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 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  
 AFERENT P.U.Z. 

DISPOZIŢII GENERALE 

 

 Prezentul regulament reprezintă un instrument ajutător preliminar în vederea 

elaborării documentaţiilor necesare construirii în viitor în zona studiată. 

 Regulamentul stipulează zonificarea funcţională, condiţiile de ocupare a 

terenurilor, alinieri, accese, regim de înălţime, indicatori de ocupare a terenurilor. De 

asemenea precizează priorităţile la nivelul organizării arhitectural-urbanistice şi a 

rezolvării circulaţiei. 

 Zona studiata in urma procesului de restructurare se va incadra in  

• U.T.R. RiM_Minesa- Restructurarea zonelor cu caracter industrial-Zona 

mixta 
Suprafaţa totală: 33 665 m2. 

 Prin P.U.Z.-ul de faţă se propune reglementarea terenului identificat prin 

extrasele C.F. nr., 264422, 284271, 284260, 278629, 280115, 281229, 281231, 

281253, 284258, 284199, 284240, 281215, 284083, 274268, 252939, 252410, 275084, 

321623 în scopul construirii unui ansamblu mixt de locuințe colective cu dotari. 

Propunerea este în corelare cu prevederile programului de dezvltare a P.U.G. care 

presupune  restructurarea zonei cu caracter industrial  într-o zona cu   functiune 

rezidentiala preponderenta- ansambluri ce includ locuirea colectiva si dotarile aferente, 

cu o structura urbană coerentă. 

 Amplasamentul este situat în intravilanul municipiului Cluj-Napoca, 

respectiv în nord-vestul Municipiului, în aproprierea Parcului Industrial Tetarom. Zona 

reglementata este accesibila prin intermediul Str. Tudor Vladimirescu  si a str. Oradiei. 

    Întocmit, 

       Arh. Sorin Scripcariu 

            Arh. stag. Mădălina Cîmpean 

U.T.R. RiM_Minesa  
Restructurarea zonelor cu caracter industrial-zona mixta 

 
 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI______________________________________ 
 

1. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, 
ALTE RESTRICTII 
 

 In cadrul PUG Cluj-Napoca arpobat cu HCL nr. 493/2014, s-a instituit o 
servitute de utilitate publica pentru largirea strazii Tudor Vladimirescu la un profil stradal 
de 30 m. Tinand cont de Studiu de Fezabilitate pentru „Electrificarea si reabilitarea liniei 
de cale ferata Cluj-Oradea-Episcopia Bihorului” care va trece peste zona reglementata, 
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se va impune o servitute de utilitate publica pe zona de traversare a pasajului 
suprateran, astfel renuntandu-se la obligativitatea respectarii servitutii de utilitate 
publica impusa prin PUG.  
 Propunerea pasajului este la stadiul de Studiu de Fezabilitate, astfel ca traseul 
sau este orientativ si se va tine cont de traseul final al acestuia la momentul autorizarii 
pasajului.  

  
 

2. REGLEMENTĂRI PENTRU SPAȚIUL PUBLIC 
 
 Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea 
reglementărilor cuprinse in Anexa 4 a Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-
Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014 
 Conform PUD autorizat cu HCL nr 731 din 2016 s-a impus realizarea unui profil 
stradal de 9m pentru strada Oradiei. Tinand cont de dezvoltarea propusa prin PUZ se 
propune largirea strazii Oradiei la un profil de 12m.  
 Profilele transversale vor cuprinde plantaţii de arbori în aliniament, locuri de 
staţionare în lung, trotuare de minimum 1,50 m lăţime.  
 Pieţele vor fi organizate ca spaţii pietonale, traficul motorizat putând ocupa 
maximum două laturi. Spaţiile verzi, de tipul scuarurilor sau grădinilor vor avea acces 
public nelimitat. Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea 
urbană a spaţiilor publice din întregul ansamblu. Utilităţile se vor introduce în totalitate în 
subteran  
   
SECŢIUNEA 2. UTILIZAREA FUNCȚIONALĂ_________________________________ 
 
 Se va aplica lista utilizărilor/activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de 
funcţiuni, conform Anexei 1 a Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca 
aprobat cu HCL 493/22.12.2014. 
 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE 
  
 Structură funcţională mixtă incluzând: 
-locuire colectivă 
- activităţi administrative-birouri, sedii de companii etc. 
-financiar-bancare,  
-comerciale (terţiare) 
-culturale, de învăţământ, de sănătate, de turism etc. 
Parterele spre principalele spaţii publice vor avea funcţiuni de interes pentru public.  
 
