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MEMORIU GENERAL

 1. Introducere 

 1.1. Date de recunoastere a documentatiei  

Denumire lucrare: P.U.Z. in conditiile legii 350/2001 modificata si actualizata
pentru parcelare si construire ansamblu rezidential, 
bransamente si racorduri utilitati apa-canal, curent, gaz
si realizare circulatii si accese

Amplasament: Cluj-Napoca, str. Campului SUD f.n., jud. Cluj

Beneficiar: Speedego SRL
Loc. Cluj-Napoca, str. Eroilor, nr. 45, ap. 4, jud Cluj

Data: 12. 2023

Nr. proiect 10 / 2020

Faza proiect: P.U.Z. 

Colectiv de proiectare: SPIN STUDIO S.R.L.
Baciu, str. Castanilor nr. 30, jud. Cluj
spec. RUR arh. Adrian Ilie

 1.2. Obiectul lucrării  
Prezenta documentaţie s-a întocmit la comanda beneficiarului Speedego SRL şi este necesară 

pentru documentaţia „P.U.Z. in conditiile legii 350/2001 modificata si actualizata, pentru parcelare si 
construire ansamblu rezidential, bransamente si racorduri utilitati apa-canal, curent, gaz si realizare 
circulatii si accese”, in Cluj-Napoca, str.  Campului SUD f.n., nr. Cad.: 341218, 341148, 340557.

Teritoriul  studiat  în cadrul prezentului  proiect  se incadreaza in   documentaţia Plan Urbanistic
General  al  municipiului  Cluj  Napoca,   proiectant  general  Universitatea  Tehnica  din  Cluj-Napoca,
proiectant de specialitate S.C. PLANWERK S.R.L., aprobat cu Hotărârea Consiliului Local al municipiului
Cluj  Napoca  nr.  493/22.12.2014.  Conform PUG  terenurile  sunt  situate  in  intravilanul  localitatii  Cluj-
Napoca,  in  afara  perimetrului  de  protectie  a  valorilor  istorice  si  arhitectural  urbanistice,  aflate  in
proprietate privata, UTR = ULid, ULiu, Tr, S_VPf/ps, Ve.
Nota: suprafata de teren cu URT conf. PUG = Tr  va avea un nou UTR

 conf. "PUZ pentru – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR 35 –
CENTURA METROPOLITANĂ și DRUMURI DELEGĂTURĂ"

SITUATIA EXISTENTA:

nr. cad Suprafata [mp.] UTR existent

341218 11026 ULid, Tr, S_VPf/ps, Ve

341148 5664 ULid, Tr, S_VPf/ps

340557 419 ULiu

TOTAL 17109

UTR-uri EXISTENTE:
ULid - Zonă de urbanizare-Locuinţe cu regim redus de înălţime, de mica 

densitate pe teritorii fara infrastructura completa
ULiu - Zonă de urbanizare - Locuinţe cu regim redus 
3



de înălţime dipuse pe un parcelar de tip urban
Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic
S_VPf/ps – Subzonă de păşuni / fânaţe în interiorul zonelor împădurite
Tr - Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

Investitia propune urbanizarea terenului, pentru parcelare si construire ansamblu rezidential, 
bransamente si racorduri utilitati apa-canal, curent, gaz si realizare circulatii si accese  (profil strada 
Campului – 12 m), in scopul construirii unui ansamblu rezidenţial constituit in urmatorele subzone: 

UTR-uri PROPUSE: 
ULid*  -  Zonă  urbanizata-Locuinţe  cu  regim  redus  de  înălţime,  de  mica  densitate  pe  teritorii  fara  

infrastructura completa
ULiu* - Zonă urbanizată - Locuinţe cu regim redus de înălţime dipuse pe un parcelar de tip urban
S_UIs* - Subzona de instituţii şi servicii publice şi de interes public constituite în clădiri dedicate
S_UVa* - subzona verde – scuaruri, grădini, parcuri

 1.3. Surse de documentare  
Teritoriul  studiat  în cadrul prezentului  proiect  se incadreaza in   documentaţia Plan Urbanistic

General  al  municipiului  Cluj  Napoca,   proiectant  general  Universitatea  Tehnica  din  Cluj-Napoca,
proiectant de specialitate S.C. PLANWERK S.R.L., aprobat cu Hotărârea Consiliului Local al municipiului
Cluj  Napoca  nr.  493/22.12.2014.  Conform PUG  terenurile  sunt  situate  in  intravilanul  localitatii  Cluj-
Napoca,  in  afara  perimetrului  de  protectie  a  valorilor  istorice  si  arhitectural  urbanistice,  aflate  in
proprietate privata, UTR = ULid, ULiu, Tr, S_VPf/ps, Ve.
Nota: suprafata de teren cu URT conf. PUG = Tr  va avea un nou UTR

 conf. "PUZ pentru – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR 35 –
CENTURA METROPOLITANĂ și DRUMURI DELEGĂTURĂ"

