
R O M Â N I A
JUDEŢUL CLUJ
PRIMĂRIA MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
NR. 772678/431 din 19/09/2023
nr.ext.368730 din 19/09/2023

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr: __________ din _____/_____/__________
În scopul: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA

       Ca urmare a cererii adresate de CALIN LAZUREAN pentru HAMBURGER RECYCLING SRL, cu sediul în
județul CLUJ, municipiul CLUJ-NAPOCA, satul -, sector -, cod poștal -, strada C-�n Mille, nr. 11A, bl. -, sc. -, et.
-, ap. -, telefon/fax -, e-mail -, înregistrată la nr. 772678/431 din 08/09/2023,
       pentru imobilul  teren și/sau  construcții situat în județul CLUJ, municipiul CLUJ-NAPOCA, satul -,
sector -, cod poștal -, strada C-�n Mille, nr. 11A, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, sau iden�ficat prin CARTEA FUNCIARĂ -,
NR. TOPO -, NR. CADASTRAL plan de incadrare in zona si plan de situa�e,

În temeiul reglementărilor documentaţiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca “faza PUG 
aprobată cu Hotărârea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca  nr. 493/22.12.2014 
PUZ _______________ aprobat cu ______/_______________; PUD _______________ aprobat cu 
______/_______________

În conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții,
republicată, cu modificările și completările ulterioare,

SE CERTIFICĂ:

1. REGIMUL JURIDIC:
A. Imobil situat în intravilanul municipiului Cluj-Napoca, în afara perimetrului de protecţie a valorilor istorice
şi arhitectural-urbanis�ce
Imobile in proprietate privata.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, ALTE RESTRICTII
Servituţi de u�litate publică: nu este cazul
Alte restric�i : nu este cazul
Imobilul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protec�e a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosință actuală: teren categoria de folosinta cur�-construc�i si corp C1, corp C4, corp C5 contruc�i
industriale si edilitare, conform extras CF nr.261599, teren categoria de folosinta arabil conform extras CF
nr.261705
Des�na�a zonei: teren situat in preponderent in UTR=EM, ZONA DE MICA PRODUCTIE, SERVICII DE TIP
INDUSTRIAL SAU CVASI-INDUSTRIAL, COMERT EN-GROS, par�al in UTR=UEt, Zonă de urbanizare - Zonă de
ac�vităţi economice cu caracter terţiar , o mica parte in UTR=UEmm, ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE MICI
SI MIJLOCII,
Încadrat în zona de impozitare ”D” conform H.C.L. 1064/19.12.2018.

Alte prevederi men�onate prin HCL pentru zona in care este situat amplasamentul: nu este cazul
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SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
.
Caracterul actual
Terenuri cu des�naţie agricolă – păşuni, fânaţe, arabil – sau libere situate în intravilanul municipiului.
Caracterul propus
Spaţii urbane des�nate ac�vităţilor economice cu caracter terţiar.
Organizare urbană bazată pe un regim de construire deschis.
Clădiri dispuse în retragere faţă de aliniament, cu regim de înălţime variabil, funcţie de caracterul
programului arhitectural. Unitatea imaginii urbane e asigurată de constanţa volumului construit pe unitatea
de suprafaţă, generată de stabilitatea CUT.
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE
În toate cazurile se va aplica o procedură de urbanizare.
Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este, de regulă, Unitatea Teritorială de
Referinţă.
Etapele procedurii implică:
(1) obţinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizării, prin care se vor specifica detaliat programul
urbanis�c, servituţile de u�litate publică, alte condiţionări specifice teritoriului în cauză;
(2) obţinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Şef) pe baza cererii formulate de către asociaţia de
proprietari cons�tuită în prealabil (sau de către toţi deţinătorii de terenuri din zonă);
(3) elaborarea de către proprietari / dezvoltatori a documentaţiilor de urbanism - ilustrare urbanis�că
(masterplan) şi PUZ - ce vor trata teme ca: integrarea în contextul urban, accesibilitatea, zonarea, organizarea
spaţial-funcţională, traficul, infrastructura edilitară, sistemul de spaţii publice, servituţile de u�litate publică
ce grevează teritoriul respec�v, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care se
recomandă elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc;
Reparcelarea terenurilor cuprinde următorii paşi:
· cons�tuirea asociaţiei temporare a proprietarilor terenurilor cu scopul iniţierii şi derulării acţiunii de
reparcelare (opţional);
· reactualizarea bazei topografice şi cadastrale;
· unificarea (comasarea) virtuală a terenurilor;
· remodelarea parcelarului în conformitate cu structura urbană propusă, în mod obligatoriu conformă
prezentului RLU. Suprafeţele de teren aferente obiec�velor de u�litate publică se vor cons�tui prin
diminuarea proporţională proprietăţilor iniţiale. In cadrul suprafeţelor des�nate obiecivelor de u�litate
publică se vor iden�fica două categorii de terenuri – cele aferente tramei stradale şi infrastructurii edilitare
de interes local (în general ocupând 20 – 25% din suprafaţa totală) şi cele aferente celorlalte categorii de
obiec�ve de interes public (trama stradală majoră, învăţământ, sănătate, locuinţe sociale, spaţii verzi ce vor
include terenuri de sport, locuri de joacă pentru copii etc), în cotă fixă de 10% din suprafaţa totală. Această
din urmă categorie poate fi ulterior relocată (parţial) de către administraţia publică locală prin diferite
proceduri (schimburi de teren etc), în scopul asigurării reţelelor coerente de spaţii şi servicii publice în zonă şi
oraş, cu condiţia amplasării în noile locaţii doar a unor obiec�ve de u�litate publică.
PUZ se va conforma strict reglementărilor PUG şi RLU.
(4) aprobarea PUZ;
(5) elaborarea de către proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completă
edilitar-urbanis�că a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapă în procesul de urbanizare prin PUZ
· reţele, rezervoare şi staţii de pompare pentru apa potabilă, reţele de canalizare şi ges�unea apelor
meteorice, reţele electrice şi puncte de transformare, iluminat public, comunicaţii, gaz metan şi a racordurilor
acestora la infrastructura urbană majoră;
· străzi şi alte �puri de spaţii publice (spaţii verzi, locuri de joacă pentru copii etc), pentru primele aplicându-
se profile transversale în conformitate cu reglementările PUG şi normele tehnice specifice.
(6) autorizarea lucrărilor de echipare completă edilitar-urbanis�că;
(7) realizarea de către proprietari / dezvoltatori a lucrărilor de echipare completă edilitar-urbanis�că şi
recepţia acestora;
(8) întabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafeţelor ce intră în proprietate publică. PUZ poate
propune urbanizarea pe baza a două principii de dezvoltare a terenurilor: dezvoltare pe bază de masterplan –
implică u�lizarea unui teren de mari dimensiuni, neparcelat, în interiorul căruia clădirile sunt dispuse pe baza
unui plan general de amplasare. Se va u�liza de regulă atunci când există un unic dezvoltator ce dispune de
întreaga suprafaţă de teren. Dezvoltare pe structuri parcelare şi regulament local de urbanism - implică
(re)parcelarea terenurilor şi stabilirea regulilor de construire. Se va u�liza de regulă atunci când există
deţinători diferiţi pentru parcelele rezultate din procesul de urbanizare, iar construirea imobilelor se face
independent pentru fiecare parcelă.
Prin PUZ de urbanizare se vor organiza şi reglementa în conformitate cu programul urbanis�c stabilit prin
Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) subzonele:
S_UVa – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat prevăzute în PUG. Acolo unde acestea
nu au fost localizate în PUG, se vor amplasa în cadrul PUZ, de regulă adiacent altor zone verzi, precum cele de
�p Ve.
S_UIs – Subzona de ins�tuţii şi servicii publice şi de interes public cons�tuite în clădiri dedicate – în
conformitate cu programul urbanis�c stabilit prin Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).
Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR UIs.
In ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va u�liza o parte din suprafeţele rezervate prin procesul de
reparcelare unor categorii de obiec�ve de u�litate publică.
Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, cu condiţia conservării
coerenţei dezvoltării.



Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai după finalizarea procedurii de urbanizare, descrise
mai sus. Această reglementare are caracter defini�v şi nu poate fi modificată prin PUZ sau PUD.
UEt / PUZ
Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile ARTICOLULUI 31 “Reglementarea situaţiilor tranzitorii”. Din
momentul intrării în vigoare a prevederilor prezentului Regulament pentru aceste teritorii, emiterea
autorizaţiilor de construire va fi condiţionată de aplicarea Procedurii de Urbanizare a Terenurilor. Această
reglementare are caracter defini�v şi nu poate fi modificată prin PUZ sau PUD.
Clădirile existente, inscrise in CF cu acte şi cele autorizate până la momentul intrării în vigoare a prezentului
Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate în P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.
Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor. Intervențiile asupra acestora, se pot autoriza
direct, fără documentație de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanis�ce specifice UTR-ului in care
sunt incadrate.
Publicitatea comercială de orice �p va fi în concordanţă cu reglementarea specifică aprobată de Consiliul
Local.
C. REGLEMENTĂRI PENTRU SPAȚIUL PUBLIC
Amenajarea şi u�lizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor cuprinse în Anexa 4 şi a
reglementărilor de mai jos.
Sistemul de spaţii publice - trama stradală, aleile pietonale, pieţetele, spaţiile verzi etc - va fi complet
reglementat prin şi PUZ şi în con�nuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de
urbanizare. Acestea vor obține Avizul Arhitectului șef.
Pentru trama stradală se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a prezentului Regulament,
ce vor determina caracterul spaţiului public şi al zonei.
Profilele transversale vor cuprinde în mod obligatoriu plantaţii de arbori în aliniament, locuri de staţionare în
lung, trotuare de minimum 1,50 m lăţime, piste pentru bicicliş�.
Cablurile electrice şi de comunicaţii se vor introduce în subteran, ca şi toate celelalte reţele edilitare.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice.

SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
.
Se va aplica lista u�lizărilor / ac�vităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la
prezentul Regulament.
S_UVa – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat – a se vedea RLU aferent Uva.
S_UIs – Subzona de ins�tuţii şi servicii publice şi de interes public cons�tuite în clădiri dedicate - a se vedea
RLU aferent Uis.
1. UTILIZĂRI ADMISE
Structură funcţională complexă, generată de diversitatea ac�vităţilor economice de �p terţiar:
(a) administra�ve – birouri, sedii de companii etc
(b) financiar-bancare
(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, showroom, alimentaţie publică
(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere
(e) cazare turis�că
(f) cercetare ş�inţifică
(g) culturale Parterele orientate spre spaţiile publice vor avea, de regulă, 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.
Garaje publice sau private sub şi supraterane în clădiri dedicate cu următoarele condiţii:
(a) să nu fie amplasate în aliniament (să fie amplasate în interiorul parcelei, în spatele unui tract dedicat altor
funcţiuni sau în retragere din aliniament, ca elemente par�culare ale structurii urbane)
(b) accesul autovehiculelor să se realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie organizat as�el încât să nu
perturbe traficul.
Ac�vităţi de mică producţie, cu următoarele condiţii:
(a) să fie parte a unei ac�vităţi de �p comercial – producţia să fie desfăcută preponderent în această locaţie
(b) spaţiile de producţie să nu fie dispuse spre spaţiile publice
(c) nivelul de poluare să se încadreze în limitele admise pentru această zonă
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Ac�vităţi / servicii de �p industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natură, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comerţ en detail în clădiri independente de �p supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comerţ şi alimentaţie publică prac�cate prin vitrine / ferestre.
Garaje în clădiri provizorii amplasate în interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.
Construc�i provizorii de orice natură.
Orice u�lizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistema�zare ver�cală de natură să afecteze amenajările din spaţiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
.
Caracterul actual
Terenuri cu des�naţie agricolă – păşuni, fânaţe, arabil – sau libere situate în intravilanul municipiului.
Caracterul propus
Spaţii des�nate dezvoltării de structuri urbane specifice ac�vităţilor economice de �p industrial,
cvasiindustrial, manufacturier sau de servicii, desfăşurate de întreprinderi mici şi mijlocii (dezvoltări
greenfield). Clădirile modulare de �p hală, grupate de regulă în ansambluri dedicate, coerente şi unitare,
adăpostesc un număr variabil de unităţi economice şi includ spaţiile de producţie şi depozitare,
administra�ve, de desfacere, prezentare etc. Accesele pentru clienţi / public şi cele tehnologice sunt în
general separate şi situate pe laturile opuse ale clădirilor.
Zona poate dispune de un centru / centre mul�funcţionale, dedicate serviciilor de susţinere a ac�vităţilor de
bază, situate pe traseele principale de acces, în zone de servire special ins�tuite etc.
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE
În toate cazurile se va aplica o procedură de urbanizare.
Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este, de regulă, Unitatea Teritorială de
Referinţă.
Etapele procedurii implică:
(1) obţinerea Avizului de Oportunitate;
(2) elaborarea de către proprietari / dezvoltatori a documentaţiilor de urbanism - ilustrare urbanis�că
(masterplan) şi P.U.Z. - ce vor trata teme ca: integrarea în contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spaţial-funcţională, traficul, infrastructura edilitară, sistemul de spaţii publice, servituţile de
u�litate publică ce grevează teritoriul respec�v, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici
(pentru care se recomandă elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc;
Reparcelarea terenurilor cuprinde următorii paşi:
· cons�tuirea asociaţiei temporare a proprietarilor terenurilor cu scopul iniţierii şi derulării acţiunii de
reparcelare (opţional);
· reactualizarea bazei topografice şi cadastrale;
· unificarea (comasarea) virtuală a terenurilor;
· remodelarea parcelarului în conformitate cu structura urbană propusă, în mod obligatoriu conformă
prezentului RLU. Suprafeţele de teren aferente obiec�velor de u�litate publică se vor cons�tui prin
diminuarea proporţională proprietăţilor iniţiale. În cadrul suprafeţelor des�nate obiecivelor de u�litate
publică se vor iden�fica două categorii de terenuri – cele aferente tramei stradale şi infrastructurii edilitare
de interes local (în general ocupând 20 – 25% din suprafaţa totală) şi cele aferente celorlalte categorii de
obiec�ve de interes public (trama stradală majoră, învăţământ, sănătate, locuinţe sociale, spaţii verzi ce vor
include terenuri de sport, locuri de joacă pentru copii etc), în cotă fixă de 10% din suprafaţa totală. Această
din urmă categorie poate fi ulterior relocată (parţial) de către administraţia publică locală prin diferite
proceduri (schimburi de teren etc), în scopul asigurării reţelelor coerente de spaţii şi servicii publice în zonă şi
oraş, cu condiţia amplasării în noile locaţii doar a unor obiec�ve de u�litate publică.
P.U.Z. se va conforma strict reglementărilor P.U.G. şi RLU.
(4) aprobarea P.U.Z.;
(5) elaborarea de către proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completă
edilitar-urbanis�că a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapă în procesul de urbanizare prin P.U.Z:
· reţele, rezervoare şi staţii de pompare pentru apa potabilă, reţele de canalizare şi ges�unea apelor
meteorice, reţele electrice şi puncte de transformare, iluminat public, comunicaţii, gaz metan şi a racordurilor
acestora la infrastructura urbană majoră;
· străzi şi alte �puri de spaţii publice (spaţii verzi, locuri de joacă pentru copii etc), pentru primele aplicându-
se profile transversale în conformitate cu reglementările P.U.G. şi normele tehnice specifice.
(6) autorizarea lucrărilor de echipare completă edilitar-urbanis�că;
(7) realizarea de către proprietari / dezvoltatori a lucrărilor de echipare completă edilitar-urbanis�că şi
recepţia acestora;
(8) întabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafeţelor ce intră în proprietate publică.
Prin P.U.Z. de urbanizare se vor organiza şi reglementa în conformitate cu programul urbanis�c stabilit prin
Avizului de Oportunitate subzonele:
S_UVa – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat prevăzute în P.U.G. Acolo unde
acestea nu au fost localizate în P.U.G., se vor amplasa în cadrul P.U.Z., de regulă adiacent altor zone verzi,
precum cele de �p Ve.
S_UIs – Subzona de ins�tuţii şi servicii publice şi de interes public cons�tuite în clădiri dedicate – în
conformitate cu programul urbanis�c stabilit prin Avizului de Oportunitate. Regulamentul de urbanism va fi
cel aferent UTR UIs.
În ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va u�liza o parte din suprafeţele rezervate prin procesul de
reparcelare unor categorii de obiec�ve de u�litate publică.
Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, cu condiţia conservării
coerenţei dezvoltării.
Clădirile existente, inscrise in CF “cu acte” şi cele autorizate până la momentul intrării în vigoare a prezentului
Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate în P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.
Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor. Intervențiile asupra acestora, se pot autoriza
direct, fără documentație de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanis�ce specifice UTR-ului in care
sunt incadrate.
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul local
de publicitate aprobat de Consiliul Local.
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C. REGLEMENTĂRI PENTRU SPAȚIUL PUBLIC
Amenajarea şi u�lizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor cuprinse în Anexa 4 şi a
reglementărilor de mai jos.
Sistemul de spaţii publice - trama stradală, aleile pietonale, pieţetele, spaţiile verzi etc - va fi complet
reglementat prin şi P.U.Z. şi în con�nuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de
urbanizare. Acestea vor obține Avizul Arhitectului șef.
Pentru trama stradală se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a prezentului Regulament,
ce vor determina caracterul spaţiului public şi al zonei.
Profilele transversale vor cuprinde în mod obligatoriu plantaţii de arbori în aliniament, locuri de staţionare în
lung, trotuare de minimum 1,50 m lăţime, piste pentru bicicliş�. Prin P.U.Z. de urbanizare se pot prevedea
spaţii de staţionare în lungul arterelor de circulaţie.
Cablurile electrice şi de comunicaţii se vor introduce în subteran, ca şi toate celelalte reţele edilitare.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din întregul
ansamblu.

SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
.
Se va aplica lista u�lizărilor / ac�vităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la
prezentul Regulament.
S_UVa – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat – a se vedea RLU aferent Uva.
S_UIs – Subzona de ins�tuţii şi servicii publice şi de interes public cons�tuite în clădiri dedicate - a se vedea
RLU aferent Uis.
1. UTILIZĂRI ADMISE
Structură funcţională dedicată ac�vităţilor economice - industriale, cvasiindustriale, manufacturiere, servicii
etc, desfăşurate de întreprinderi mici şi mijlocii în clădiri modulare de �p hală, specifice. Modulele au în
general suprafeţe u�le cuprinse între 150 şi 500 mp:
(1) producţie industrială / cvasiindustrială / manufacturieră şi ac�vităţi complementare - administra�ve, de
depozitare, de desfacere, de prezentare etc - direct legate de funcţia de bază;
(2) servicii de �p industrial sau cvasiindustrial, manufacturier, comercial.
(3) ac�vităţi complementare / de susţinere a profilului funcţional al zonei - administra�ve, comerciale,
sociale, de expunere şi promovare.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplasării acestora în subteran sau în afara
spaţiului public.
Garaje publice sau private supraterane în clădiri dedicate, cu condiţia ca accesul autovehiculelor să se
realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie organizat as�el încât să nu perturbe traficul.
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Locuire de orice �p
Depozitare de deşeuri industriale, tehnologice etc, în afara spaţiilor special amenajate conform normelor de
protecţia mediului în vigoare.
Comerţ en detail în clădiri independente de �p supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comerţ şi alimentaţie publică prac�cate prin vitrine / ferestre.
Garaje în clădiri provizorii.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spaţiul public.
Construcți provizorii de �p gheretă, tonetă, garaj, etc. amplasate pe domeniul public;
Orice u�lizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistema�zare ver�cală de natură să afecteze amenajările din spaţiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
.
Zonă în general eterogenă, compusă din unităţi economice diverse ca mărime, profil, calitate a structurării
interne.
În prezent o parte din spaţii sunt închiriate micilor întreprinderi pentru ac�vităţi de producţie şi servicii de �p
industrial sau cvasiindustrial, de depozitare etc, desfăşurate în general în condiţii improvizate, precare,
neadecvate. Unele spaţii sunt complet neu�lizate.
O parte a acestor unităţi economice evidenţiază o structurare internă mediocră, dezordonată, rezultat al unor
dezvoltări în �mp nesistema�ce, zonele de acces / primire fiind de multe ori neorganizate sau inexistente,
inducând disfuncţii în spaţiul public.
Clădirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite în a doua jumătate a secolului al
XX-lea şi se află în stări de conservare şi au o valoare de u�lizare foarte diferite.
Infrastructura urbană e în general mediocră.
Terenurile prezintă un nivel variabil de contaminare în urma ac�vităţilor industriale ce s-au desfăşurat aici.
S_Em - Subzonă de mică producţie, servicii de �p industrial şi cvasi-industrial, comerţ "en gros" - unităţi
industriale
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE
Având în vedere starea actuală a acestor zone, programe de reabilitare / restructurare apar ca necesare
pentru valorificarea importantului potenţial de dezvoltare economcă şi urbană neexploatat. În acest sens se
va elabora P.U.Z.



Programele de reabilitare / restructurare pot fi realizate prin colaborarea între deţinătorii unităţilor
industriale şi administraţia publică locală, elaborându-se în acest sens se vor elabora documentații de
urbanism (plan director, P.U.Z.) masterplanuri şi PUZ
Temele tratate trebuie să vizeze:
(a) reorganizarea ac�vităţilor - economic şi spaţial;
(b) restructurarea, reabilitarea, conversia, segmentarea unităţilor;
(c) crearea de oportunităţi pentru noi dezvoltări de �p brownfield;
(d) reorganizarea / restructurarea şi u�lizarea unor clădiri şi terenuri ca infrastructură specifică pentru
microîntreprinderi şi întreprinderi mici;
(e) dezvoltarea serviciilor complementare / de susţinere a ac�vităţilor de bază;
(f) dezvoltarea serviciilor şi a infrastructurii urbane;
(g) îmbunătăţirea accesibilităţii şi mobilităţii - trafic auto, trafic lent, transport în comun;
(h) dezvoltarea / densificarea reţelei stradale de interes local în corelare cu formulele acceptate de
reorganizare a unităţilor industriale;
(i) organizarea / reabilitarea spaţiilor publice.
Intervenţiile importante vizând ex�nderea, restructurarea integrală sau parţială a clădirilor existente,
adăugarea de noi clădiri / corpuri de clădire, conversiile funcţionale, introducerea / adăugarea de noi �puri
de ac�vităţi - numai din categoria celor admise sau admise cu condiţionări, vor fi în mod obligatoriu parte a
programelor de reabilitare / respectare şi vor fi reglementate prin PUZ ce vor viza o unitate / un grup de
unităţi economice.
P.U.Z. vor include şi detalia în mod obligatoriu prevederile prezentului regulament în ceea ce priveşte
obiec�vele şi servituţile de u�litate publică, u�lizarea funcţională, condiţiile de amplasare, echipare şi
configurare a clădirilor, posibilităţile maxime de ocupare şi u�lizare a terenului etc.
Pentru construcțiile noi cu suprafața construită de maxim 200mp și intervenții asupra clădirilor existente ce
afectează o suprafață până în 200mp se poate admite autorizarea directă, cu respectarea prevederilor
prezentului regulament.
S_Em - Subzonă de mică producţie, servicii de �p industrial şi cvasi-industrial, comerţ "en gros" - unităţi
industriale - se va aplica regulamentul aferent Em
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul local
de publicitate aprobat de Consiliul Local.
C. REGLEMENTĂRI PENTRU SPAȚIUL PUBLIC
Amenajarea şi u�lizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor cuprinse în Anexa 4 şi a
reglementărilor de mai jos.
Procesul de reabilitare, modernizare şi ex�ndere 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 des�nate 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 bicicliş� etc.
Pieţele vor fi organizate ca spaţii pietonale, traficul motorizat putând ocupa maximum două laturi.
Spaţiile verzi, de �pul 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.
U�lităţile se vor introduce în totalitate în subteran.

SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
1. UTILIZĂRI ADMISE
Structură funcţională dedicată ac�vităţilor de mică producţie, serviciilor de �p industrial şi cvasiindustrial,
comerţului engros, cu materiale de construcţie etc:
(a) mică producţie şi ac�vităţi complementare - administra�ve, de depozitare, de transport, sociale etc -
direct legate de funcţia de bază
(b) servicii de �p industrial sau cvasiindustrial
(c) comerţ engros de dimensiune mică şi medie
(d) sedii / puncte de lucru pentru microîntreprinderi, întreprinderi mici şi mijlocii ce desfăşoară ac�vităţi
complexe bazate pe producţia de �p industrial sau cvasiindustrial - comerciale, administra�ve, de depozitare
etc
(e) ac�vităţi complementare / de susţinere a profilului funcţional al zonei - administra�ve, comerciale,
sociale, educaţionale, culturale, sănătate
Intervențiile care nu vizează o reabilitare sau restructurare se pot realiza cu respectarea RLU aferent UTR
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplasării acestora în subteran sau în afara
spaţiului public.
Garaje publice sau private supraterane în clădiri dedicate cu condiţia ca accesul autovehiculelor să se
realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie organizat as�el încât să nu perturbe traficul.
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Locuire de orice �p
Depozitare de deşeuri industriale, tehnologice etc înafara spaţiilor special amenajate conform normelor de
protecţia mediului în vigoare.
Comerţ en detail în clădiri independente de �p supermarket, hypermarket (big box), mall etc.