  
  
 
3. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
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 Se admit utilizări monofuncţionale pentru funcţiuni ample  de interes public 
major – complex expoziţional, centru de congrese şi conferinţe, campus universitar / de 
cercetare, sală polivalentă, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic 
etc. Se admite conversia şi restructurarea clădirilor industriale sau de alt fel existente 
pentru tipurile de activităţi admise, cu condiţia integrării acestora în noua structură 
urbană. Garaje publice sau private sub şi supraterane în clădiri dedicate cu următoarele 
condiţii: (a) să nu ocupe frontul spre spaţiul public (să fie amplasate în interiorul 
parcelei, în spatele unui tract dedicat altor funcţiuni); (b) accesul autovehiculelor să se 
realizeze acolo unde este posibil din străzi cu circulaţie redusă / secundare şi să fie 
organizat astfel încât să nu perturbe traficul   
  
 
3. UTILIZĂRI INTERZISE  
 
 Activităţi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natură, 
cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ; Depozitare en gros; Depozitare 
de materiale refolosibile; Comerţ en gros; Comerţ en detail în clădiri independente de tip 
supermarket, hypermarket (big box), mall etc. Comerţ şi alimentaţie publică practicate 
prin vitrine / ferestre; Garaje în clădiri provizorii sau permanente independente 
amplasate în interiorul parcelelor; Elemente supraterane independente ale infrastructurii 
tehnico-edilitare dispuse pe spaţiul public; Ansambluri monofuncţionale rezidenţiale; 
Locuire de tip individual, cu excepția celor existente; Construcți provizorii de orice 
natura. Instalaţii / utilaje exterioare, montate pe faţada dinspre spaţiul public a 
imobilelor; Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să 
afecteze amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente;   
 
 
SECȚIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI  
    
 Dezvoltare pe baza de masterplan  si regulament local de urbanism. 
Suprafata minima a parcelei va fi de 500 de mp, iar la parcelele de invatamant va fi de 
minim 1500 mp. 
 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
 
 Cladirile vor fi amplasate la o distanta de minimum 3 m fata de aliniament, prin 
exceptie, corpul H de cladire se va amplasa in aliniament, datorita particularitatii 
parcelei in acea zona. Pe latura sudica a strazii Oradiei cladirile se vor retrage 7 m, 
astfe pastrand retragerea propusa prin PUD aprobat cu HCL   nr 731 din 2016. 
Ca principiu, clădirile se vor dispune în regim de construire  deschis. 
  
  
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR  
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 Cladirile se vor retrage cu minimum 3 m fata de limitele laterale de proprietate, 
exceptie facand limitele de proprietate cu parcelele aflate in acelasi UTR, unde se va 
putea construi in aliniament. 
 Cladirile se vor amplasa la o distanta de siguranta de minimum  8 m fata de 
pasajul rutier propus prin documentatia „Electrificarea si reabilitarea liniei de cale ferata 
Cluj-Oradea-Episcopia Bihorului”. 
Cladrile nu trebuie retrase fata de UTR Ve. 
Cladirile se vor retrage cu minimum 3 m fata de UTR Tf. 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ  
 
 Cladirile se vor amplasa la o distanta de minimum H/2 una fata de cealalta, dar 
nu mai putin de 12 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE  
 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi 
de acces la drumurile publice, în mod direct sau prin sevitute. Se vor prevedea accese 
pietonale şi carosabile pentru locatari, pentru colectarea deşeurilor menajere şi pentru 
accesul mijloacelor de stingere 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 
utilizarea pavimentelor permeabile.  
 Accese: dinspre Strada Tudor Vladimirescu, si strada Oradiei. 
 Circulatii: Conform PUD aprobat cu HCL nr 731/2016, s-a propus largirea 
strazii Oradiei la 9m, iar in PUZ de fata se impune un profil de 12m.  
  