 2. Stadiul actual al dezvoltării

 2.1. Evolutia zonei  
 Terenurile fac parte din fostele gradini ale locuitorilor din cartierul Manastur. Treptat acestea au

fost intabulate si folosite ca zona de agrement cu anexe gospodaresti si cabane. 
Ca  urmare  a  evolutiei  orasului  Cluj-Napoca,  fondul  construit  existent  in  zona  de  NE si  SV

ampasamentului este preponderent format din locuinte pe un parcelar de mica densitate sau parcelar de
tip urban, terenurile preponderent terenuri private se află într-o zonă propusă spre urbanizare încadrate
în UTR – ULid sau ULiu, construite sau pentru care au fost întocmite documentaţii de urbanism.

Zona este  frumoasa fiind  in  apropierea Padurii  Faget  si  avand potential  de dezvoltare,  este
potrivita unui ansamblu residential care sa respecte regulamentul de urbanism aferent UTR – ULid si
ULiu.

 2.2. Incadrarea in localitate  
Zona studiată se află în sud-vestul Municipiului Cluj-Napoca, intre cartierul Manastur si Faget, in

capatul străzii Campului, care continua cu str. D.D. Rosca, care face legatura cu str. Fagetului.
Accesul se face pe strada Campului si D. D. Rosca. Pe str. Campului se afla retele edilitare si

servicii de interes public.

 2.3. Elemente ale cadrului natural  
Terenul studiat are forma neregulata, avand suprafata masurata de 17109 m2 si front la strada

Campului. Terenul este in panta, avand o cadere spre nord de 12m.
In partea de nord-vest amplasamentului se afla Paraul Popii incadrat in UTR Ve, iar in partea de

sud-est se afla Padurea Faget incadrata in UTR VP.
Clima, conditii geotehnice si riscuri naturale conf. studiu geotehnic.
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 2.4. Circulatia   
Amplasamentul  este  accesibil  din  strada  Campului,  aceasta  avand  ampriza  variabilă,

dezmembrările  efectuate  până  acum  impunând  o  ampriză  de  12  m.  Strada  deserveste  o  zona
rezidentiala şi se continuă cu strada D.D. Rosca.
Nota: suprafata de teren cu URT conf. PUG = Tr  va avea un nou UTR

 conf. "PUZ pentru – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR 35 –
CENTURA METROPOLITANĂ și DRUMURI DELEGĂTURĂ"

 2.5. Ocuparea terenurilor  
Terenul propus spre urbanizare in prezentul P.U.Z. este neconstruit.

Bilant teritorial UTR existent m2 %

ULid 4318.16 25.24

ULiu 11307.65 66.09

Ve 972.10 5.68

S_VPf/ps 511.09 2.99

TOTAL 17109 100

INDICI URBANISTICI existenti:
POT= 0.00%
CUT= 0.00

 
Zonele/UTR-urile VECINE sunt dupa cum urmeaza:

La nord:  Tr, S_VPf/ps
La vest: ULid, S_VPf/ps, VP
La sud: ULid, Tr, S_VPf/ps, VP
La est: ULiu

Disfunctionalitatile zonei sunt: circulatii publice de proasta calitate si lipsa institutiilor de interes public.

 2.6. Echipa  rea edilitara  
In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz)

necesare pentru deservirea funtiunii dominante – locuire – conform normelor in vigoare. 
 Alimentarea cu apa –  retea publica de alimentare cu apa de pe str. Campului.
 Canalizarea –  retea publica de canalizare de pe str. Campului.
 Alimentarea cu energie electrica – retea publica de alimentare cu energie electrica de pe str.

Campului.
 Alimentarea cu gaze naturale – retea publica de gaze naturale de pe str. Campului.

 2.7. Probleme de mediu  
Nu este cazul.

 2.8. Opţiuni ale populaţiei  
Beneficiarul lucrarii doreste intocmirea documentatiilor necesare in vederea realizarii lucrarilor de

urbanizare a  terenului studiat in prezentul P.U.Z. Avand in vedere caracterul zonei studiate, destinatea
locuintelor individuale (UTR-uri vecine fiind ULiu si ULid), cat si prevederea Planului Urbanistic General
(ULiu si ULid), beneficiarul prezentei documentatii considera oportuna reglementarea terenului aflat in
proprietatea lui respactand prevederile si conditionarile impuse prin Regulamentu local de urbanism.  