Comerţ şi alimentaţie publică prac�cate prin vitrine / ferestre.
Garaje în clădiri provizorii.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spaţiul public.
Construcți provizorii
Reparaţia capitală, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, ex�nderea în plan) în orice scop a
clădirilor provizorii sau parazitare existente.
Orice u�lizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistema�zare ver�cală de natură să afecteze amenajările din spaţiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
3. REGIMUL TEHNIC:
S totala =6512 mp,
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SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
În cazul:
- dezvoltării pe bază de masterplan (a se vedea Secţiunea 1 - A Condiţionări Primare), terenul interior unui
cvartal, delimitat de spaţiile publice adiacente – străzi etc – sau alte proprietăţi, va cons�tui, de regulă, o
singură parcelă. În cazul organizării mai multor en�tăţi urbanis�ce terenul se va parcela conform prevederilor
P.U.Z. de urbanizare.
- dezvoltării pe structuri parcelare şi regulament local de urbanism prin operaţiunea de reparcelare toate
parcelele rezultate vor îndeplini cumula�v următoarele condiţii:
(a) vor avea front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă va fi mai mare sau egală cu 30 m;
(c) adâncimea va fi mai mare sau egală cu frontul la stradă;
(d) suprafaţa va fi mai mare sau egală cu 1000 mp.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Retragerea de la aliniament va fi de minimum 5 m. Prin PUZ de urbanizare se vor stabili regulile de aliniere şi
dimensiunea retragerii pentru fiecare situaţie în parte. Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă
de ambele aliniamente.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragerea clădirilor faţă de limitele laterale ale parcelei va fi mai mare sau cel mult egală cu 4,5 m.
Retragerea clădirilor faţă de limita posterioară de proprietate va fi mai mare sau cel mult egală cu jumătate
din înălţimea clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau a�c în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 6
m. Este admisă retragerea în trepte, cu condiţia asigurării la fiecare cornişă sau a�c intermediar a regulii de
retragere menţionate mai sus.
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
In cazul coexistenţei pe aceeaşi parcelă a două corpuri de clădire, între faţadele acestora se va asigura o
distanţă minimă egală cu două treimi din înălţimea celei mai înalte, dar nu mai puţin de 6 m (sunt admise
configuraţii în retrageri transversale succesive, cu condiţia îndeplinirii la orice nivel a relaţiei menţionate).
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESEĂ
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la drumurile publice,
în mod direct. Se vor prevedea accese pietonale şi carosabile pentru personal şi vizitatori, pentru colectarea
deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de s�ngere a incendiilor.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei de construire, eliberate de
administratorul acestora.
Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă u�lizarea pavimentelor
permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Staţionarea autovehiculelor se va organiza de regulă în interiorul parcelei, în garaje subterane. Alterna�v,
parcajele / garajele pot fi organizate în comun (pachete de parcaje / garaje, garaje colec�ve) pe terenuri
aflate în coproprietate cu ceilalţi deţinători de imobile din zonă, situate la distanţe de maximum 150 m de cel
mai îndepărtat imobil deservit.
Se admite staţionarea / parcarea autovehiculelor în incintele clădirilor, cu condiţia asigurării distanţei de
minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale şi posterioare de proprietate, în cazul în care
vecinătăţile au funcţiune rezidenţială şi de minimum 3 m în cazul în care acestea au alte funcţiuni. Pentru
vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare în zona de retragere faţă de aliniament, cu condiţia asigurării
distanţei de minimum 3 m de la pla�ormele de parcare la limitele laterale de proprietate, la aliniament şi
clădiri. Suprafeţele reglementate ca spaţii verzi la punctul 13. Spaţii libere şi spaţii plantate nu pot fi
diminuate pentru amenajarea de spaţii de parcare.
Pe străzile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje în lung, pentru folosinţă publică.
Necesarul de parcaje: conform Anexei 2.
Atunci când se prevăd funcţiuni diferite în interiorul aceleiaşi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi
determinat prin însumarea numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. S_UIs – Subzona de
ins�tuţii şi servicii publice şi de interes public cons�tuite în clădiri dedicate - a se vedea RLU aferent Uis.
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Regimul de înălţime se va stabili prin PUZ de urbanizare, fără a depăşi limitele reglementate în con�nuare.
Inălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 21 m, iar înălţimea totală (maximă) nu va depăşi 25 m, respec�v un
regim de înălţime de (1-3S)+P+5+1R. Ul�mul nivel admis va avea o retragere faţă de planul faţadei de
minimum 1,80 m.



Pentru clădirile aflate în poziţii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de înălţime
mai mari. Pentru înălțimi mai mari de 28 m se va obține Avizul de la Autoritatea Aeronau�ca Civila Romana.
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.
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pas�şe arhitecturale sau imitarea s�lurilor istorice.
Pentru a determina un imagine urbană unitară prin PUZ de Urbanizare se va reglementa în mod detaliat
aspectul exterior al clădirilor în ceea ce priveşte volumetria, plas�ca arhitecturală, materialele de finisaj ale
faţadelor, culorile etc.
Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în Anexa 3 la prezentul
regulament.
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Autorizarea executării construcţiilor este admisă numai după finalizarea procesului de echipare completă
edilitar-urbanis�că a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapă în procesul de urbanizare prin PUZ.
Toate construcţiile se vor racorda pentru asigurarea u�lităţilor necesare la reţelele edilitare edificate,
disponibile şi funcţionale.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în clădiri / împrejmuiri. Se interzice dispunerea aeriană
a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu integrat în clădire des�nat colectării deşeurilor menajere, accesibil
direct sau indirect din spaţiul public. Alterna�v, se pot prevedea puncte de colectare a deşeurilor comune
pentru mai multe clădiri, organizate în edicule independente, caz în care distanţa de la acestea până la cea
mai îndepărtată clădire deservită va fi de maximum 75 m. Distanţa până la cea mai apropiată fereastră va fi
de minimum 15 m.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafaţa
totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice
�p sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.
Pe fâşia de teren cuprinsă între stradă / spaţiu public şi clădirile retrase de la alinimanent (grădina de faţadă),
minim 50% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi.
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceş�a reprezintă un pericol iminent
pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau împiedică realizarea construcţiilor.
14. ÎMPREJMUIRI
Împrejmuirile 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 2,20 m. Împrejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de �p transparent sau opac.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fără a afecta spaţiul public. 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 (P.O.T.)
Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 50%
Pentru parcele ce includ clădiri pentru garaje/parcaje colec�ve cu o capacitate cel puţin dublă faţă de
necesarul stabilit la punctul 9:
P.O.T. maxim = 60%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2,4
Pentru parcele ce includ clădiri pentru garaje/parcaje colec�ve cu o capacitate cel puţin dublă faţă de
necesarul stabilit la punctul 9:
C.U.T. maxim = 3,0
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SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Prin operaţiunea de reparcelare, pentru ansamblurile dedicate ac�vităţilor economice ale întreprinderilor
mici şi mijlocii, parcelele vor îndeplini cumula�v următoarele condiţii:
(a) vor avea front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă va fi mai mare sau egală cu 60 m;
(c) adâncimea va fi mai mare sau egală cu frontul la stradă;
(d) suprafaţa va fi mai mare sau egală cu 10.000 mp.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Pentru clădirile de orice �p, retragerea faţă de aliniament va fi de minimum 6 m. Pla�ormele de parcare se



