. Sunt în general artere de transport 
rutier rapid, fără cadru arhitectural adiacent, precum Inelul Sudic. 
	 Sunt incluse: platforma căilor de circulaţie, fâşiile de protecţie ale acestora, zonele 
afectate de lucrările de sistematizare verticală, de construcţiile de artă inginerească, 
suprafeţele nodurilor rutiere, etc . 

  A.  CONDIŢIONĂRI PRIMARE	  
	 Pentru realizarea arterelor de trafic se vor elabora în prealabil P.U.Z.-uri prin care se 
vor reglementa detaliat: traseul, profilele longitudinale şi transversale, nodurile de circulaţie, 
zonele afectate de lucrări de artă inginerească, de sistematizare verticală, spaţiile de 
siguranţă şi protecţie, alte amenajări aferente acestora. 

  B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE  PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, 
ALTE  RESTRICTII	  
	 Pentru trama stradală până la nivel de colectoare se vor aplica servituţile aşa cum  
sunt ele marcate  în PUZ. Se vor aplica în mod obligatoriu servituţile generate de obiectivele 
de utilitate publică  pentru strada Romul Ladea, str. Borhanciului, centura metropolitana. 

  C. REGLEMENTĂRI  PENTRU SPATIUL PUBLIC  
	 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. 

SECŢIUNEA 2.  UTILIZARE FUNCŢIONALĂ	  

  1. UTILIZĂRI ADMISE	  
	 Circulaţie rutieră / amenajările specifice aferente: platforma căilor de circulaţie, fâşiile 
de protecţie ale acestora, lucrările de sistematizare verticală, construcţiile de artă 
inginerească, nodurile rutiere, iluminatul public, semnalizarea şi orientarea rutieră etc. 

  2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI	  
	 Accese spre parcelele reiverane aferente unor obiective de interes public major, 
intersecţii cu trama stradală de interes local, numai în cazul lipsei demonstrate a unor 
alternative rezonabile. 

  3.  UTILIZĂRI INTERZISE	  
	 Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
	 Accese directe spre parcelele riverane, cu excepţia situaţiilor amintite la punctul 
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anterior. 

SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE,  ECHIPARE  A CLĂDIRILOR  

  4. CARACTERISTICILE  PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI	  
	 Nu este cazul. 

  5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT	  
	 Nu este cazul. 

  6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR 
	 Nu este cazul.	  

  7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE  PE ACEEAŞI PARCELĂ	  
	 Nu este cazul. 

 8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE	  
	 Nu este cazul. 

  9.  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR	  
	 Nu este cazul. 

  10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR	  
Nu este cazul. 

  11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR	  
	 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei aşa cum a fost el descris în preambul şi 
peisajului urban. 
	 Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
	 Pentru organizarea spaţiului public şi pentru proiectarea construcţiilor de artă 
inginerească (pasaje denivelate, poduri etc), elemente deosebit de importante în peisajul 
urban, se recomandă organizarea de concursuri de urbanism / arhitectură / inginerie civilă. 

  12. CONDIŢII DE ECHIPARE  EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR	  
	 În interiorul culoarelor arterelor de circulaţie pot fi amplasate elemente ale 
infrastructurii edilitare majore, în conformitate cu cadrul normativ în vigoare, cu condiţia 
dispunerii acestora exclusiv în subteran. Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de 
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) sau pe sol a conductelor de orice fel. Traversările 
se vor realiza exclusiv în subteran, cu excepţia liniilor aeriene de înaltă tensiune. 
	 Apele meteorice vor fi colectate exclusiv în interiorul culoarului arterelor de circulaţie 
şi conduse spre emisari sau canalizarea publică. Se interzice conducerea acestora în 
exterior, spre terenurile / parcelele învecinate. 
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  13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII  PLANTATE	  
	 Suprafeţele libere se vor înierba în totalitate şi se vor planta cu vegetaţie medie şi 
înaltă, pe baza unui proiect de amenajare peisageră, avându-se totodată în vedere şi 
considerentele / reglementările privind securitatea rutieră. 

  14. ÎMPREJMUIRI	  
	 În intravilan, împrejmuirile parcelelor adiacente culoarelor arterelor de circulaţie se vor 
supune reglementărilor aferente unităţilor teritoriale de referinţă din care fac parte. În 
interiorul acestor culoare, ele vor fi în mod obligatoriu dublate de garduri vii, vegetaţie medie 
şi înaltă care, împreună, vor constitui o perdea de protecţie. În extravilan, culoarul aferent 
arterelor de circulaţie va fi împrejmuit din motive de securitate. Caracteristicile împrejmuirii 
vor fi reglementate prin P.U.Z. 

SECŢIUNEA 4.  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI  UTILIZARE A TERENULUI  

  15. PROCENT MAXIM  DE OCUPARE A TERENULUI (POT)	  
	 Nu este cazul.	  

 16. COEFICIENT MAXIM  DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)	  
	 Nu este cazul.	  

Intocmit,                
Arh. Valentin BĂDĂRINZĂ 

Coordonator RUR,                
Arh. Ionel VITOC 

Sef proiect, 
Arh. Rareș V. DRĂGAN
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