Scopul acestui obiectiv este crearea de circulatii  conforme cu cerintele actuale, imbunatatirea
edilitara,  realizarea  institutii  de  interes  public,  parcelarea  si  realizarea unui  cadru  construit  care  sa
asigure o cat mai buna functionare a ansamblului de locuit propus prin PUZ.
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 3. Propuneri de dezvoltare urbanistică

 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare  
S-a intocmit un studiu de oportunitate, aprobat de catre C.T.A.T.U. cu Avizul de oportunitate nr.

7  din  2022,  in  vederea  elaborarii  P.U.Z.  pentru  parcelare  si  construire  ansamblu  rezidential,
bransamente si racorduri utilitati apa-canal, curent, gaz si realizare circulatii si accese.

 3.2. Prevederi ale PUG  
Teritoriul studiat în cadrul prezentului proiect se incadreaza in  documentaţia Plan Urbanistic General al
municipiului  Cluj  Napoca,   proiectant  general  Universitatea  Tehnica  din  Cluj-Napoca,  proiectant  de
specialitate S.C. PLANWERK S.R.L., aprobat cu Hotărârea Consiliului Local al municipiului Cluj Napoca
nr. 493/22.12.2014.  Conform PUG terenurile sunt situate in  intravilanul localitatii Cluj-Napoca, in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice, aflate in proprietate privata, UTR =
ULid, ULiu, Tr, S_VPf/ps, Ve.
Nota: suprafata de teren cu URT conf. PUG = Tr  va avea un nou UTR

 conf. "PUZ pentru – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR 35 –
CENTURA METROPOLITANĂ și DRUMURI DELEGĂTURĂ"

UTR-uri EXISTENTE:
ULid - Zonă de urbanizare-Locuinţe cu regim redus de înălţime, de mica 

densitate pe teritorii fara infrastructura completa
ULiu - Zonă de urbanizare - Locuinţe cu regim redus 

de înălţime dipuse pe un parcelar de tip urban
Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic
S_VPf/ps – Subzonă de păşuni / fânaţe în interiorul zonelor împădurite
Tr - Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

 3.3. Valorificarea cadrului natural  
Ca urmare a urbanizarii zonei studiate se propune construirea unui ansamblu rezidenţial. Pentru

buna  lui  functionare,  in  cadrul  proiectului  se  propune  realizarea  unor   zone  verzi  cu  acces  public
nelimitat, a unei subzone de institutii si servicii publice si a valorificarii drumurilor de pamant existente
prin aducerea lor la standardele actuale.

 3.4. Modernizarea circulatiei  
Accesul la zona reglementata prin PUZ se va asigura din str. Campului.
Accesul auto si pietonal pe parcele se va asigura din strada Campului (profil 12 m) si de pe aleile

rezidentiale (fundatura cu alveola in capat, profil 9m), conf. Anexa 6 din PUG Cluj-Napoca.
Parcarea se va face pe parcelele private aferente, conf. Anexa 2 din PUG Cluj-Napoca.

 3.5. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:  
UTR-uri PROPUSE: 
ULid* - Zonă de urbanizata-Locuinţe cu regim redus de înălţime, de mica  densitate pe teritorii  fara  

infrastructura completa
ULiu* - Zonă urbanizată - Locuinţe cu regim redus de înălţime dipuse pe un parcelar de tip urban
S_UIs* - Subzona de instituţii şi servicii publice şi de interes public constituite în clădiri dedicate
S_UVa* - subzona verde – scuaruri, grădini, parcuri

Bilant teritorial UTR propus  m2 propus %

ULid* 3750.73 21.92

ULid* drum 567.43 3.32

ULiu* 7332.38 42.85
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ULiu* drum 1815.75 10.62

Ve 972.10 5.68

S_VPf/ps 511.09 2.99

S_UIs* 2002.79 11.70

S_UVa* 156.73 0.92

TOTAL 17109 100

INDICI URBANISTICI PROPUSI:

ULid* - Zonă de urbanizata-Locuinţe cu regim redus de înălţime, de mica densitate pe teritorii fara 
infrastructura completa, cu toate reglementarile UTR ULid
P.O.T.max= 20%
C.U.T.max= 0.4
reg. h = (S)+P+M, (S)+P+1, D+P
h max = 12m
L fornt min. 18m
suprafata parcele min. 800mp
retragere din aliniament min. 4m

