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ULc    Zonă de urbanizare 
  Ansambluri care includ locuirea colectivă şi dotările 
aferente 
 
 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI 
 
Caracterul actual 
 Terenuri cu destinaţie agricolă – păşuni, fânaţe, arabil – sau libere situate în intravilanul 
municipiului. 
 
Caracterul propus 
 Zonă cu funcţiune rezidenţială – ansambluri ce includ locuirea colectivă şi dotările 
aferente - cu o structură urbană coerentă, rezultat al aplicării procedurii de urbanizare. 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

  În toate cazurile se va aplica o procedură de urbanizare, cu urmatoarele 
exceptii care respecta conditiile cumulative de mai jos: 

-  parcelarea terenurilor s-a realizat anterior intrarii in vigoare a PUG, sau era in curs de 
elaborare in baza unui Certificat de Urbanism aflat in termen de valabilitate, la data intrarii in 
vigoare a PUG. 

-  nu se solicita o noua parcelare in vederea dezvoltarii de obiective de utilitate privata. 
- parcelarile sunt situate intre documentatii de urbanism aprobate, sau adiacente 

acestora sau parcelele se incadreaza intr-un front edificat / edificabil in proportie de cel putin 
50%. 

-  parcelele au acces la drum public existent, direct sau prin servitute si la infrastructura 
edilitara (cel putin apa-canal si energie electrica) sau au acces la drumuri constituite / 
reglementate prin documentatii de urbanism aprobate si la infrastructura edilitara aferenta 
acestora (cel putin apa-canal si energie electrica). 
 In cazul exceptiilor sus - mentionate, daca nu se respecta prevederile prezentului  
regulament referitoare la conditiile de constructibilitate, pentru demonstrarea 
constructibilitatii, se va elabora PUZ / PUD.  

 Urbanizarea / schimbarea destinaţiei terenurilor agricole sau libere se va realiza 
etapizat, pe teritorii succesive stabilite prin aviz de oportunitate, intre limite 
geografice, cadastrale sau de categorie de folosinta, definitorii, pentru a se evita 
dispersia urbană. Procedura de urbanizare poate fi demarată, de regula, pentru 
teritorii adiacente pe cel puțin o latură unei zone urbane constituite (echipate 
edilitar, edificate și edificabile, pe o proporție de minim 50% dintre parcele).  

 Etapele procedurii de urbanizare implică: 
1) obţinerea Certificatului de Urbanism, a Avizului de Oportunitate/ Inițiere (Avizul Arhitectului 
Şef), parcurgerea etapei preliminare de informare si consultare a publicului, dupa etapa de 
initiere . 
2) elaborarea PUZ de urbanizare și a cererii de dezvoltare formulate de către initiatori. 
 PUZ de urbanizare va trata, de regula, suprafața unei UTR, in cazul unor dezvoltari 
unitare pe tot UTR, sau suprafata stabilita prin Aviz de oportunitate, in alte cazuri și va 
formula propuneri referitoare la: integrarea în contextul urban, accesul în zonă și organizarea 
circulației, zonificare funcțională, morfologie, rețeaua de dotări publice (învățămînt, sănătate, 
cultură, alte servicii publice), sistemul de spații publice și de spații verzi, infrastructura 
edilitară, obiectivele de utilitate publică (investițiile publice necesare). 
 În cazul UTR de mari dimensiuni prin intermediul propunerilor PUZ de urbanizare, se 
poate stabili o etapizare a procesului de urbanizare, cu următoarele  condiții: 
  - pentru fiecare etapă se poate elabora, in vederea detalierii prevederilor PUZ de 
urbanizare, un nou PUZ, cu respectarea PUZ de urbanizare. 
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  - fiecare etapă va reglementa, de regula, o suprafață minimă de un cvartal, 
cuprins intre trei / patru artere majore de circulatie, existente / propuse prin PUZ de 
urbanizare; 

 PUZ de urbanizare si PUZ, se vor conforma reglementărilor PUG şi RLU. 
 
