
Lip   Locuinţe cu regim redus de înălţime dipuse pe un parcelar 
de tip periferic
P+1+M / P+1+R / D+P+M / D+P+R

variantă intermediară / de lucru

CADRUL LEGAL   
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona  este  caracterizată  de  funcţiunea  rezidenţială  de  densitate  mică 
(predominant locuinţe unifamiliale), de parcelarul omogen i regulat, rezultat al unorș  
operaţiuni de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltării spontane (cu parcele având 
deschiderea la stradă de 8 – 18 m, adâncimea de 30 – 75 m i suprafa a de 250 –ș ț  
1200 mp) şi  de regimul  de construire izolat  sau cuplat,  cu  clădiri  de locuit  de tip 
tadi ional, (mai ales case lungi cu latura scurtă la stradă, a ezate în lungul unei laturi aț ș  
parcelei), retrase sau nu din aliniament (caracterul fiind marcat de prezen a decora ieiț ț  
de tip eclectic a fa adelor principale).ț
 A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE

În cazul elaborării PUZ, se vor respecta următoarele condiţii:
 teritoriul minim care urmează să fie reglementat prin Planul urbanistic 

zonal va fi dat de suprafaţa care include pateul urban (insula) care conţine 
parcela care generează PUZ şi pateul urban (insula) aflat pe frontul opus 
parcelei care generează PUZ.

 se vor include servituţile stabilite prin PUG, precum şi cele apărute ulterior 
sau a căror necesitate reise din intervenţia care generează PUZ.

 se vor include reglementările PUG pentru zona în cauză spre a fi preluate 
şi detaliate de PUZ. Se vor include obiectivele de utilitate publică stabilite prin 
PUG şi RLU  pentru zona în cauză (Secţiunea 1, pct. B) măsurile şi 
recomandările PUG şi RLU (Secţiunea 1, pct. B), obiectivele de utilitate 
publică apărute ulterior elaborării PUG, precum şi alte dotări de interes public 
care se dovedesc necesare. Obiectivele de utilitate publică şi dotările de 
interes public vor fi preluate în mod obligatoriu în PUZ, detaliate şi 
reglementate.

Pentru reglementările cu caracter definitiv specificat în cadrul prezentului 
regulament nu se admit derogări prin intermediul PUZ sau PUD.

 B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ AFLATE ÎN ZONĂ

Se vor aplica în mod obligatoriu servituţile generate de obiectivele de utilitate 
publică i de măsurile privind gestionarea riscurilor, conform PUG.ș

HG  525/1996, 
actualizată, Art. 16

 C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI

In cadrul procesului de modernizare a reţelei de străzi, se vor aplica profile transversale unitare, 
specific reziden iale (conform Anexei 6) ce vor determina caracterul spa iului public i al zonei.ț ț ș

Profilele  transversale  vor  cuprinde în  mod obligatoriu  planta ii  de arbori  în  aliniament,  locuri  deț  
sta ionare în lung, trotuare de 1,50 (1,20) m lă ime, trasee pentru bicicli ti comune cu cele pentru vehicule cuț ț ș  
excep ia străzilor colectoare pe care acestea vor fi separate.ț

Cablurile electrice i de comunica ii se vor introduce în subteran, ca i toate celelalte re ele edilitare.ș ț ș ț
Se recomandă limitarea vitezei  de deplasare a autovehiculelor  la 30 km/h,  cu excep ia străzilorț  

colectoare.
In cadrul procesului de reabilitare sau amenajare a spaţiilor verzi/libere publice, în cadrul acestora se 

vor amenaja locuri de joacă pentru copii i spa ii de odihnă.ș ț
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din 

întregul ansamblu rezidenţial.



SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

Se  va  aplica  lista  utilizărilor/activită ilor  corespunzătoare  fiecărei  categorii  de  funcţiuni,  conformț  
Anexei 1 la prezentul regulament. 

 1. UTILIZĂRI ADMISE

Locuinţe individuale (unifamiliale).

 2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

Locuin e semicolectiveț , cu maximum două unită i (apartamente), de locuin e cuplate sau în iruite.ț ț ș

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea clădirilor existente, cu respectarea condiţiilor de amplasare, 
echipare şi configurare (Secţiunea 3) precum şi a posibilităţilor maxime de ocupare şi utilizare a terenului 
(Secţiunea 4) prevăzute de prezentul regulament. În cazul mansardărilor, suprafaţa nivelului (SN) mansardei 
va reprezenta maximum 60% din suprafaţa nivelului curent (se va lua în calcul numai por iunea cu h liber ≥ț  
1,40 m).