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR  
 
  
 Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul 
regulament. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, 
necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar 
fiecarei functiuni in parte. 
Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii 
specializate, dispuse in subsolul/ demisolul/ parterul cladirilor. Parcajele amenajate la 
sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta minima de 
5 m fata de ferestrele de locuit. 
 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  
 
Înălțimea maximă admisa: 
 H max=50 m fata de cota terenului amenajat.  
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  
 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor 
exterior nu contravine funcţiunii acestora. 
 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 (locuire). Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea 
stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit.  
 Acoperirile vor fi de tip terasă . Cornişele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol 
va fi cel specific programului. Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului – 
ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită în cazul acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, 
placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale.  
 Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se 
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, la toate elementele construcţiei.  
 Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice 
gravate cu dimensiunea maximă de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita 
sau în afara domeniului public.  
 Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările 
cuprinse în Anexa 3 la Regulamentul Local de Urbanism a PUG Cluj-Napoca. 
 
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR  
 
 Autorizarea executării construcţiilor este admisă numai după finalizarea 
procesului de echipare completă edilitar-urbanistică a teritoriului ce a fost definit ca o 
etapă în procesul de urbanizare prin PUZ.  
 Toate construcţiile se vor racorda 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.  
 Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, 
CATV etc).  
 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 a unui spaţiu de locuit va fi de minimum 15 m, cu exceptia punctelor 
gospodaresti ingropate care se pot pozitiona la o distanta de minimum 5m.  
  
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  
 
 Pe ansamblul teritoriului studiat prin PUZ spaţiile verzi organizate pe solul 
natural vor ocupa minimum 30% şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi 
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înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria 
spaţiilor libere.  
 Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia 
reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar 
împiedică realizarea construcţiilor.  
 Se recomandă ca, în interiorul cvartalelor, spaţiul neconstruit să fie utilizat pe 
principiul contractului de curte comună (spaţiul neconstruit să nu fie fragmentat prin 
împrejmuiri pentru a fi folosit în comun).  
 
 
14. ÎMPREJMUIRI  
 
 Ca  regulă generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre  
spaţiul public nu se vor prevedea împrejmuiri.  
In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, 
acestea vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, 
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele 
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2m. 
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. 
In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea 
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inatlime 
si vor fi de tip transparent sau opac. 
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public. 
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe 
parcela. 
 
 
SECȚIUNEA 4. POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI__________________ 
 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
 POT maxim = 60% (pentru nivelele cu destinatia de locuire A.C. 
maxima=40%*St(suprafata terenului) pentru parcelele comune si respectiv A.C. 
maxima-50% pentru parcelele de colt. 
 
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)  
 
 CUT maxim = 2.8  
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente sau al 
adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga 
parcelă aferenta Rim_Minesa.  
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U.T.R. Ve   Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de 

culoare ecologic 

 
 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI__________________________________ 
 
 Zona cuprinde porţiuni ale culoarelor cursurilor de apa minore, ce includ albiile 
minore, amenajările hidrologice, cele de maluri, fâşii sau spaţii verzi, circulaţii pietonale 
şi velo, mobilier urban etc, precum şi fâşiile de protecţie a cursurilor de apă secundare – 
pâraielor - de pe versanţi.  
 Culoarele aferente cursurilor de apă oferă oportunitatea dezvoltării unei reţele 
de spaţii verzi ce pot include trasee pietonale şi deci crearea unor legături avantajoase 
în structura urbană.  
 
 
1. CONDIŢIONĂRI PRIMARE  
 

 Este interzisă schimbarea destinaţiei acestei categorii de spaţii. Această 
reglementare are caracter definitiv şi nu poate fi schimbată prin PUZ.  
 Cursurile de apă secundare – pâraiele - de pe versanţi şi fâşiile de protecţie 
aferente vor face obiectul unui program de amenajare complexă, ce va urmări 
conservarea sau redobândirea caracterului cvasinatural al acestora. Programul va viza 
amenajarea hidrotehnică, înfiinţarea infrastructurii pentru traficul lent pe anumite porţiuni 
şi organizarea spaţiilor verzi, într-un concept peisagistic coerent.  
 Autorizarea lucrărilor de reabilitare se va face pe baza prezentului 
Regulament, de la care nu sunt acceptate derogări. 
 Intervenţiile vor urmări, pe lângă aspectele tehnice, asigurarea coerenţei 
imaginii urbane, reabilitarea amenajărilor, a plantaţiilor, ameliorarea peisajului şi a 
mediului.  
 
