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LEGENDĂ

Limită cadastrală parcele PUZ

 - suprafața totală
   (Masterplan + Zonă Reglementări):
   230.213 mp (conform C.F.)

Limită zonă studiu și
recomandări PUZ (Masterplan)

Limită zonă reglementări PUZ

 - Suprafața zonei de reglementări:
   181 790 mp (conform C.F.)

Din care:
- Suprafața Masterplan
(zona nereglementată):
  48 423 mp (conform C.F.)

Plan topografic / cadastral cu zona de studiu

Corp construcție existentă
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Aliniament conform
proiectului Coridor de
Mobilitate Est

IE 313332
IE 252580

Turn de apă existent
INTENȚIE DE CONVERSIE FUNCȚIONALĂ
ȘI INTEGRARE URBANĂ ÎN CONTEXTUL
REGENERAT
Hmax=39.03 m

Furnal de
cărămidă existent
Hmax = 39.39m
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Pasaj pietonal

Intenție de extindere
viitoare pasaj propus

(acces metrou)

Zonă de legătură pietonală suspendatăîntre turnul de apă și centrul comercial - pasarelă pietonală

Zona Minimă de
Siguranță a Metroului

Tunel circular (TBM)

Zonă de legătură pietonalăsuspendată între corpuri de clădire- corp clădire etaj suspendat(supratraversare stradă)

Mixt / RezidențialHmax = 36 m

Mixt / RezidențialHmax = 45 m

Mixt / Rezidențial /Birouri / Servicii /Centru ComercialHmax = 36 m

+325

UTR SANEX
POT max. = 60%
CUT max. = 2.8

Pe ansamblul UTR Sanex, spaţiile verzi vor
ocupa minimum 30% din suprafaţa totală.

Centru Comercial cuacoperiș verde parțial /Servicii / BirouriHmax = 36 m

Mixt /
Rezidențial /Birouri / ServiciiHmax = 36 m
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Mixt /
Rezid.
Hmax

= 36 m

UTR SOLARIS
POT max. = 60%
CUT max. = 2.8

Pe ansamblul UTR Solaris, spaţiile verzi vor
ocupa minimum 30% din suprafaţa totală.Limită parcelă 3

Limită parcelă 6

STAȚIE METROU

PROPUSĂ

STAȚIE TRENMETROPOLITAN PROPUSĂ
PASAJPROPUS

CULOAR DE MOBILITATE EST

BO
TA

 A
LI

N
-G

AB
RI

EL
,

BO
TA

 IU
LI

AN
-IO

N
U

Ț
St

r 
Vi

or
el

el
or

, f
. n

r.
BO

D
IS

 S
U

SA
N

A
St

r 
Pl

ev
ne

i, 
N

r.
 2

2

BU
TY

KA
 IO

AN
,

TO
TH

 R
O

ZA
LI

A
St

r 
Pl

ev
ne

i, 
N

r.
 2

4

TO
RO

K 
ZS

U
ZS

AN
N

A
St

r 
Pl

ev
ne

i, 
N

r.
 3

4A

M
IC

LE
 R

O
ZA

LI
A

St
r 

Pl
ev

ne
i, 

N
r.

 4
8

TA
RK

AN
YI

 G
H

EO
RG

H
E,

TA
RK

AN
YI

 IU
LI

AN
A

St
r 

Pl
ev

ne
i, 

N
r.

 5
0

IN
U 

TR
AN

S 
SR

L
St

r 
Pl

ev
ne

i, 
N

r.
 7

0-
72

Dotări
Hmax = 18 m

UTR
S_SANEX Is
POT max. = 60%
CUT max. = 2.2

Pe ansamblul UTR Sanex,
spaţiile verzi vor

ocupa minimum 30%
din suprafaţa totală.Li

m
ită

 p
ar

ce
lă

 1
Li

m
ită

 p
ar

ce
lă

 4 Lim
ită parcelă 6

Limită parcelă 4
Limită parcelă 1

Lim
ită parcelă 4

Limită parcelă 2
Li

m
ită
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ar
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lă

 1

Mixt / Rezidențial /Centru ComercialHmax = 36 m

UTR
S_SANEX Va

POT max. = 10%
CUT max. = 0.1

Lim. par. 5
Lim

ită parcelă 5

Limită parcelă 2
Limită parcelă 1

Limită parcelă 3
Limită parcelă 1

Li
m

ită
 p

ar
ce

lă
 1

LIMITA ZONEI DE
REGLEMENTARE PUZ

LIMITĂ EDIFICABIL
Notă: în afara limitei edificabilului se
vor putea amplasa construcții
subterane, balcoane la nivelul etajelor,
grădini/terase la nivelul parterului și
totemuri.