Servicii  aferente  funcţiunii  de locuire (servicii  de proximitate), conform Anexei  1 la prezentul regulament, 
prestate în special de proprietari, cu următoarele condiţii:

 să se adreseze preponderent locuitorilor zonei
 suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp;
 să implice maximum 5 persoane;
 să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală;
 activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii;

Sevicii  generate  prin  activită i  liberale  sau  manufacturiere,  conform  Anexei  1  la  prezentul  regulament,ț  
prestate de proprietari/ocupan i, cu următoarele condi ii:ț ț

 să se desfă oare în paralel cu func iunea de locuire;ș ț
 suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp;
 să implice maximum 5 persoane;
 să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală;
 activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii;

Grădiniţe, cu următoarele condiţii:
 satisfacerea  suprafeţelor  minime  (utile,  desfăşurate,  libere)  care  revin  fiecărui  loc,  conform 

Normativului  privind proiectarea, realizarea şi  exploatarea construcţiilor  pentru grădiniţe de copii, 
indicativ NP01197;

 elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocupării parcelei;
 pe parcelă nu vor exista alte funcţiuni.

 3. UTILIZĂRI INTERZISE

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 i sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările dinș  
spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECŢIUNEA 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Se admit operaţiuni de  divizare sau comasare a parcelelor, numai cu condiţia ca toate parcelele 
rezultate să respecte cumulativ următoarele caracteristici, specifice zonei:

 să aibă front la stradă;
 lungimea frontului la stradă să fie mai mare sau egală cu 6 m în cazul în care pe parcelele 

învecinate acesta e de de maximum 10 m, respectiv mai mare sau egală cu 10 m în cazul în care pe 
parcelele învecinate acesta depă e te 10 m;ș ș

 adâncimea să fie mai mare decât frontul la stradă;
 suprafaţa să fie mai mare sau egală cu 350 mp;
 să aibă formă regulată.



 5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

 În situaţiile în care există alinieri unitare (aceeaşi retragere faţă de aliniament sau construc ia înț  
aliniament pe cel puţin patru parcele alăturate şi învecinate pe acelaşi front cu parcela în cauză), 
clădirile  se  vor  retrage  cu  aceeaşi  distanţă  faţă  de  aliniament,  respectiv  se  vor  amplasa  în 
aliniament, ca şi clădirile alăturate.

 În situaţiile cu alinieri variabile, clădirile se vor retrage în mod obligatoriu cu 3 m faţă de aliniament.
 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 fa ă a unuiț  

autoturism.

 6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la stradă de lungime mai mică sau egală cu 10 m:
 clădirile  se vor  alipi  în mod obligatoriu la ambele limite laterale ale parcelei,  pe o adâncime de 

maximum 25 m, măsurată de la aliniament (se va închide frontul). In cazul restructurării / extinderii / 
etajării  unor clădiri  existente se va aplica aceea i regulă, por iunea de construc ie ce depă e teș ț ț ș ș  
adâncimea reglementată putând fi men inută ca atare, fără a i se modifica regimul de înăl imeț ț . In 
cazul mansardării  unor clădiri  existente interven ia se va realiza în mod obligatoriu în geometriaț  
acoperi ului actual.ș

Pentru parcelele cu front la stradă de lungime mai mare decât 10 m:
 în cazul  existenţei  unui  calcan vecin,  clădirile  se vor alipi  de acesta. Noul calcan nu va depă iș  

lungimea de 20 m, măsurată de la aliniament. Nu vor fi luate în considerare calcanele construc iilorț  
anexe i/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai în scopulș  
acoperirii unui calcan existent. Clădirile se vor retrage în mod obligatoriu de la latura opusă celei ce 
include un calcan existent cu o distanţă minimă egală cu jumătate din înălţimea clădirii, măsurată la 
cornişa superioară sau la atic în punctul  cel  mai înalt,  dar cu nu mai puţin decât 3 m. In cazul 
existen ei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va închide frontul.ț

 în cazul în care pe limitele laterale de proprietate nu există calcane, clădirile se vor retrage de la 
acestea în mod obligatoriu cu o distanţă minimă egală cu jumătate din înălţimea clădirii, măsurată la 
cornişa superioară sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puţin decât 3 m. Alternativ, în 
situa ia în care se poate identifica în zonă o „regulă locală” de amplasare a clădirilor pe parcelă,ț  
implicând o retragere mai mică de la limita laterală de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe 
una din laturi, în acest caz înăl imea clădirii, pe această parte, măsurată la cornişa superioară sau laț  
atic în punctul cel mai înalt nu va depă i 4,50 m.ș

Pentru toate situaţiile
 clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu înălţimea 

clădirii, măsurată la cornişa superioară sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puţin decât 
6 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 2,6 m.

 garajele se vor retrage cu cel puţin 6 m faţă de limitele posterioare ale parcelei.
 toate construc iile de pe parcelă se vor amplasa în fâ ia adiacentă aliniamentului cu adâncimea deț ș  

25 m, cu excep ia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea grădinii (filigorii  /ț  
pavilioane, depozite pentru unelte de grădină etc), a căror suprafa ă însumată va fi de maximum 15ț  
mp.