 
 
2. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, 
ALTE RESTRICTII  
 
 Se vor aplica în mod obligatoriu servituţile generate de obiectivele de utilitate 
publică precum şi celelalte restricţii, aşa cum sunt ele evidenţiate în PUG - planşa 3.2. 
„Reglementări Urbanistice – Unităţi Teritoriale de Referinţă” şi în RLU – Cap. 2 – 
Terenuri şi Zone cu Regim Special şi Cap. 3 - Condiţii Generale Privitoare la 
Construcţii.  
 

 Servituţi de utilitate publică:  
   
 Pentru trama stradală până la nivel de colectoare se vor aplica servituţile aşa 
cum sunt ele marcate în PUG (a se vedea planşa 3.2. „Reglementări Urbanistice – 
Unităţi Teritoriale de Referinţă”) Prin PUZ se vor stabili locuri concrete şi servituţile de 
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utilitate publică aferente pentru trama stradală de interes local, infrastructura edilitară 
etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul 
Arhitectului Sef).  
 
 
3. REGLEMENTĂRI PENTRU SPATIUL PUBLIC  
 
 Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea 
reglementărilor cuprinse în Anexa 4 şi a reglementărilor de mai jos. Majoritatea spaţiilor 
din această categorie sunt parte a sistemului de spaţii publice.  
 Organizarea, reabilitarea sau modernizarea acestora va fi abordată de o 
manieră integrată şi se va desfăşura numai pe bază de proiecte complexe de 
specialitate ce vor viza ameliorarea funcţionalităţii şi imaginii urbane, dezvoltarea cu 
prioritate a deplasărilor pietonale / velo şi a infrastructurii specifice, reglementarea 
circulaţiei autovehiculelor şi a parcării, organizarea mobilierului urban şi a vegetaţiei. 
Acestea vor fi supuse avizării de către CTATU. Mobilierul urban va fi integrat unui 
concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice ale oraşului.  
 
SECŢIUNEA 1. UTILIZARE FUNCȚIONALĂ__________________________________ 
 
4. UTILIZĂRI ADMISE 

 

(a) plantaţii înalte, medii şi joase  
(b) sistem de alei şi platforme pentru circulaţii pietonale şi velo  
(c) mobilier urban, amenajări pentru jocacă, odihnă, sport si alte activităţi în aer liber 
compatibile  
(d) edicule, componente ale amenajării peisagere  
(e) lucrări şi amenajări hidrotehnice  
 
 

5. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI 
 
 Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia să fie amplasate în 
subteran sau astfel încât să aibă un impact vizual minim, să nu producă poluare fonică 
sau de altă natură.  
 
6. UTILIZĂRI INTERZISE 
 
 Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.  
  
 
SECȚIUNEA 2. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A SUBZONEI_  
 
7. CIRCULAȚII ȘI ACCESE 
 
 Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) şi PUD, modificări ale 
organizării spaţiale în scopul integrării acesteia în sistemul general urban al traseelor 
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pietonale şi velo. Pentru aleile pietonale şi velo din interiorul spaţiilor verzi se vor utiliza 
sisteme rutiere specifice – agregate compactate, pavaje din piatră naturală etc. Este 
admisibilă folosirea de îmbrăcăminţi asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate 
de balastieră, asemănătoare ca imagine aleilor din agregate compactate.  
 
 
8. STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 
 Este interzisă parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor 
organiza/reglementa în vecinătatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de 
parcaje/garaje publice.  
 
 
9. CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ ȘI EVACUAREA DEȘEURILOR 
  
 Zona e echipată edilitar complet. Se va da o atenţie deosebită iluminatului public, 
ce va face obiectul unor studii de specialitate. Se vor prevedea puncte de alimentare cu 
apă din reţeaua publică. Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel 
(electrice, telefonice, CATV etc).  
 