LIMITĂ CADASTRALĂ
EXISTENTĂ

LEGENDĂ

CONSTRUCȚIE EXISTENTĂ

REPER DE ARHITECTURĂ
INDUSTRIALĂ

LIMITA UTR

LIMITA ZONEI DE STUDIU ȘI
RECOMANDĂRI PENTRU
DEZVOLTĂRI DE PERSPECTIVĂ

PARCELĂ PROPUSĂ

LIMITA SUB-UTR

LIMITĂ ZONĂ DE SERVITUTE
AERONAUTICĂ CIVILĂ,conf. RACR-

CADT (zona I, zona II, zona III, zona IV)

LIMITĂ ZONĂ DE PROTECȚIE CF LIMITĂ ZONĂ DE
SIGURANȚĂ CF

SERVITUȚI

ZONE DE PROTECȚIE

LIMITE

FUNCȚIUNE / CARACTER

PROIECTE VIITOARE DE INFRASTRUCTURĂ
GIRAȚIE PROPUSĂ
în curs de proiectare

ACCES STAȚIE / PASAJ
PIETONAL
în curs de proiectare

STAȚIE TREN METROPOLITAN
în curs de proiectare

INFRASTRUCTURĂ
FEROVIARĂ

STAȚIE DE METROU -
SUBTERAN
în curs de proiectare

ACTIVITĂȚI ECONOMICE CU
CARACTER INDUSTRIAL

SERVITUTE
DE UTILITATE PUBLICĂ
conform PUG Cluj-Napoca 2014

ACTIVITĂȚI ECONOMICE, MICĂ
PRODUCȚIE, RETAIL,
CASH&CARRY, SHOWROOM

MIXT / REZIDENȚIAL /

DOTĂRI

INFRASTRUCTURĂ
LOCALĂ DE ACCES

ACCES AUTO

LOCUIRE

RESTRUCTURAREA ZONEI DE
LOCUINȚE ÎN ACTIVITĂȚI
ECONOMICE - MICĂ
PRODUCȚIE, RETAIL,
CASH&CARRY, SHOWROOM,
conform PUG Cluj-Napoca

NOTĂ:
Pentru parcelele aflate în afara zonei de
reglementare au fost preluate reglementările
existente aferente doc. PUG Cluj-Napoca

ZONĂ MINIMĂ DE PROTECȚIE
A METROULUI (în curs de
proiectare) - interdicție definitivă
de construire

ZONĂ MINIMĂ DE SIGURANȚĂ
A METROULUI (în curs de
proiectare) - amplasarea oricărei
construcții noi necesită obținerea
Avizului Administratorului
Infrastructurii de Metrou

TUNEL CIRCULAR (TBM)
în curs de proiectare

ZONĂ VERDE
CU ROL DE AGREMENT

CENTRU COMERCIAL /
SERVICII / BIROURI

Suprafață POT (%) CUT Regim de înălțime Înălțime  (m) Aria construită (mp)

Aria desfășurată 

supraterană (mp)

mp maxim admis maximă admisă maximă admisă maximă admisă

UTR Sanex 60.00% 2.8 2S+P+12 45    

Parcela 1 124569 60.00% 2.8 2S+P+10 36 74741 348793.2

Parcela 2 16396 60.00% 2.8  2S+P+12 45 9837 45908.8

Parcela 3 10839 60.00% 2.8 2S+P+10 36 6503 30349.2

UTR S_Sanex Is 60.00% 2.2 2S+P+4 18    

Parcela 4 6730 60.00% 2.2 2S+P+4 18 4038 14806

UTR S_Sanex Va 10.00% 0.1 D+P+1 9  

Parcela 5 5583 10.00% 0.1 D+P+1 9 558 558

UTR Solaris 60.00% 2.8 2S+P+10 36

Parcela 6 8942 60.00% 2.8 2S+P+10 36 5365 25037.6

TOTAL UTR

TOTAL Parcele 173059   101042 465452.8

  max. admis

 Total maxim admis (conform regulament): 

CON AERONAUTICAEROCLUB DEZMIR

CON AERONAUTIC
AEROPORT CLUJ

Servituți aeronautice

NOTE:

Pentru clădiri este permis și un etaj tehnic suplimentar față de regimul de înălțime maxim admis.