 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 3 m. 

În  cazul  în  care încăperi  principale  sunt  orientate  spre  spa iul  dintre  cele  două  clădiri,  distan aț ț  
minimă va fi de 6 m.

 8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la drumurile 
publice, direct sau prin servitute. Se vor prevedea  accese pietonale i  carosabile pentru locatari, pentruș  
colectarea deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;



Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, 
eliberate de administratorul acestora. 

Pentru  căile  pietonale  şi  carosabile  din  interiorul  parcelelor  se  recomandă utilizarea  învelitorilor 
permeabile.

 9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

Sta ionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei.ț
Necesarul de parcaje:

Locuinţe individuale (unifamiliale) inclusiv în cazul  în  care  ocupan ii  desfă oară activită i  liberale  sauț ș ț  
manufacturiere:

- un loc de parcare, de preferin ă încorporat în volumul clădirii principale sau într-un garaj.ț

Servicii aferente funcţiunii de locuire (servicii de proximitate):
- un loc de parcare.

Grădiniţe - parcaje pentru personal:
- un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai pu in de două.ț

 10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR

Regimul de înălţime maxim admis este de două niveluri supraterane [parter şi etaj] sau [demisol şi 
parter]. Suplimentar faţă de acestea, este admisă o mansardă sau un nivel retras, conform definiţiilor din 
glosarul anexat. Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: P+1+M, 
P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificaţiile prescurtărilor: 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 punctul 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  (HG 525/1996,  Art.  32)  a a cum a fost  el  descris în preambul iș ș  
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 noi 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.
Acoperi urile cu arpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale i constanteș ș ș  

ce nu vor depă i ș 45o, sau cu terasă. Corni ele vor fi de tip urban.ș
Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant în zonă.
Materialele  de  finisaj  vor  fi  cele  specifice  zonei  –  iglă  ceramică  sau  tablă  lisă  făl uită  pentruț ț  

acoperi e înclinate, tencuieli pentru fa ade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri i alte elementeș ț ș  
arhitecturale. Pentru tâmplării (u i i ferestre) se recomandă lemnul.ș ș

Culorile  vor  fi  pastelate,  deschise,  apropiate  de  cele  naturale,  specifice.  Se  interzice  folosirea 
culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construc iei.ț

La clădirile existente se interzice eliminarea decora iilor specifice (ancadramente, corni e, brâuri,ț ș  
colonete,  pila tri,  tâmplării  împrejmuiri  etc)  cu  ocazia  renovării  sau  a  reabilitării  termice.  In  cazulș  
restructurării/extinderii aceste elemente se vor îngloba, de regulă, în conceptul general.

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. 

 12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ I EVACUAREA DE EURILORȘ Ș

Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice, zona beneficiind de echipare completă.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branşament i contorizare vor fi integrate în ș 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) destinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spa iul public.ț

 13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

Pe ansamblul  unei  parcele,  spaţiile  verzi  organizate  pe solul  natural  vor  ocupa minim 40% din 
suprafaţa totală i vor cuprinde exclusiv vegeta ie (joasă, medie şi înaltă). Suprafe ele având o acoperire deș ț ț  
orice tip sunt cuprinse în categoria spa iilor libere.ț

Spre stradă/spa iul public, în zonele de retragere faţă de aliniamente (grădina de fa adă), minim 60%ț ț  
din suprafeţe vor fi organizate ca spa ii verzi.ț

Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care ace tia reprezintă un pericolș  
iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică realizarea construc iilor.ț

 14. ÎMPREJMUIRI

Spre spa iul public aliniamentul va fi obligatoriu închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire.ț
Imprejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o 

parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele 
direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi 
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înăl ime i vor fi de tip transparentț ș  
sau opac.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenţa împrejmurilor 
orientate spre spaţiul public (garduri prefabricate din beton).

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. 

SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI

 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35% pentru toate utilizările admise, cu excep ia grădini elor, pentru care POT maxim =ț ț  
25%.

 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 0,9, cu excep ia grădini elor, pentru care CUT maxim = 0,5.ț ț