 PUZ de urbanizare va detalia: 

- reactualizarea bazei topografice şi cadastrale; 
- modelarea / remodelarea parcelarului în conformitate cu structura urbană propusă, 
conformă prezentului RLU.  
- Se vor constitui suprafete de teren aferente obiectivelor de utilitate publica. In cadrul 
suprafeţelor destinate obiecivelor de utilitate publică se vor identifica 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 dotărilor publice (spaţii 
publice, învăţământ, sănătate, locuinţe sociale, etc.), spaţii verzi ce vor include terenuri de 
sport, locuri de joacă pentru copii etc., în cotă fixă de 10% din suprafaţa totală.  
 - Trama stradala, infrastructura edilitara de interes local si zonele verzi (cu functiunile 
aferente) se vor amenaja pe cheltuiala beneficiarilor.  
 - Autorizatiile de construire pentru obiectivele de constructii din zonele urbanizate, se vor 
elibera doar dupa autorizarea lucrarilor  destinate amenajarii tramei stradale, infrastructurii 
edilitare si  dupa caz, a zonelor verzi .  
 - Autorizatiile de luare in folosinta a obiectivelor de constructii din zona urbanizata se vor 
elibera doar dupa cedarea catre administratia publica locala a suprafetelor de teren destinate 
organizarii tramei stradale (la nivel de drum balastat si alei pietonale pavate sau asfaltate), 
infrastructurii edilitare de interes local si dupa caz, a zonelor verzi, avand lucrarile de 
amenajare finalizate conform prevederilor legale in vigoare. 

3) parcurgerea etapei de informare si consultare a publicului. 

4) parcurgerea etapei de avizare a PUZ de urbanizare, conform prevederilor legislative in 
vigoare. 

5) aprobarea / PUZ de urbanizare / PUZ; 

6) elaborarea de către proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru 
amenajarea tramei stradale si echiparea completă edilitar-urbanistică a teritoriului ce ce a 
fost definit ca o etapă unitara în procesul de urbanizare prin PUZ: 

  - reţele, rezervoare şi staţii de pompare pentru apa potabilă, reţele de canalizare 
şi gestiunea apelor meteorice, reţele electrice şi puncte de transformare, iluminat public, 
comunicaţii, gaz metan şi a racordurilor acestora la infrastructura urbană majoră; 
  - străzi şi alte tipuri 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. 

7) autorizarea lucrărilor de amenajare trama stradala / echipare completă edilitar-urbanistică / 
amenajare zone verzi . 

8) realizarea de către proprietari / dezvoltatori a lucrărilor de amenajare trama stradala / 
echipare completă edilitar-urbanistică  / amenajare zone verzi şi recepţia acestora. 

9) întabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafeţelor ce intră în proprietate publică. 
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 In cazul dezvoltarilor initiate de catre un singur investitor, pentru toata zona 
de urbanizare, spatiile verzi, precum si unele alei carosabile si pietonale (in 
cazul in care acestea nu se suprapun cu trasee ale infrastructurii edilitare 
publice) se pot pastra in proprietate privata, cu conditia asigurarii accesului 
public. Intretinerea acestora se va face, pe toata durata existentei, de catre 
entitatea privata care le detine in proprietate. 

 
 Prin PUZ de urbanizare se vor organiza şi reglementa în mod obligatoriu 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 tip Ve. 
 S_UIs_P – Subzona de instituţii şi servicii publice constituite în ansambluri 
independente – în conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate 
(Avizul Arhitectului Sef). Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR UIs_P. 
 Se va utiliza o parte din suprafeţele rezervate prin procesul de urbanizare, pentru 
categorii de obiective de utilitate publică. 
 Prin PUZ de urbanizare se pot introduce şi subzone de tipul: 

S_UEt - Subzona de activităţi economice cu caracter terţiar situate în zone cu 
caracter rezidenţial – în conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de 
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef). Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR 
Uet 

 

 
 Clădirile autorizate la data intrării în vigoare a PUG vor fi integrate în PUZ ca 
elemente existente. In continuare, autorizarea lucrărilor de construire pe parcelele aferente 
acestor clădiri se va face fără aplicarea procedurii de urbanizare, pe baza prevederilor 
prezentului Regulament.  
 Prevederea privind autorizarea lucrarilor de construire, este valabila si pentru 
zonele reglementate prin documentatii de urbanism aprobate anterior intrarii in vigoare a 
PUG si care au produs efecte juridice, pe baza reglementarilor specifice. 
 
B. 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 PUG_06  
„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 PUG_06 „Reglementări Urbanistice – Unităţi Teritoriale 
de Referinţă”) 
 Prin PUZ e urbanizare se vor stabili locaţii concrete şi servituţile de utilitate publică 
aferente pentru trama stradală de interes local, infrastructura edilitară, spaţiile verzi, locurile de 
joacă pentru copii, piaţete, instituţii publice de învăţământ, sănătate, locinţe sociale etc, conform 
programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef). 
 