Indicii urbanistici la nivel de parcelă pot avea valori mai mari sau mai mici decât cele indicate pe planșă, cu
condiția ca media lor să se încadreze în valorile maxim admise la nivel de UTR.

Spaţiile verzi vor ocupa minimum 30% din suprafaţa totală a UTR Sanex, incluzând în calculul acestui procent
și spațiile verzi aferente subzonelor Is și Va. Procentele suprafețelor verzi la nivel de parcelă pot avea valori
mai mari sau mai mici decât procentul anterior indicat, cu condiția ca media lor să se încadreze în valoarea
minimă admisă la nivel de UTR.
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Traseu Metrou - în curs de proiectare

Proiect „Coridor de Mobilitate Est”,
beneficiar Primăria Cluj-Napoca

* nu face obiectul prezentei
documentații Pasaj pietonal

Zona Minimă de
Siguranță a Metroului

Tunel circular (TBM)

Intenție de extindere
viitoare pasaj propus

(acces metrou)

Legătură pietonală suspendată între turnul de apă
și centrul comercial - pasarelă pietonală

 rezidențial/mixt 2S+P+7+Et
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 rezidențial/mixt/ birouri/servicii P+7+Et

 P+4

 dotare educațională

 S+P+1

alee pietonală + accesauto de urgență

 centrală de termoficare (existentă)

Turn de apă existent

Intenție de conversiefuncțională șiintegrare urbană încontextul regenerat

 scuar cu acces public  curte
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 pietonală

 curte
 rezidențială
 pietonală

 2S+P+4

 2S+P+4

 rezidențial/mixt 2S+P+8+Et

 rezidențial/mixt 2S+P+8+Et

 rezidențial/mixt 2S+P+10+Et
 2S+P+4

 2S+P+4

 2S+P+4

 curte
 rezidențială
 pietonală

curte
rezidențială
pietonală

 curte
 rezidențială
 pietonală

 curte
 rezidențială
 pietonală

 curte
 rezidențială
 pietonală

Furnal
istoric
existent

acces carosabil ocazional
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Promenadă pietonală parcări ocazionale de scurtă durată

 rampă acces pietonal spre zona verde

spațiu verde cuacces public
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bandă colectoare - sens unic

zonă parcare de scurtă durată / taxi

evacuare parcaj subterancentru comercial

CORIDOR DE MOBILITATE (STR. CÂMPUL PÂINII)

GARĂTREN METROPOLITAN CLUJ
(ÎN CURS DE PROIECTARE)

STAȚIE METROU
(ÎN CURS DE PROIECTARE)

CENTRU COMERCIAL 2S+P+2ECU ACOPERIȘ VERDE PARȚIAL

Stație BUS

PIAȚĂ PIETONALĂ

PARC CU ACCES PUBLIC

loc de joacă
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 Rampă de acces parcaje subterane

alee pietonală + acces auto de urgență

Acces birouri

Acces centru comercial
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GIRAȚIE PROPUSĂ
în curs de proiectare
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PIETONAL
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în curs de proiectare
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proiectare) - interdicție definitivă
de construire

ZONĂ MINIMĂ DE SIGURANȚĂ
A METROULUI (în curs de
proiectare) - amplasarea oricărei
construcții noi necesită obținerea
Avizului Administratorului
Infrastructurii de Metrou
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în curs de proiectare
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DE PROTECȚIE CF

LIMITĂ ZONĂ
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ZONE DE PROTECȚIE
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Plan urbanistic zonal de restructurare urbană