ULiu* -  Zonă urbanizată -  Locuinţe cu regim redus de înălţime dipuse pe un parcelar de tip urban, cu
toate reglementarile UTR ULiu
P.O.T.max= 35%, 60%(covor)
C.U.T.max= 0.9
reg. h = (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R
h max = 12m
L fornt min. 12m 
suprafata parcele min. 300mp la locuintele cuplate, min. 360mp la locuintele izolate 
retragere din aliniament min. 5m 

S_UIs* -  Subzona de instituţii şi servicii publice şi de interes public constituite în clădiri dedicate  , cu
toate reglementarile UTR UIs
P.O.T.= 35%
C.U.T.= 0.9
reg. h = (S)+P+2
h max = 15m
suprafata parcele min. 2000mp
retragere din aliniament min. 5m

S_UVa* - subzona verde – scuaruri, grădini, parcuri, cu  reglementarile similare UTR UVa
P.O.T.= 5%
C.U.T.= 0.1
reg. h = P
h max = 5m

CALCUL LOCURI DE PARCARE:
- 25 case individuale cu S>100mp - 50 locuri parcare
- 1 casa a cate 2 unitati locative cu S>100mp - 2 locuri parcare
- 1 imobil institutii si servicii publice - 5 locuri de parcare
TOTAL: MAXIM 57 LOCURI DE PARCARE

 3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:  
In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz)

care se vor extinde pentru a asigura necesarul pentru deservirea funtiunii dominante (locuire), se vor
7



dimensiona conform normelor in vigoare, se vor executa conf. acordurilor si autorizatiilor emise de catre
autoritatile responsabile.

 a) Alimentarea cu apă - reteaua publica de alimentare cu apa de pe strada Campului;
 b) Canalizare - reteaua publica de canalizare de pe strada Campului;
 c) Alimentare cu energie electrică - reteaua publica de alimentare cu energie electrica de pe

strada Campului;
 d) Alimentarea cu gaze naturale - reteaua publica de gaze naturale de pe strada  Campului.

 3.7. Protectia mediului  
Obiectivele propuse au în vedere permanent principiile dezvoltării durabile, echilibrul între spaţiul

liber şi cel construit, reabilitarea, protejarea şi conservarea factorilor de mediu, care se vor  asigura prin
urmatoarele masuri:
 Refacerea şi conservarea mediului natural dupa procesul de executie al constructiilor, transportul
si depozitarea molozului selectiv la locuri specializate si de catre firme specializate;
 Eliminarea/diminuarea surselor de poluare pe parcursul exploatarii acestor constructii de locuit
prin amplasare filtre de aer la  centralele termice conform normelor in vigoare,  apele pluviale  de pe
platformele asfaltate/betonate vor fi preluate de reteaua publica de ape pluviale sau va fi deversata in
Paraul Popii ulterior unui process de epurare conform normelor in vigoare si a acordurilor si autorizatiilor
emise de catre autoritatile responsabile.
 Respectarea normelor de igienă şi condiţiile de viaţă a populaţiei (conform normelor Ministerului
sănătăţii), prin depozitarea gunoiului menajer pe platforme special amenajate si transportul/depozitarea
gunoiului menajer la locuri specializate si de catre firme specializate;
 Asigurarea necesarului de suprafeţe de spaţii verzi in curti private, plantaţii de protecţie contra
zgomotelor la gardurile frontale si umbrire la nivelul trotuarelor,  scuaruri, grădini, parcuri cu acces public
nelimitat de agrement;

3.8. Obiective de utilitate publica
Circulatia terenurilor este evidentiata in plansa „Proprietatea asupra terenurilor”.

 1. Concluzii. Măsuri în continuare.
Avand in vedere caracterul zonei studiate, destinate locuintelor individuale, prevederilor Planului

Urbanistic General (Uliu si ULid), propunerile  si  reglementarea zonei studiate respectă prevederile si
conditionarile impuse prin Regulamentul de urbanism şi se aliniază cu situaţia existenta pe care o imbu-
natateste.

Categorii principale de interventie , care sa sustina materializarea programului de dezvoltare sunt
urmatoarele: parcelare, autorizare si realizare retele edilitare, autorizare si realizare circulatii, autorizare
si realizare cladiri.

Prioritati de interventie: parcelare, autorizare si realizare retele edilitare, autorizare si realizare cir-
culatii. 

Scopul acestui obiectiv este crearea unui cadru construit care sa asigure o cat mai buna func-
tionare a zonei de locuit propusa prin PUZ.

Intocmit, Spec. RUR arh. Ilie Adrian
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S_Uls* – Subzona de instituţii şi servicii publice şi de interes public constituite în clădiri dedicate 

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la 
prezentul Regulament.