 C. REGLEMENTĂRI PENTRU SPATIUL PUBLIC 

Amenajarea şi utilizarea spaţiului public se va face cu respectarea reglementărilor 

Autorizarea executării construcţiilor din cadrul PUZ de urbanizare este permisă numai 
după finalizarea procedurii de urbanizare, descrise mai sus.  
 
ACEASTĂ REGLEMENTARE ARE CARACTER DEFINITIV ŞI NU POATE FI MODIFICATĂ 
PRIN PUZ SAU PUD. 
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cuprinse în Anexa 4 şi a reglementărilor de mai jos. 
 Sistemul de spaţii publice  - trama stradală, aleile pietonale, pieţetele, spaţiile verzi, 
locurile de joacă pentru copii etc - va fi complet reglementat prin şi PUZ şi în continuare, se vor 
elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de urbanizare. Acestea vor fi supuse 
avizării de către Institutia Arhitectului Sef; 
 Pentru trama stradală se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidenţiale 
(conf. Anexei 6 a prezentului Regulament), ce vor determina caracterul spaţiului public şi al zonei. 
 Profilele transversale vor cuprinde plantaţii de arbori în aliniament, locuri de staţionare în 
lung, trotuare de minimum 1,50 m lăţime, trasee pentru biciclişti comune cu cele pentru vehicule 
cu excepţia străzilor colectoare pe care acestea vor fi separate. 
 Cablurile electrice şi de comunicaţii se vor introduce în subteran, ca şi toate celelalte 
reţele edilitare. 
 Pentru străzile de interes local se recomandă limitarea vitezei de deplasare a 
autovehiculelor la 30 km/h. 
 In cadrul spaţiilor verzi/libere publice se vor organiza locuri de joacă pentru copii, spaţii 
pentru sport şi odihnă. 
 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 utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, 
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.  
 
 1. UTILIZĂRI ADMISE 
 
 Locuinţe colective. 
  
 S_UVa – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat – a se 
vedea RLU aferent UVa. 
  S_UIs_P – Subzona de instituţii şi servicii publice constituite în ansambluri 
independente - a se vedea RLU aferent UIs_P. 
 S_UEt - Subzona de activităţi economice cu caracter terţiar situate în zone cu 
caracter rezidenţial - a se vedea RLU aferent Uet, cu excepţia funcţiunilor şi serviciilor 
industriale şi a serviciilor tehnice. 
 
 2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
 Funcţiuni terţiare – comerţ alimentar şi nealimentar, servicii de interes şi cu acces 
public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii – conform 
Anexei 1 la prezentul Regulament, cu următoarele condiţii: 

(a) să fie amplasate numai la parterul clădirilor de locuit. 
(b) atât accesul publicului, cât şi accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea 

deşeurilor etc) să se facă direct din spaţiul public şi să fie separate de accesele 
locuinţelor. 

(c) să nu afecteze în nici un fel spaţiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate 
exclusiv rezidenţilor – să nu existe accese înspre aceste spaţii 

(d) să beneficieze de acordul legalizat al vecinilor direct afectaţi şi al asociaţiei de proprietari, 
în cazul clădirilor pre-existente; 
 

 Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în 
funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor 
vecinilor. 
 
 Activităţi de tip terţiar ale locatarilor desfăşurate în interiorul locuinţelor, fără ca acest 
fapt să implice o conversie funcţională – servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 
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1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ocupanţi, cu următoarele condiţii: 
(a) să se desfăşoare în apartamentul în cauză în paralel cu funcţiunea de locuire 
(b) suprafaţa utilă ocupată de acestea, in scopul desfasurarii actvitatii de baza, să nu 

 depăşească 30 mp 
(c) să implice maximum 3 persoane 
(d) să aibă acces public limitat (ocazional) 
(e) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală 
(f) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul locuinţei 