vor retrage de la aliniament cu minimum 3 m.
Prin P.U.Z. de urbanizare se vor stabili regulile de aliniere şi dimensiunea retragerii pentru fiecare situaţie în
parte.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragerea clădirilor faţă de limitele laterale ale parcelei va fi mai mare sau cel mult egală cu jumătate din
înălţimea clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau a�c în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 4,5
m.
Retragerea clădirilor faţă de limita posterioară de proprietate va fi mai mare sau cel mult egală cu jumătate
din înălţimea clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau a�c în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 6
m.
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
În cazul coexistenţei pe aceeaşi parcelă a două corpuri de clădire, între faţadele acestora se va asigura o
distanţă minimă egală cu două treimi din înălţimea celei mai înalte, dar nu mai puţin de 6 m.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESEĂ
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi adecvate de acces la
drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulaţie de rang
inferior.
Se recomandă realizarea acceselor prin bretele speciale de dublare a arterelor principale de circulaţie. Se vor
prevedea, de regulă, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice (ul�mele
dimensionate pentru trafic greu).
În zonele de acces carosabil pe parcelă, se va asigura, în afara circulaţiiilor publice, spaţiul necesar staţionării
şi manevrării autovehiculelor care aşteaptă intrarea în incintă.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.
Pentru amenajările curţilor cu rol pietonal şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă u�lizarea
învelitorilor permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Pentru staţionarea autovehiculelor personalului / clienţilor (vizitatorilor) se vor organiza, de regulă, pla�orme
de parcare la sol în cadrul incintei / parcelei. E acceptabilă şi dispunerea parcajelor în clădiri dedicate,
mul�etajate.
Parcajele / garajele pot fi organizate în comun (pachete de parcaje / parcaje mul�etajate) pentru mai multe
incinte / ansambluri.
Vehiculele de orice alt �p decât autoturismele (u�lizate în cadrul proceselor tehnologice, de transport al
mărfurilor etc), vor staţiona exclusiv în afara spaţiului public, în interiorul incintelor industriale.
Pe străzile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje în lung, pentru folosinţă publică.
Necesarul de parcaje se va stabili în conformitate cu Anexa 2 a prezentului regulament. Atunci când se prevăd
funcţiuni diferite în interiorul aceleiaşi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea
numărului de parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte. S_UIs – Subzona de ins�tuţii şi servicii publice şi de
interes public cons�tuite în clădiri dedicate - a se vedea RLU aferent Uis.
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Regimul de înălţime se va stabili prin P.U.Z. de Urbanizare, fără a depăşi limitele reglementate în con�nuare.
Pentru clădirile curente - hale modulare - înălţimea la cornişă nu va depăşi 10 m, respec�v un regim de
înălţime de (S)+P+1.
Pentru clădirile dedicate funcţiunilor complementare, înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 21 m,
respec�v un regim de înălţime de (1-3S)+P+4.
Pentru clădirile aflate în poziţii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de înălţime
mai mari. Pentru înălțimi mai mari de 28 m se va obține Avizul de la Autoritatea Aeronau�ca Civila Romana.
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.
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului.
Pentru a determina un imagine urbană unitară prin P.U.Z. de Urbanizare se va reglementa în mod detaliat
aspectul exterior al clădirilor în ceea ce priveşte volumetria, plas�ca arhitecturală, materialele de finisaj ale
fațadelor, culorile etc.
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Autorizarea executării construcţiilor este admisă numai după finalizarea procesului de echipare completă
edilitar-urbanis�că a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapă în procesul de urbanizare prin PUZ.
Toate construcţiile se vor racorda pentru asigurarea u�lităţilor necesare la reţelele edilitare edificate,
disponibile şi funcţionale.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în clădiri / împrejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare incintă /
parcelă va dispune de spaţii adecvate, des�nate colectării deşeurilor menajere, ca şi a celor rezultate din
ac�vitatea specifică.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele / incinte, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din
suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte
de orice �p sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.



Spre stradă / spaţiul public, în cadrul fâşiilor neconstruite dintre aliniament şi pla�ormele de parcare / clădiri,
minim 70% din suprafeţe fiind organizate ca spaţii verzi.
În cadrul pla�ormelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceş�a reprezintă un pericol iminent
pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau împiedică realizarea construcţiilor.
14. ÎMPREJMUIRI
Împrejmuirile 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 2,20 m. Împrejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de �p transparent sau opac.
Împrejmuirile se vor armoniza s�lis�c cu arhitectura clădirilor.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fără a afecta spaţiul public.

SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 60%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 1,2

EM

SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
.
Condiţiile de amplasare, echipare şi configurare a clădirilor se vor stabili în cadrul P.U.Z. sau P.U.D., după caz,
cu respectarea prevederilor prezentului regulament.
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Se conservă de regulă structura parcelară existentă.
Divizarea parcelelor se poate face în cadrul programului de reabilitare / restructurare a unităţilor industriale,
pe bază de PUZ, cu condiţia ca parcelele rezultate să îndeplinească cumula�v următoarele criterii:
(a) să aibă front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă să fie de mai mare sau egală cu 30 m;
(c) adâncimea să fie mai mare decât frontul la stradă;
(d) suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 1500 mp;
Prin excepţie, în cazul parcelelor în înţeles urban existente ce nu îndeplinesc condiţiile enumerate mai sus, se
va elabora un P.U.D., prin care se va evidenţia modalitatea de conformare la prevederile prezentului
regulament privind u�lizarea funcţională, amplasarea, echiparea şi configurarea clădirilor, staţionarea
autovehiculelor, posibilităţile maxime de ocupare şi u�lizare a terenurilor.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Aliniamentul existent se va conserva, cu excepţia situaţiilor în care prezentul P.U.G. sau P.U.Z. de reabilitare /
restructurare prevăd realinierea.
În cazul adăugării de noi clădiri, al ex�nderii celor existente, acestea se vor dispune în retragere faţă de
aliniament, în front discon�nu (deschis). În situaţia parcelelor de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele
aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin P.U.Z. / P.U.D., după caz, aceasta putând fi mai mare sau
cel mult egală cu cea a clădirilor existente, învecinate, dar nu mai puţin de 8 m.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Clădirile se vor retrage în mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanţă mai mare sau cel
mult egală cu jumătate din înălţimea clădirilor dar nu mai puţin de 3 m.
În cazul existenţei unui calcan vecin, aparţinând unei clădiri conforme reglementărilor zonei, noile construcţii
se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate în considerare calcanele construcţiilor anexe şi/sau provizorii sau ale
clădirilor restructurabile (lipsite de valoare economică sau de altă natură), de pe parcelele vecine. Sistemul
concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., în cadrul căruia se va analiza frontul stradal aferent unui întreg
cvartal. Între vecini se pot încheia convenţii de cuplare pe limita de proprietate.
Retragerea faţă de limita posterioară de proprietate va fi mai mare sau egală cu înălţimea clădirilor, dar nu
mai puţin de 6 m
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
În cazul coexistenţei pe aceeaşi parcelă a două corpuri de clădire, între faţadele acestora se va asigura o
distanţă minimă egală cu două treimi din înălţimea celei mai înalte, dar nu mai puţin de 4,5 m.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi adecvate de acces la
drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulaţie de rang
inferior.
Se vor prevedea, de regulă, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice.
În zonele de acces carosabil pe parcelă, se va asigura, în afara circulaţiiilor publice, spaţiul necesar staţionării
şi manevrării autovehiculelor care aşteaptă intrarea în incintă.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.
Pentru amenajările curţilor cu rol pietonal şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă u�lizarea
învelitorilor permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. 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.
Pentru staţionarea autovehiculelor se vor organiza de regulă parcaje la sol pe terenul unităţilor industriale. Se
recomandă ca cel puţin parcajele dedicate vizitatorilor să fie situate în afara împrejmuirii. Alterna�v, se pot
realiza clădiri dedicate parcării, sub / supraterane.
Mijloacele de transport al mărfurilor, vehiculele de orice alt �p decât autoturismele vor staţiona exclusiv în
afara spaţiului public, în interiorul incintelor.
Adiacent limitelor de proprietate situate pe linia de demarcaţie faţă de UTR cu des�naţia de locuire de orice
�p, parcajele organizate la sol se vor retrage faţă de aceasta cu minimum 5 m.
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 21 m, iar înălţimea totală (maximă) nu va depăşi 25 m. Regimul de
înălţime nu va depăşi (1-2S)+P+4+R.
Pentru clădirile aflate în poziţii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de înălţime
mai mari. Pentru înălțimi mai mari de 28 m se va obține Avizul de la Autoritatea Aeronau�ca Civila Romana.
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.
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. Firmele comerciale /
necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în Anexa 3 la prezentul regulament.
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Zona e echipată edilitar complet.
Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea u�lităţilor necesare la reţelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Infrastructura de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuiri sau în clădiri dedicate, situate în
interiorul incintelor / parcelelor.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spaţiul public.
Fiecare unitate va dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în clădire) des�nat colectării
deşeurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spaţiul public.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafaţa
totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice
�p sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.
Pe fâşia de teren cuprinsă între stradă / spaţiu public şi clădirile retrase de la alinimanent (grădina de faţadă),
minim 50% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi.
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceş�a reprezintă un pericol iminent
pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică realizarea construcţiilor.
14. ÎMPREJMUIRI
Împrejmuirile 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 2,20 m. Împrejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de �p transparent sau opac.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide fără a afecta spaţiul public.

SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 60%
Această reglementare se va aplica şi în cazul ex�nderii clădirilor existente sau al adăugării de noi corpuri de
clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelă, în înţeles urbanis�c.
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. Maxim = 1,2
Această reglementare se va aplica şi în cazul ex�nderii clădirilor existente sau al adăugării de noi corpuri de
clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelă, în înţeles urbanis�c.

4. REGIM ACTUALIZARE:
În baza HCL nr. 579/2018 se modifică parțial și se completează Regulamentul Local de Urbanism aferent
documentației “Actualizare Plan Urbanis�c General al municipiului Cluj-Napoca”, aprobat cu HCL nr.
493/22.12.2014

Nota: Se solicita emiterea unui cer�ficat de urbanism in scopul "Intocmire plan urbanis�c zonal si rec�ficare
limita UTR"

Parcelele generatoare ale studiului sunt inscrise in CF nr. 261604 si CF nr.261705

Conform Legii nr. 350/2001 actualizată, art. 32, alin 6: Doar după aprobarea PUZ/PUD in Consiliul Local se
poate întocmi documentaţia tehnică în vederea obţinerii AC exclusiv cu respectarea reglementărilor



urbanis�ce aprobate.

Prezentul cer�ficat de urbanism poate fi u�lizat în scopul declarat pentru:
"ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA "

Cer�ficatul de urbanism nu ține loc de autorizație de construire/desființare și nu conferă dreptul de a
executa lucrări de construcții.