 
 
 
10. SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 
 

 Se conservă, de regulă, actuala structură a spaţiilor verzi, a sistemului de alei şi 
platforme. Intervenţii vizând regularizări de albii, amenajări hidrotehnice, praguri de 
fund, bazine de retenţie, organizarea spaţiilor verzi, a sistemelor de alei şi platforme etc, 
se vor realiza numai pe baza unor PUD ce vor include studii de fundamentare 
hidrologice, dendrologice, peisagere etc. Se va urmări în mod obligatoriu conservarea / 
redarea caracterului cvasinatural al zonei. Se interzice placarea albiilor / malurilor cu 
plăci de beton sau betonarea acestora. In zonele de restructurare / urbanizare, fâşiile 
de protecţie vor fi organizate ca spaţii verzi publice cuprinzând vegetaţie joasă, medie şi 
înaltă, urmărindu-se fixarea terenului, protejarea acestuia faţă de fenomene de 
eroziune. Se vor putea organiza trasee pietonale şi velo, locuri de odihnă etc. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia 
reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar 
împiedică realizarea construcţiilor.  
 
 
11. ÎMPREJMUIRI 
 
 Ca regulă generală împrejmuirile spre spaţiile publice adiacente vor fi realizate 
prin dispunerea perimetrală a unor garduri vii.  
 Împrejmuirile pe zonele de învecinare cu proprietăţi private vor fi de tip opac, cu 
înălţimea maximă de 2,20 m, de regulă din zidărie de cărămidă aparentă sau tencuită.  
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SECŢIUNEA 3. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI______ 
 
12. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)  
 
 POT maxim = 1 %  
 
 
13. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 
 
 C.U.T. maxim = 0,01  
 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii, unor posibile viitoare extinderi a 
clădirilor existente sau al adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod 
obligatoriu pe întreaga parcelă, în înţeles urbanistic. 
 
 
 
 

U.T.R. Tf   Zonă de circulatie feroviara si amenajari 

aferente 

 
 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI__________________________________ 
 
 Sunt incluse: zona de siguranţă a infrastructurii feroviare publice (fâşiile de 
teren cu lăţimea de 20 m fiecare, situate de o parte şi de alta a axei căii ferate, ce includ 
instalaţiile de semnalizare şi de siguranţa circulaţiei, cele de conducere operativă a 
circulaţiei trenurilor, precum şi instalaţiile şi lucrările de protecţie a mediului) şi terenurile 
aferente infrastructurii feroviare generale (elementele necesare circulaţiei şi manevrei 
materialului rulant, clădirile staţiilor de cale ferată cu facilităţile aferente, precum şi 
celelalte clădiri şi facilităţi destinate desfăşurării transportului feroviar de bunuri şi 
persoane).  
 
 
1. CONDIŢIONĂRI PRIMARE  
 

 Se vor aplica şi prevederile următoarelor acte normative: (a) Lege nr. 203 / 
26.07.2003 (republicată în 26.01.2005) privind realizarea, dezvoltarea şi modernizarea 
reţelei de transport de interes naţional şi european (b) Lege nr. 363 / 26.09.2006 privind 
aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional – secţiunea I – reţele de 
transport (c) Lege nr. 55 / 16.03.2006 privind siguranţa feroviară (d) Lege nr. 213 / 
17.11.2008 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia (e) Hotărâre nr. 817 
/ 14.07.2005 pentru aprobarea Planului privind strategia pe termen lung a sectorului 
feroviar în vederea restabilirii echilibrului financiar al administratorului infrastructurii şi în 
vederea modernizării şi reînoirii infrastructurii (f) Ordonanţă nr. 43 / 28.07.1998 privind 
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regimul drumurilor (g) Ordonanţă de urgenţă nr. 12/07.07.1998 (republicată în 
09.09.2004) aprobată prin Legea nr. 89/1999 privind transportul pe căile ferate române 
şi reorganizarea Societăţii Naţionale a Căilor Ferate Române (h) Ordin MT nr. 158 / 
16.05.1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Tranporturilor la documentatiile 
tehnico-economice ale investiţiilor sau la documentatiile tehnice de sistematizare pentru 
terţi . 
 