1. UTILIZĂRI ADMISE
Instituţii şi servicii publice sau de interes public – funcţiuni administrative, funcţiuni de cultură, funcţiuni de în-
văţămînt şi cercetare, funcţiuni de sănătate şi asistenţă socială, funcţiuni de cult.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Locuinţe de serviciu permanente sau temporare, în condiţiile stabilite de Legea 114/1996, cu condiţia ca acestea 
să fie destinate exclusiv angajaţilor, acordate în condiţiile contractului de muncă, potrivit prevederilor legale.
Clădiri de cazare – (semi) hoteliere, de apartamente, cămine, internate – ale instituţiilor de învăţământ / cercetare 
cu condiţia ca proprietatea şi administrarea să aparţină acestora.
Garaje / parcaje pentru personal şi vizitatori amplasate subteran sau suprateran, în părţi / corpuri de clădiri, cu 
condiţia ca accesul autovehiculelor să se realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie organizat astfel încât să 
nu perturbe traficul.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplasării acestora în subteran sau în afara spaţiului 
public. 
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Garaje în clădiri provizorii sau permanente independente amplasate în interiorul parcelelor. 
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spaţiul public.
Construcți provizorii de tip gheretă, tonetă, garaj, etc. amplasate pe domeniul public; 
Instalaţii / utilaje exterioare, montate pe faţadele imobilelor.
Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 
sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

S-au reglementat prin procedură de urbanizare, dupa cum urmeaza:
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Parcelele sunt considerate construibile dacă îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 
(a) să aibă front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 15 m;
(c) suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 1000 mp.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Retragerea de la aliniament va fi de min. 5 m.
Garajele se vor retrage cu minimum 5 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în faţă a unui autoturism.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Clădirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanţă minim egala cu jumatate 
din  inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.
Clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minim egala cu inaltimea cladirii, dar cu nu  
mai putin decat 6 m.
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu jumătate din înălţimea clădirii mai înalte,
măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 6 m.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există acces direct la drumurile publice sau la alee 
rezidentiala. Se pot realiza doua accese auto si doua accese pietonale.
Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea învelitorilor permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la regulamentul aferent PUG. Atunci când se prevăd 
funcţiuni diferite în interiorul aceleiaşi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin însumarea numărului de 
parcaje necesar fiecărei funcţiuni în parte.
Staţionarea autovehiculelor se va realiza numai în interiorul parcelelor, în garaje colective subterane / supraterane 
sau în parcaje amenajate la sol. 
Suplimentar se rezerva cele doua locuri de parcare  in partea de Sud-Est a proprietatii pentru aceasta subzona.
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10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Se aplica cumulativ următoarele criterii: 
(a) pentru clădirile de colţ înălţimea maximă a cladirilor nu va depăşi 12 m, respectiv un regim de înălţime de (S/D)
+P+2;
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 PUG - preambul şi peisajului urban.
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu as-
pectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de 
pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Culorile vor fi apropiate de cele naturale. 
Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în Anexa 3 la prezentul regula-
ment. 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Zona e echipată edilitar complet prin aplicarea procedurii de urbanizare.
Toate clădirile se vor racorda la reţelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în cladiri, împrejmuiri, sau, in cazul in care nu se realizeaza 
imprejmuire, se vor grupa intr-o structura (“cutie”) realizata pe limita de proprietate, cu acces din spatiul public,
amplasate conform autorizatiilor Unitatilor autorizate emitente.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). 
Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în clădire) destinat colectării deşeurilor 
menajere, accesibil din spaţiul public.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafaţa totală şi 
vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt 
cuprinse în categoria spaţiilor libere, pentru care se vor utiliza in general dalaje de tip permeabil.
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. 
14. ÎMPREJMUIRI
Împrejmuirile orientate spre spaţiul public nu sunt obligatorii (in functie de programul arhitectural ales), 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 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip opac. 
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural respectiv, dar fara 
a depasi P.O.T. maxim = 35%.
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv, dar fara a depasi
C.U.T. maxim = 0.9.

Sprc. RUR arh. Ilie Adrian
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S_Uva* – Subzona verde – scuar, grădină, parc cu acces public nelimitat

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la 
prezentul Regulament. Pentru subzone verzi cu alt caracter se vor aplica reglementările specifice acestora.