Sanex, Cluj

mp % mp %

Suprafață circulații tehnologice și suprafețe de depozitare 82,638 45.46 0 0.00

Suprafață pietonală 0 0.00 32,743 18.01

Suprafață velo 0 0.00 4,402 2.42

Suprafață carosabilă 0 0.00 9,101 5.01

Suprafață shared space 0 0.00 11,868 6.53

Suprafață verde sol / pe placă 13,871 7.63 47,147 25.93

Suprafață verde acoperiș centru comercial 0 0.00 23,189 12.76

TOTAL Suprafață verde (sol/pe placă și acoperiș) 0 0.00 70,336 38.69

Total suprafețe libere / neconstruite 96,509 53.09 105,261 57.90

Aria construită clădiri cu funcțiuni industriale (fără turn de apă și furnal) 85,239 46.89 0 0.00

Aria construită turn de apă și furnal 42 0.02 42 0.02

Aria construită centru comercial, servicii, birouri 0 0.00 50,825 27.96

Aria construită clădiri de birouri 0 0.00 891 0.49

Aria construită clădiri rezidențiale 0 0.00 22,251 12.24

Aria construită dotare educațională 0 0.00 2,520 3.29

Total suprafețe construite clădiri 85,281 46.91 76,529 42.10

Total suprafață PUZ 181,790 100 181,790 100

Bilanț teritorial pe întreaga zonă PUZ

SUPRAFEȚE
EXISTENT PROPUS

Suprafață POT (%) CUT Regim de înălțime Înălțime  (m) Aria construită (mp)

Aria desfășurată 

supraterană (mp)

mp maxim admis maximă admisă maximă admisă / ilustrată maximă admisă / ilustrată

UTR Sanex 60.00% 2.8 2S+P+12 45    

Parcela 1 – reglementări 124569 60.00% 2.8 2S+P+10 36 74741 348793.2

Parcela 1 – scenariu ilustrat 124569 48.20% 1.3 2S+P+10 34 60037 163282

Parcela 2 – reglementări 16396 60.00% 2.8  2S+P+12 45 9837 45908.8

Parcela 2 – scenariu ilustrat 16396 31.40% 2.4  2S+P+12 40 5140 39780

Parcela 3 – reglementări 10839 60.00% 2.8 2S+P+10 36 6503 30349.2

Parcela 3 – scenariu ilustrat 10839 32.40% 2.6 2S+P+7 34 3507 28075

UTR S_Sanex Is 60.00% 2.2 2S+P+4 18    

Parcela 4 – reglementări 6730 60.00% 2.2 2S+P+4 18 4038 14806

Parcela 4 – scenariu ilustrat 6730 37.40% 0.8 2S+P+2 12 2520 5064

UTR S_Sanex Va 10.00% 0.1 D+P+1 9  

Parcela 5 – reglementări 5583 10.00% 0.1 D+P+1 9 558 558

Parcela 5 – scenariu ilustrat 5583 - - - - - -

UTR Solaris 60.00% 2.8 2S+P+10 36

Parcela 6 – reglementări 8942 60.00% 2.8 2S+P+10 36 5365 25037.6

Parcela 6 – scenariu ilustrat 8942 31.30% 2.8 2S+P+10 36 2803 25181

TOTAL UTR

  101042 465452.8

   Total ilustrat: 74007 261382

  max. admis / ilustrat

TOTAL Parcele 173059
 Total maxim admis (conform regulament): 
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UTR
SANEX

UTR
SOLARIS

UTR
S_Sanex Is

UTR
S_Sanex

Va

(Nu produce reglementări urbanistice)

Bilanț teritorial, pe baza ilustrării urbanistice (reprezintă un scenariu posibil de mobilare urbanistică, pe
baza reglementărilor).
Valorile pot fi diferite la faza de autorizare, cu respectarea reglementărilor stabilite prin intermediul
prezentului PUZ).
Planșa de Ilustrare urbanistică și bilanțul teritorial aferent nu produc reglementări urbanistice.

NOTĂ:

Această planșă are titlu orientativ. Mobilarea propriu-zisă se va
realiza pe baza RLU și a planșei de Reglementări Urbanistice
aferente prezentei documentații PUZ.

NOTĂ:

Pentru clădiri este permis și un etaj tehnic suplimentar față de regimul de înălțime maxim admis.

Ilustrare: zonă mixtă, predominant rezidențială.
Amenajarea curții integrează un furnal al fostei platforme industriale Sanex.