 
 3. UTILIZĂRI INTERZISE 
 
 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 şi alimentaţie publică practicate prin ochiuri mobile in vitrine / ferestre. 
 Garaje individuale în clădiri provizorii sau permanente independente. 
 Constructii provizorii de orice natură. 
 Instalaţii tehnologice / utilaje exterioare, montate pe faţada dinspre spaţiul public a 
imobilelor. 
 Publicitate comercială realizată cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala 
local, aprobat; 
 Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. Această 
reglementare are caracter definitv şi nu poate fi modificată prin PUZ. 
 Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze 
amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca 
particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati; 
SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI  
 Se considera construibile, parcelele ce indeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 
 vor avea front la stradă 

(a) lungimea frontului la stradă va fi uniformă şi mai mare sau egală cu 18 m 
(b) adâncimea va fi mai mare sau egală cu frontul la stradă 
(c) suprafaţa va fi mai mare sau egală cu 800 mp 
(d) vor avea formă regulată 

  
 5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT  
 

(a) Alinierea clădirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m. PUZ 
de urbanizare va stabili regulile de aliniere şi dimensiunea retragerii pentru fiecare 
situaţie în parte 

(b) Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele aliniamente 
(c) In cazul clădirilor cu alte funcţiuni la parter, acesta poate avea o retragere mai mică faţă 

de aliniament, dar nu mai puţin de 3 m 
(d) Toate construcţiile de pe parcelă se recomanda a se amplasa în interiorul fâşiei de teren 

adiacente aliniamentului, cu adâncimea de 30 m, cu excepţia ediculelor cu caracter 
provizoriu ce contribuie la organizarea spaţiilor verzi interioare cvartalelor. 

 
 6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 
 
 In cazul: 
 - dezvoltării pe bază de masterplan / PUZ de urbanizare, retragerea faţă de o limită 
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laterală de proprietate va fi mai mare sau egală cu jumătate din înălţimea clădirii, măsurată la 
cornişa superioară sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 6 m Este admisă 
retragerea în trepte, cu condiţia asigurării la fiecare cornişă sau atic intermediar a regulii de 
retragere menţionate mai sus. 
 - dezvoltării pe structuri parcelare şi regulament local de urbanism clădirile se vor 
dezvolta între limitele laterale ale parcelelor, în front închis. Prin excepţie, în situaţiile în care 
organizarea spaţială impune local deschideri în frontul străzii, pe fiecare din cele două parcele 
adiacente retragerile faţă de limita laterală comună va fi mai mare sau egală cu 4,5 m. 
 
 In ambele situaţii: 
 Retragerea faţă de limita posterioară de proprietate va fi mai mare sau egală cu înălţimea 
clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau atic în punctul cel mai înalt. Este admisă retragerea 
în trepte, cu condiţia asigurării la fiecare cornişă sau atic intermediar a regulii de retragere 
menţionate mai sus. 
 In toate situatiile se vor respecta prevederile OMS 119 / 2014 privind insorirea incaperilor 
de locuit; 
 7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
 
 Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu: 

(a) înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu 
mai puţin decât 12 m în cazul în care cel puţin una dintre acestea are orientate spre zona 
de învecinare camere de locuit 

(b) jumătate din înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai 
înalt, dar nu mai puţin decât 6 m în cazul în care nici una dintre acestea nu are orientate 
spre zona de învecinare camere de locuit. 

 Este admisă retragerea în trepte, cu condiţia asigurării la fiecare cornişă sau atic 
intermediar a regulii de retragere menţionate mai sus, privind inaltimea. 
 In toate situatiile se vor respecta prevederile OMS 119 / 2014 privind insorirea incaperilor 
de locuit; 
 8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există acces direct la 
drumurile publice sau private, constituite prin documentatii de urbanism aprobate,  sau prin 
servitute. 
 Se vor prevedea accese pietonale şi carosabile pentru locatari, pentru colectarea 
deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor. 
 Accesul la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei de construire, 
eliberate de administratorul acestora - dupa caz. 
 Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea 
pavimentelor permeabile. 
 