1. 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 și alte activităţi în aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajării peisagere;
(e) construcţii pentru activităţi culturale şi alimentaţie publică;
(f) grupuri sanitare, spaţii pentru administrare și întreţinere.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Acces auto pentru întreţinere, intervenţii, transport de materiale pe sistemul de alei şi platforme pietonale şi velo, cu
condiţia ca acesta să aibă caracter ocazional şi limitat.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia să deservească exclusiv spaţiul respectiv, să fie am-
plasate în subteran sau astfel încât să aibă un impact vizual minim, să nu producă poluare fonică sau de altă 
natură. 
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 
sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

S-au reglementat prin procedură de urbanizare, dupa cum urmeaza:
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Parcelele sunt considerate construibile dacă îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 
(a) să aibă front la stradă sau la alee rezidentiala;
(b) lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 5 m;
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Retragerea de la aliniament va fi de min. 1 m.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Clădirile se vor retrage de la limita laterala a parcelei cu o distanţă minimă de 1m.
Clădirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanţă minimă de 1m.
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu 3m. 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există acces direct la drumurile publice sau la alee 
rezidentiala. 
Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea învelitorilor permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisă parcarea/stationarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi, cu excepţia vehiculelor utilitare care de-
servesc activităţile de întreţinere a zonelor verzi, a vehiculelor care asigura evacuarea deseurilor si a celor care 
asigura aprovizionarea (acestea avand drept de parcare/stationare limitat) si a vehiculelor care asigura stingerea 
incendiilor.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 3 m şi respectiv P.
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 PUG - preambul şi peisajului urban.
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu as-
pectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de 
pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
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12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele edilitare publice.
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 conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuiri sau clădiri.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
În zona de întreţinere se va organiza un spaţiu destinat colectării deşeurilor, accesibil din spaţiul public şi unul pen-
tru resturi vegetale (compost).
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Sistemul de spaţii verzi se va realiza pe baza unui studiu peisager.
Suprafaţa spaţiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafaţa totală a zonei 
verzi şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt 
cuprinse în categoria spaţiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un 
pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea construcţiilor / amena-
jărilor.
14. 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.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 5% (numai pentru clădiri ce includ spaţii interioare, de orice tip)
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. Maxim = 0,1 (numai pentru clădiri ce includ spaţii interioare, de orice tip)

Sprc. RUR arh. Ilie Adrian
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ULid* – Zona urbanizata – Locuinte cu regim redus de inaltime, de mică
   densitate, pe teritorii fără infrastructură completă

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la 
prezentul Regulament.
1. UTILIZĂRI ADMISE
Locuinţe individuale (unifamiliale) de tip izolat cu o unitate locativă pe parcelă şi anexele acestora: garaje, filigorii, 
împrejmuiri, platforme carosabile şi pietonale, amenajări exterioare, piscine.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
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.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate în special de 
proprietari, cu următoarele condiţii:
(a) să se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii;
(c) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;
(d) pentru activităţi ce nu se conformează prevederii anterioare se va obţine acordul vecinilor de parcelă. Este de 
asemenea necesar acest acord pentru orice intervenţii asupra spaţiilor / clădirilor existente ce adăpostesc activităţi 
de natura celor mai sus menţionate.
Pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 50 m de la limita parcelei, pe 
toate direcţiile;
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari / ocu-
panţi numai în paralel cu locuirea, cu următoarele condiţii:
(a) să se desfăşoare în paralel cu funcţiunea de locuire;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii;
(c) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;
(d) pentru activităţi ce nu se conformează prevederii anterioare se va obţine acordul vecinilor de parcelă. Este de 
asemenea necesar acest acord pentru orice intervenţii asupra spaţiilor / clădirilor existente ce adăpostesc activităţi 
de natura celor mai sus menţionate.
Funcţiuni de turism, cu următoarele condiţii:
(a) să nu includă alimentaţie publică;
(b) să se obţină acordul vecinilor.
Instituţii de educaţie / învăţământ – creşe, grădiniţe, şcoli publice şi private, cu următoarele condiţii:
(a) să se asigure suprafeţele necesare (de teren, utile, desfăşurate), funcţie de capacitate, conform normativelor 
privind proiectarea, realizarea şi exploatarea construcţiilor de acest tip;
(b) pe parcelă să nu existe alte funcţiuni.
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 
sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Parcelele sunt considerate construibile dacă îndeplinesc cumulativ următoarele condiţii: 
(a) să aibă front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 18 m;
(c) suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 800 mp.
Se admit operaţiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu condiţia ca toate parcelele rezultate să re-
specte condiţiile mai sus menţionate, specifice zonei.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Alinierea clădirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 4 m.
Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în faţă a unui autoturism.
Toate construcţiile de pe parcelă se vor amplasa în interiorul fâşiei de teren adiacente aliniamentului cu adâncimea
de 25 m, cu excepţia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea grădinii (filigorii / pavilioane, de-
pozite pentru unelte de grădină etc), a căror suprafaţă însumată va fi de maximum 25 mp.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Clădirile se vor retrage în mod obligatoriu de la limitele laterale de proprietate cu o distanţă minimă de 4,50 m.
Clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu înălţimea clădirii, dar cu nu 