Ilustrare: piață urbană pietonală în zona viitoarei stații de metrou Viitorului.
Un traseu înverzit, rezervat pietonilor, conduce către nord (str. Plevnei), în direcția Someșului.

Ilustrare: ax pietonal principal, în regim shared space. Legătură pietonală Est-Vest,
de-a lungul centrului comercial și a zonei mixte, predominant rezidențiale.

Ilustrare: legătură verde dinspre parc spre acoperișul înverzit al centrului comercial și axul pietonal
principal, mărginită de zona mixtă preponderent rezidențială și dotarea educațională.
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Plan urbanistic zonal de restructurare urbană

Sanex, Cluj

mp % mp %

Suprafață circulații tehnologice și suprafețe de depozitare 82,638 45.46 0 0.00

Suprafață pietonală 0 0.00 32,743 18.01

Suprafață velo 0 0.00 4,402 2.42

Suprafață carosabilă 0 0.00 9,101 5.01

Suprafață shared space 0 0.00 11,868 6.53

Suprafață verde sol / pe placă 13,871 7.63 47,147 25.93

Suprafață verde acoperiș centru comercial 0 0.00 23,189 12.76

TOTAL Suprafață verde (sol/pe placă și acoperiș) 0 0.00 70,336 38.69

Total suprafețe libere / neconstruite 96,509 53.09 105,261 57.90

Aria construită clădiri cu funcțiuni industriale (fără turn de apă și furnal) 85,239 46.89 0 0.00

Aria construită turn de apă și furnal 42 0.02 42 0.02

Aria construită centru comercial, servicii, birouri 0 0.00 50,825 27.96

Aria construită clădiri de birouri 0 0.00 891 0.49

Aria construită clădiri rezidențiale 0 0.00 22,251 12.24

Aria construită dotare educațională 0 0.00 2,520 3.29

Total suprafețe construite clădiri 85,281 46.91 76,529 42.10

Total suprafață PUZ 181,790 100 181,790 100

Bilanț teritorial pe întreaga zonă PUZ

SUPRAFEȚE
EXISTENT PROPUS

Suprafață POT (%) CUT Regim de înălțime Înălțime  (m) Aria construită (mp)

Aria desfășurată 

supraterană (mp)

mp maxim admis maximă admisă maximă admisă / ilustrată maximă admisă / ilustrată

UTR Sanex 60.00% 2.8 2S+P+12 45    

Parcela 1 – reglementări 124569 60.00% 2.8 2S+P+10 36 74741 348793.2

Parcela 1 – scenariu ilustrat 124569 48.20% 1.3 2S+P+10 34 60037 163282

Parcela 2 – reglementări 16396 60.00% 2.8  2S+P+12 45 9837 45908.8

Parcela 2 – scenariu ilustrat 16396 31.40% 2.4  2S+P+12 40 5140 39780

Parcela 3 – reglementări 10839 60.00% 2.8 2S+P+10 36 6503 30349.2

Parcela 3 – scenariu ilustrat 10839 32.40% 2.6 2S+P+7 34 3507 28075

UTR S_Sanex Is 60.00% 2.2 2S+P+4 18    

Parcela 4 – reglementări 6730 60.00% 2.2 2S+P+4 18 4038 14806

Parcela 4 – scenariu ilustrat 6730 37.40% 0.8 2S+P+2 12 2520 5064

UTR S_Sanex Va 10.00% 0.1 D+P+1 9  

Parcela 5 – reglementări 5583 10.00% 0.1 D+P+1 9 558 558

Parcela 5 – scenariu ilustrat 5583 - - - - - -

UTR Solaris 60.00% 2.8 2S+P+10 36

Parcela 6 – reglementări 8942 60.00% 2.8 2S+P+10 36 5365 25037.6

Parcela 6 – scenariu ilustrat 8942 31.30% 2.8 2S+P+10 36 2803 25181

TOTAL UTR

  101042 465452.8

   Total ilustrat: 74007 261382

  max. admis / ilustrat

TOTAL Parcele 173059
 Total maxim admis (conform regulament): 
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(Nu produce reglementări urbanistice)

Bilanț teritorial, pe baza ilustrării urbanistice (reprezintă un scenariu posibil de mobilare urbanistică, pe
baza reglementărilor).
Valorile pot fi diferite la faza de autorizare, cu respectarea reglementărilor stabilite prin intermediul
prezentului PUZ).
Planșa de Ilustrare urbanistică și bilanțul teritorial aferent nu produc reglementări urbanistice.