5. OBLIGAȚII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
     În scopul elaborării documentației pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții - de construire de
desființare - solicitantul se va adresa autorității competente pentru protecția mediului: AGENŢIA PENTRU
PROTECŢIA MEDIULUI CLUJ NAPOCA, CALEA DOROBANŢILOR, NR.99, BL. 9B, COD POSTAL 400609,
WEBSITE: HTTP://APMCJ.ANPM.RO, EMAIL:OFFICE@AAPMCJ.ANPM.RO TEL.0264419592
     În aplicarea Direc�vei Consiliului 85/337/CEE (Direc�va EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice și private asupra mediului, modificată prin Direc�va Consiliului 97/11/CE si prin Direc�va Consiliului și
Parlamentului European 2003/35/CE privind par�ciparea publicului la elaborarea anumitor planuri și
programe în legatură cu mediul și modificarea, cu privire la par�ciparea publicului si accesul la jus�ție, a
Direc�vei 85/337/CEE si a Direc�vei 96/61/CE, prin cer�ficatul de urbanism se comunică solicitantului
obligația de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta să analizeze și să decidă, după caz,
încadrarea/neîncadrarea proiectului inves�ției publice/private în lista proiectelor supuse evaluării impactului
asupra mediului.
     În aplicarea prevederilor Direc�vei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfășoară după emiterea cer�ficatului de urbanism, anterior depunerii documentației pentru autorizarea
executării lucrărilor de construcții la autoritatea administrației publice competente.
     În vederea sa�sfacerii cerințelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentă pentru protecția mediului stabilește mecanismul asigurării consultării publice, centralizării
opțiunilor publicului și al formulării unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea inves�ției în acord cu
rezultatele consultării publice.
     În aceste condi�i:

     După primirea prezentului cer�ficat de urbanism, �tularul are obligația de a se prezenta la autoritatea
competentă pentru protecția mediului în vederea evaluării inițiale a inves�ției și stabilirii necesității evaluării
efectelor acesteia asupra mediului. În urma evaluării inițiale a inves�ției se va emite actul administra�v al
autorității competente pentru protecția mediului.

     În situația în care autoritatea competentă pentru protecția mediului stabilește necesitatea evaluării
efectelor inves�ției asupra mediului, solicitantul are obligația de a no�fica acest fapt autorității
administrației publice competente cu privire la menținerea cererii pentru autorizarea executării lucrărilor de
construcții.

     În situația în care, după emiterea cer�ficatului de urbanism ori pe parcursul derulării procedurii de
evaluare a efectelor inves�ției asupra mediului, solicitantul renunță la intenția de realizare a inves�ției,
acesta are obligația de a no�fica acest fapt autorității administrației publice competente.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINȚARE va fi însoțită de următoarele
documente:
- va fi însoțită de următoarele documente:
a) cer�ficatul de urbanism (copie);
b) dovada, în copie conformă cu originalul, a �tlului asupra imobilului, teren și/sau construcții, și, după caz,
extrasul de plan cadastral actualizat la zi și extrasul de carte funciară de informare actualizat la zi, în cazul în
care legea nu dispune al�el;
c) documentația tehnică - D.T., după caz (2 exemplare originale):

D.T.A.C. D.T.O.E. D.T.A.D.
d) avizele și acordurile stabilite prin cer�ficatul de urbanism:
d.1) avize și acorduri privind u�litățile urbane și infrastructura (copie):

alimentare cu apă gaze naturale
canalizare telefonizare
alimentare cu energie electrică salubritate
alimentare cu energie termică transport urban
Alte avize/acorduri
- Aviz de oportunitate pentru ini�ere P.U.Z.
- Aviz Arhitect-Șef pentru P.U.Z.;
- Aviz amplasament deținători rețele de apă - canalizare;

X
X
X
X



- Aviz amplasament deținători rețele de gaz;
- Aviz amplasament deținători rețele de electricitate;
- Aviz amplasament deținători rețele de telecomunicaţii;
- Aviz Direcția de Sănătate Publică a Judetului Cluj;
- Act de reglementare pentru Protecția Mediului
- Aviz Primărie - Direcția Tehnică - Serviciul Siguranța circulației
- aviz Poli�a Ru�era
- Cererea pentru aprobarea documentației în Consiliul Local se va semna de către toți proprietarii

imobilelor reglementate prin studiu de urbanism
d.2) avize și acorduri privind:

securitatea la incendiu protecția civilă sănătatea populației

d.3) avize/acorduri specifice ale administrației publice centrale și/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

-

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

- Documentația pentru avizul de oportunitate se întocmește potrivit art.32 alin (3) din Legea 350/2001
- Documentația de urbanism faza P.U.Z. conform Metodologiei de elaborare și con�nutul cadru Indica�v

GM-010-2000, emisă de M.L.P.A.T.
- Plan topografice vizat de OCPI , plan de incadrare in zona si plan de situa�e in format analogic si digital

cu inventar de coordonate Stereo 70 si proces verbal de recep�e pentru PUZ
- aviz geotehnic preliminar conform NP 074-2022

e) punctul de vedere/actul administra�v al autorităţii competente pentru protecţia mediului (copie);

Litera f) a pct. 5 din formularul-model F6 "Cer�ficat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminată de pct. 9 al
art. I din ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat în MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010.

g) Documentele de plată ale următoarelor taxe (copie):

- taxa RUR pentru PUZ
Prezentul cer�ficat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii. Prelungirea termenului de
valabilitate a cer�ficatului de urbanism se poate face la cererea �tularului, formulata cu cel pu�n 15 zile
inaintea expirarii acestuia.

                         PRIMAR,                                                                                          SECRETAR GENERAL,                                 
                        EMIL BOC                                                                                              Aurora Roșca     
                                          

                    ARHITECT-SEF,                                                                                     DIRECTOR EXECUTIV,
                       Daniel Pop                                                                                             Corina Ciuban
                                          
                       
                         Întocmit,                                                                                                                   
                 Adina Claudia Tomi 

Elaborat: numar exemplare 2

Achitat taxa de: 79.62 lei, conform Chitanței nr. 5279410 din 14/09/2023.
Prezentul cer�ficat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de _____/_____/__________.

Î

X
X
X
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X

X

X

X



În conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții,
republicată, cu modificările și completările ulterioare,

se prelungește valabilitatea

Cer�ficatului de urbanism

de la data de _____/_____/__________ până la data de _____/_____/__________

După această dată, o nouă prelungire a valabilității nu este posibilă, solicitantul urmând să obțină, în
condițiile legii, un alt cer�ficat de urbanism.
                         
                         
                       Primar,                                                                                             Secretar general,           

 
          ____________________                                                                    ____________________

   
   

                    Arhitect-şef,                                                                                      Director execu�v,
  

          ____________________                                                                    ____________________
 
                                                                                                   

                      Întocmit,                                                                                               Şef serviciu,                           
                                                                                                                  
          ____________________                                                                      ____________________                                 
         
 

Data prelungirii valabilității:_____/_____/__________
Achitat taxa de: __________ lei, conform Chitanței/O.P. nr. __________ din _____/_____/__________
Transmis solicitantului la data de _____/_____/__________ direct/prin poșta.
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