1



mai puţin decât 8 m.
Garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de clădire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu 
condiţia ca înălţimea calcanului rezultat să nu depăşească 2,80 m.
Garajele se vor retrage cu cel puţin 8 m faţă de limitele posterioare ale parcelei.
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la 
cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 4,5 m. În cazul în care încăperi principale sunt ori-
entate spre spaţiul dintre cele două clădiri, distanţa minimă va fi de 6 m.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există acces direct la drumurile publice sau la alee 
rezidentiala. De regulă, pe o parcelă se pot prevedea un singur acces pietonal şi un singur acces carosabil. Acce-
sul carosabil va avea lăţimea de maximum 4 m.
Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea învelitorilor permeabile.
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje: Locuinţe individuale (unifamiliale) inclusiv în cazul în care ocupanţii desfăşoară activităţi lib-
erale sau manufacturiere: – două locuri de parcare, dintre care cel puţin unul încorporat în volumul clădirii princi-
pale sau într-un garaj.
Servicii aferente funcţiunii de locuire (servicii de proximitate): – două locuri de parcare.
Alte activităţi: – conform Anexei 2
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Regimul de înălţime maxim admis este de două niveluri supraterane (parter + mansardă), (parter + etaj) sau 
(demisol + parter).
Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: (S)+P+M, (S)+P+1, D+P (sem-
nificaţiile prescurtărilor: S – subsol, D – demisol, P – parter, M – mansardă). Înălţimea maximă admisă a clădirilor, 
măsurată la cornişa superioară sau la aticul ultimului nivel, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 8 m.
Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 12 m.
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 as-
pectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.
Arhitectura clădirilor noi va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului (locuire). Se interzice re-
alizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit.
Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple sau cu terasă. Cornişele vor fi de tip urban.
Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant în zonă.
Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită pentru acoperişe înclinate, 
tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru tâmplării 
(uşi şi ferestre) se recomandă lemnul.
Culorile vor fi apropiate de cele naturale. 
Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu dimensiunea maximă de 
30×50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public.
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Toate utilităţile se vor asigura prin racordare la reţelele edilitare publice disponibile.
Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin reteaua de canalizare pluviala sau sisteme de acumulare
sau retenţie, epurare conform normelor in vigoare şi ulterior evacuate în emisari locali.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împerjmuire.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcelă va dis-
pune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) destinat colectării 
deşeurilor menajere, accesibil din domeniul public.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafaţa totală şi 
vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt 
cuprinse în categoria spaţiilor libere si nu vor depasi 20%.
Pe fâşia de teren cuprinsă între stradă / spaţiu public şi clădirile retrase de la alinimanent (grădina de faţadă), 
minim 40% 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 împiedică realizarea construcţiilor.
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14. ÎMPREJMUIRI
Spre spaţiul public aliniamentul va fi obligatoriu închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire.
Împrejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte trans-
parentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrun-
derea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine nu sunt obligatorii, pot avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip transpar-
ent sau opac.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al îm-
prejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 20%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. Maxim = 0,4