NOTĂ:

Această planșă are titlu orientativ. Mobilarea propriu-zisă se va
realiza pe baza RLU și a planșei de Reglementări Urbanistice
aferente prezentei documentații PUZ.

NOTĂ:

Pentru clădiri este permis și un etaj tehnic suplimentar față de regimul de înălțime maxim admis.

Ilustrare: zonă mixtă, predominant rezidențială.
Amenajarea curții integrează un furnal al fostei platforme industriale Sanex.

Ilustrare: piață urbană pietonală în zona viitoarei stații de metrou Viitorului.
Un traseu înverzit, rezervat pietonilor, conduce către nord (str. Plevnei), în direcția Someșului.
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3.7  Circulația terenurilor. Obiective de utilitate publică 

 

Planul propune un schimb de terenuri între SC SANEX SA (CF 351031) și  SOLARIS CAPITAL INVEST 

SRL (CF 288770, 288776, 288799), cu scopul rectificării geometriei parcelelor 3 și 4, rezultate prin 

aplicarea PUZ.   

Parcelele 2 și 3, destinate dotărilor educaționale publice, urmează a fi transferate în domeniul public al 

municipiului. 

În vederea realizării obiectivelor de utilitate publică, următoarele suprafețe se intenționează a fi 

transferate din proprietate privată în domeniul public: 

nr. CF 
Suprafață cf. 
CF Proprietar 

Suprafață inclusă în 
PUZ 

Transfer în dom. 
public 

Obiectiv de utilitate 
publică 

  mp   mp mp   

351031 160.841 
Sanex SA 

160.793 2.260 
dotări educaționale, 
parcela 2, parcela 3 

351031 160.841 
Sanex SA 

160.793 6.730 

351031 160.841 Sanex SA 160.793 604 

coridor de mobilitate 
351031 160.841 Sanex SA 160.793 71 

335658 7341 Sanex SA 7325 5.869 

335659 2609 Sanex SA 2005 879 

264768 928 
Chira 
Lucica 

928 115  

335661 13 Sanex SA 13 13 

servitute strada 
Plevnei (cf. PUG) 

351032 771 Sanex SA 771 170 

288770 1.342 
Solaris 

SRL 
1.342 94 

288799 3.272 
Solaris 

SRL 
3.272 251 

288776 
4.744 

Solaris 
SRL 

4.744 71 

TOTAL       17127   

 

Implementarea planului urbanistic nu presupune costuri pentru administrația publică locală. 

 

nr. CF Suprafață cf. CF Proprietar

mp mp mp

351031 160.841 Sanex SA 160.793 6730

351031 160.841 Sanex SA 160.793 604

coridor de mobilitate
351031 160.841 Sanex SA 160.793 71

335658 7341 Sanex SA 7325 5869

335659 2609 Sanex SA 2005 879

264768 928 Chira Lucica 928 115

335661 13 Sanex SA 13 13

351032 771 Sanex SA 771 170

288770 1.342 Solaris SRL 1.342 94

288799 3.272 Solaris SRL 3.272 251

288776 4.744 Solaris SRL 4.744 71

TOTAL 14867

Suprafață 
Inclusă în PUZ

Transfer în 
Dom. public

Obiectiv de 
Utilitate publică

      

dotări educaționale, 
Parcela 4

servitute strada 
Plevnei (cf. PUG)

        



ilustrare: piață urbană pietonală în zona viitoarei stații de metrou Viitorului. Un traseu înverzit, rezervat pietonilor, conduce către nord (str. Plevnei), în direcția Someșului.



ilustrare: zonă mixtă, predominat rezidențială. Amenjarea curții integrează un furnal al fostei platforme industriale Sanex.



ilustrare: o axă pietonală cu caracter verde face legătura între parcul și școala propuse pe latura de est și zona mixtă din vest 
trepte înverzite asigură accesul public la zona verde amenajată la partea superioară a centrului comercial



ilustrare: ax pietonal principal, în regim shared space. Legătură pietonală Est-Vest, de-a lungul centrului comercial și a 
zonei mixte, predominant rezidențiale