 9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 
 Staţionarea autovehiculelor se va organiza de regulă în interiorul parcelei, în garaje 
subterane. 
 Alternativ, parcajele/garajele pot fi organizate în comun (pachete de parcaje / garaje, 
garaje colective) pe terenuri aflate în coproprietatea locatarilor, la distanţe de maximum 150 m de 
cea mai îndepărtată locuinţă deservită. In cazul amplasării parcajelor la sol distanţa de la acestea 
până la cea mai apropiată fereastră a unui spaţiu de locuit va fi de minimum 5 m (conform 
prevederi OMS 119 / 2014). 
 Pe străzile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje în lung, pentru vizitatori 
sau staţionare pe termen scurt. 
 Necesarul de parcaje: 
 Locuinţe: 
 - un loc de parcare pentru fiecare 120 mp suprafaţă desfăşurată (121,5 reprezintă 
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valoarea medie a suprafeţei construite a apartamentelor conform Legii 114/1996). Suprafaţa 
desfăşurată nu include nivelele subterane destinate anexelor sau garajelor.  
 Alte activităţi: 
 - 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_P – Subzona de instituţii şi servicii publice constituite în ansambluri 
independente - a se vedea RLU aferent UIs_P. 
 S_UEt - Subzona de activităţi economice cu caracter terţiar situate în zone cu 
caracter rezidenţial - a se vedea RLU aferent UEt. 
 
 10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
 
 Regimul de înălţime se va stabili prin PUZ de urbanizare, fără a depăşi limitele 
reglementate în continuare. 
 Clădirile vor se vor înscrie într-o înălţime maximă la cornişă de 18 m, măsurată de la CTA 
(cota teren amenajat). In plus se vor aplica cumulativ următoarele criterii limitative: 

(a) pentru clădirile comune înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 18 m, iar înălţimea 
totală (maximă) nu va depăşi 21 m, respectiv un regim de înălţime de (1-3S / 
D)+P+4+1R. Ultimul nivel va avea o retragere faţă de planul faţadei de minimum 1,80 
m 

(b) pentru clădirile de colţ se poate admite o înălţime maximă la cornişă ce nu va depăşi 
24 m, respectiv un regim de înălţime de (1-3S/D)+P+6 

(c) pentru clădirile aflate în poziţii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ de 
urbanizare se pot stabili regimuri de înălţime mai mari, fără a depăşi 28 m în punctul 
cel mai înalt. 

(d) se admit nivele parţiale (supante, mezanine) cu condiţia încadrării în înălţimea la 
cornişă reglementată. 

 
 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aşa cum a fost el descris 
în preambul şi peisajului urban. 
 Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, 
intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale 
urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). 
 
 Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului 
(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. Alternativ, prin PUZ de urbanizare se poate prevedea 
utilizarea unitară a acoperişurilor cu şarpantă ce vor avea forme simple, în două sau patru ape, 
cu pante egale şi constante ce nu vor depăşi 60o. 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, închise 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 
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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-urbanistică a teritoriului ce 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). 
 Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu integrat în clădire destinat colectării deşeurilor 
menajere, accesibil din spaţiul public. Alternativ, 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. 
 
 13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
 
 Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidenţial, spaţiile verzi organizate pe solul 
natural vor ocupa minimum 40% şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă).  
 Spre stradă / spaţiul public, în zonele de retragere faţă de aliniamente (grădina de 
faţadă), minim 60% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii verzi. 
 Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă 
un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea 
construcţiilor autorizate. 
 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 
 
 De regulă, spre spaţiul public nu se vor prevedea împrejmuiri. La limita proprietăţii se vor 
dispune în mod obligatoriu garduri vii. In cazul în care dispoziţia generală în incintă permite 
închiderea cvartalului, împrejmuirile şi porţile de acces se vor dispune între faţadele spre spaţiul 
public ale clădirilor ce limitează deschiderea în frontul stradal. In acest caz, împrejmuirile 
orientate spre spaţiul public pot 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 2,50 m. 
 Împrejmuirile vor fi dublate de garduri vii. 
 Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 
 Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. 
 In cazul construirii pe structuri parcelare, împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea 
maximum 2,50 m înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac. 
 
SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
 
 Pentru imobile al căror parter e în întregime dedicat altor funcţiuni decât locuirea: 
  POT maxim = 40% 
  Pentru nivelele cu destinaţie de locuire AC maximă = 35% x St (suprafaţa  
  terenului) 
 Pentru imobilele de locuit: 
  POT maxim = 35% 
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 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
 Pentru parcelele comune:  
  Pentru imobile al căror parter e în întregime dedicat altor funcţiuni decât locuirea: 
  CUT maxim = 2,2 
  Pentru imobilele de locuit: 
  CUT maxim = 2 
 Pentru parcelele de colt: 
  Pentru imobile al căror parter e în întregime dedicat altor funcţiuni decât locuirea: 
  CUT maxim = 2,8 
  Pentru imobilele de locuit: 
  CUT maxim = 2,5 
  
 
 