Sprc. RUR arh. Ilie Adrian
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ULiu* – Zona urbanizata – Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de funcţiuni, conform Anexei 1 la 
prezentul Regulament.
1. UTILIZĂRI ADMISE
Locuinţe individuale (unifamiliale) de tip izolat si cuplat. Diferitele tipologii au fost distribuite în teritoriu prin PUZ de 
urbanizare.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
Locuinţe semicolective (familiale), cu maximum două unităţi locative (apartamente).
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.
Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate în special de proprietari, cu urmă-
toarele condiţii:
(a) să se adreseze preponderent locuitorilor zonei
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii
(c) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine
(d) pentru activităţi ce nu se conformează prevederii anterioare se va obţine acordul vecinilor de parcelă
(e) pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 50 m de la limita parcelei, pe 
toate direcţiile
În cazul locuinţelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clădirilor, în partea dinspre stradă, cu 
acces separat faţă de locuinţe, direct din exterior.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari/ocu-
panţi, cu următoarele condiţii:
(a) să se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;
(b) să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii
În cazul locuinţelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clădirilor, în partea dinspre stradă, cu 
acces separat faţă de locuinţe, direct din exterior.
Funcţiuni de turism, cu următoarele condiţii:
(a) să nu includă alimentaţie publică;
(b) să se obţină acordul vecinilor
3. UTILIZĂRI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice 
sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI
Prin operaţiunea de reparcelare toate parcelele cu destinaţie rezidenţială rezultate vor îndeplini cumulativ urmă-
toarele condiţii:
(a) vor avea front la stradă;
(b) lungimea frontului la stradă va fi mai mare sau egală cu 12 m pentru locuinţele cuplate si izolate
(c) suprafaţa va fi mai mare sau egală cu 300 mp pentru locuinţele cuplate, mai mare sau egală cu 360 mp pentru 
locuinţele izolate
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Alinierea clădirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de min. 5 m, 2m in cazuri particulare.
Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele aliniamente.
Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în faţă a unui autoturism.
Toate construcţiile de pe parcelă se vor amplasa în interiorul fâşiei de teren adiacente aliniamentului cu adâncimea
de 25 m, cu excepţia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea grădinii (filigorii / pavilioane, de-
pozite pentru unelte de grădină etc), a căror suprafaţă însumată va fi de maximum 15 mp.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
(a) în cazul construirii pe limita laterală de proprietate (locuinţe cuplate), adâncimea calcanului maxim 20m. Se re-
comandă construirea de ziduri comune pe limita de proprietate. 
(b) în cazul construirii în retragere faţă de limita laterala de proprietate (locuinţe izolate, cuplate), clădirile se vor re-
trage de la aceasta / acestea în mod obligatoriu cu o distanţă minimă de 3 m. 
(c) clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu înălţimea clădirii, dar cu 
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nu mai puţin decât 6 m, in cazul invecinarii cu UTR S_VPf/ps, VP si Tr clădirile se vor retrage de la limita poste-
rioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu jumatate din înălţimea clădirii, dar cu nu mai puţin decât 3 m
(d) garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de clădire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu 
condiţia ca înălţimea calcanului rezultat să nu depăşească 2,8 m
(e) garajele se vor retrage cu cel puţin 6 m faţă de limita posterioară a parcelei, in cazul invecinarii cu UTR S_VPf/
ps, VP si Tr garajele se vor retrage cu cel puţin 3 m faţă de limita posterioară a parcelei
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la 
cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin decât 6 m.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la drumurile publice sau la 
aleile rezidentiale, în mod direct. De regula, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur ac-
ces carosabil. Accesul carosabil va avea lăţimea de maximum 4 m.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei de construire, eliberate de administra-
torul acestora.
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.
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.
Necesarul de parcaje:
Locuinţe individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv în cazul în care ocupanţii desfăşoară activităţi lib-
erale sau manufacturiere:
(a) minimum un loc de parcare pentru clădiri cu AU mai mică de 100 mp
(b) minimum două locuri de parcare pentru clădiri cu AU mai mare de 100 mp
Locuinţe semicolective (familiale):
– un loc de parcare pentru fiecare unitate locativă
Servicii aferente funcţiunii de locuire (servicii de proximitate):
– două locuri de parcare
Alte activităţi:
– conform Anexei 2
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Regimul de înălţime maxim admis este de două niveluri supraterane. Suplimentar faţă de acestea, este admisă o 
mansardă sau un nivel retras, conform definiţiilor din glosarul anexat PUG. Totalizat, regimul de înălţime nu poate 
depăşi una dintre următoarele configuraţii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S – subsol, D – demisol, P – 
parter, M – mansardă, R – nivel retras).
Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau la aticul ultimului nivel neretras, în punc-
tul cel mai înalt, nu va depăşi 8 m.
Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau la aticul nivelului retras, în punctul cel 
mai înalt, nu va depăşi 12 m.
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 as-
pectul 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.
Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple sau cu 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 pentru acoperişe încli-
nate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru 
tâmplării (uşi şi ferestre) se recomandă lemnul.
Culorile vor fi apropiate de cele naturale. 
Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu dimensiunea maximă de 
30×50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public.
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR
Autorizarea executării construcţiilor este admisă numai după finalizarea procesului de echipare completă edilitar-ur-
banistică a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapă în procesul de urbanizare a terenurilor 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.
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Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împerjmuire.
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) des-
tinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafaţa totală şi 
vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip 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 40% 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 împiedică realizarea construcţiilor.
14. ÎMPREJMUIRI
Spre spaţiul public aliniamentul va fi închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire. 
Împrejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte trans-
parentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrun-
derea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Împrejmuirile spre parcelele vecine nu sunt obligatorii, pot avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip transpar-
ent sau opac.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al îm-
prejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9.

Sprc. RUR arh. Ilie Adrian
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