 
 
2. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ, 
ALTE RESTRICTII  
 
 Se vor aplica în mod obligatoriu servituţile generate de obiectivele de utilitate 
publică precum şi celelalte restricţii, aşa cum sunt ele evidenţiate în PUG - planşa 3.2. 
„Reglementări Urbanistice – Unităţi Teritoriale de Referinţă” şi în RLU – Cap. 2 – 
Terenuri şi Zone cu Regim Special şi Cap. 3 - Condiţii Generale Privitoare la 
Construcţii. Servituţi de utilitate publică: Pentru trama stradală până la nivel de 
colectoare se vor aplica servituţile aşa cum sunt ele marcate în PUG (a se vedea 
planşa 3.2. „Reglementări Urbanistice – Unităţi Teritoriale de Referinţă”). În cazul 
elaborării PUZ, în cadrul acestuia se vor stabili locaţii concrete şi servituţile de utilitate 
publică aferente pentru trama stradală de interes local, infrastructura edilitară, spaţiile 
verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul 
Arhitectului Şef). Emiterea Autorizației de construire pentru alte lucrări decât cele de 
utilitate publică, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate publică, este interzisă. 
Prin excepție, pentru imobilele existente grevate de o servitute publică, până la 
aplicarea acesteia, pot fi autorizate lucrări care nu conduc la amplificarea volumului 
construcțiilor și la prelungirea duratei de viață a acestora, cum ar fi: lucrări de întreținere 
curentă, modificări interioare sau schimbări de destinație, lucrări cu caracter provizoriu: 
panouri de afisaj, firme și reclame. 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.  
 
 
 
 
 
3. REGLEMENTĂRI PENTRU SPATIUL PUBLIC  
 
 Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea 
reglementărilor cuprinse în Anexa 4 şi a reglementărilor de mai jos. Pentru reţeaua de 
străzi noi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6) ce vor determina 
caracterul spaţiului public şi al zonei. Acestea vor cuprinde în mod obligatoriu plantaţii 
de arbori în aliniament, trotuare de minimum 3,00 – 4,50 m lăţime, piste pentru biciclişti 
etc. Traversarea căilor ferate la nivel sau prin pasaje superioare ori inferioare se va 
organiza / realiza în concordanţă cu normele tehnice specifice în vigoare şi cu acordul 
Ministerului Transporturilor. Toate proiectele ce vizează spaţiul public vor fi obține 
Avizul Arhitectului șef. Accesele principale / publice în incinta gărilor se vor organiza 
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astfel încât să se integreze funcţional şi compoziţional spaţiului public adiacent. 
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor 
publice din întreaga zonă. Nodurile de transfer intermodal (transport public rutier, auto, 
feroviar, aerian), prevăzute prin prezentul P.U.G. vor face obiectul unor proiecte de 
specialitate dezvoltate în cooperare de către autorităţile publice implicate. Utilităţile se 
vor introduce în totalitate în subteran.  
 
 
 
SECŢIUNEA 1. UTILIZARE FUNCȚIONALĂ__________________________________ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 
 
 In interiorul zonei de siguranţă a infrastructurii feroviare publice: elemente ale 
infrastructurii feroviare – căile de rulare, elementele necesare circulaţiei şi manevrei 
materialului rulant, instalaţiile de semnalizare şi de siguranţa circulaţiei, cele de 
conducere operativă a circulaţiei trenurilor, instalaţiile şi lucrările de protecţie a mediului 
etc, în conformitate cu cadrul normativ specific, în vigoare. Pe terenurile aferente 
infrastructurii feroviare generale: clădiri ale staţiilor de cale ferată cu spaţiile şi facilităţile 
aferente, celelalte clădiri şi amenajări destinate desfăşurării transportului feroviar de 
bunuri şi persoane, întreţinerii infrastructurii şi materialului rulant.  
 
 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDITIONARI 
 
 Elemente ale infrastructurii publice – traversări ale circulaţiilor şi reţelelor de 
utilităţi, noduri de transfer intermodal, căi de circulaţie etc, cu condiţia avizului conform 
al Ministerului Transporturilor.  
 
 
3. UTILIZĂRI INTERZISE  
 
 În interiorul zonei de siguranţă a infrastructurii feroviare publice sunt interzise: (a) 
orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2   
 
 
SECȚIUNEA 2. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A SUBZONEI_  
 
3. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 
 
  Nu e cazul  
 
 
4. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
 

Se vor stabili, după caz, prin P.U.D. sau P.U.Z.  
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5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 
ALE PARCELELOR 
 
 Se vor stabili, după caz, prin P.U.D. sau P.U.Z.  
 
 
6. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
 
 Accesele publice şi funcţionale / tehnice pe teritoriul aferent infrastructurii 
feroviare vor fi reglementate, după caz, prin P.U.D. sau P.U.Z. şi vor fi proiectate / 
realizate în conformitate cu avizele eliberate de administratorul căilor de acces şi 
Ministerul Transporturilor şi autorizaţia specială de construire. Accesele principale, 
destinate mai ales publicului, vor fi organizate în corelare cu spaţiile publice adiacente. 
Nodurile de transfer intermodal (transport public rutier, auto, feroviar, aerian) prevăzute 
prin prezentul P.U.G. vor asigura traseele şi staţiile necesare pentru fiecare tip de mijloc 
de transport, ca şi legăturile pietonale necesare. Se vor conexa la sistemul public de 
trasee pietonale şi vehiculare.  
 
 
7. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 
 Se recomandă construirea de parcaje publice în clădiri sub / supraterane 
dedicate în zonele adiacente gărilor. În cadrul nodurilor de transfer intermodal se vor 
amplasa de regulă clădiri sub / supraterane dedicate publice. Capacitatea acestora va fi 
determinată pe baza unor studii de specialitate. parcajelor publice. Capacitatea 
acestora va fi determinată pe baza unor studii de specialitate.  
 
 
8. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
 
 Se vor stabili, după caz, prin P.U.D. sau P.U.Z, în conformitate cu programul 
arhitectural / urbanistic şi cu cadrul normativ în vigoare, fără a depăşi 28 m în punctul 
cel mai înalt. ). 
 
 
9. 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 / 
programelor arhitecturale. Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea 
stilurilor istorice. Se va urmări integrarea în contextul urbanistic şi arhitectural. Având în 
vedere importanţa acestor obiective, ce reprezintă o carte de vizită a municipiului, se 



 
 

14 U.T.R. RiM_Minesa        

recomandă organizarea de concursuri de arhitectură / urbanism pentru proiectarea 
acestora.  
 
  
10. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 
 
 Zona e echipată edilitar complet. Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea 
utilităţilor necesare la reţelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor 
meteorice spre domeniul public al municipiului sau parcelele vecine. Firidele de 
branşament şi contorizare vor fi de preferinţă integrate în clădiri. Se interzice 
dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc), cu excepţia 
celor aparţinând infrastructurii feroviare. Se vor amenaja spaţii (eventual integrate în 
clădiri) destinate colectării deşeurilor, accesibile serviciului de salubritate.  
 
 
 
 
11. ÎMPREJMUIRI 
 
 Împrejmuirile zonei de siguranţă a infrastructurii feroviare se vor realiza pe baza 
unor proiecte de specialitate în cadrul cărora se vor lua în mod obligatoriu în 
considerare criterii de securitate, de protecţie fonică a zonelor învecinate şi estetice. 
Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m, cu excepţia situaţiilor în care 
considerente de protecţie fonică impun înălţimi mai mari. Împrejmuirile vor putea fi 
dublate de garduri vii / vegetaţie medie şi înaltă. Porţile de intrare vor fi retrase faţă de 
aliniament pentru a permite staţionarea vehiculelor înainte de admitarea lor în incintă 
fără a incomoda circulaţia pe drumurile publice. Celelalte împrejmuiri, spre parcelele / 
terenurile vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip transparent, cu 
excepţia situaţiilor în care acestea au rol de protecţie fonică, urmând a face obiectul 
unui proiect de specialitate.  
 
 
SECȚIUNEA 4. POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI__________________ 
 
12. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 

POT=1% 
 
 
13. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 
CUT=0.1 
 
 


