
ZCP_Liu Locuinᘰe cu regim redus de înူlᘰime
dipuse pe un parcelar de tip urban

SECᘠIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona este caracterizatူ de funcᘰiunea rezidenᘰialူ de densitate micူ (predominant locuinᘰe 
unifamiliale) cu standard ridicat, de parcelarul omogen ←i regulat, rezultat al unor operaᘰiuni de urbanizare 
datând din primele douူ decenii ale secolului al XX-lea (cu parcele generoase, având deschiderea la stradူ 
de 12 – 25 m, adâncimea de 30 – 55 m ←i supradfa↰a de 450 – 1000 mp) ᗰi de regimul de construire izolat, 
cu clူdiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament (caracterul fiind marcat de prezen↰a 
arhitecturii na↰ional romantice ←i a stilului interna↰ional).

E clasatူ ca zonူ construitူ protejatူ datoritူ valorilor urbanistice ←i arhitecturale pe care le 
înglobeazူ. In cadrul ei se regူsesc clူdiri monument istoric clasate sau propuse spre clasare individual prin 
prezentul PUG în Lista Monumentelor Istorice.

A. CONDIᘠIONဠRI PRIMARE

Pentru reglementarea detaliatူ a ZCP_Liu se va elabora Planul Urbanistic Zonal pentru Zone 
Construite Protejate (PUZCP) ←i Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent, în conformitate cu 
Metodologia de elaborare ᗰi conᘰinutul - cadru al documentaᘰiilor de urbanism pentru zone construite 
protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o întreagူ Unitate Teritorialူ de Referin↰ူ ZCP_Liu. Se admite 
elaborarea etapizatူ a PUZCP, caz în care teritoriul minim abordat va fi determinat prin consultarea Comisiei 
Tehnice de Urbanism ᗰi Amenajarea Teritoriului ᗰi a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP (integral sau etapizat dupူ cum s-a arူtat mai sus) va 
fi avizatူ în prealabil de cူtre Comisa Tehnicူ de Urbanism ᗰi Amenajarea Teritoriului ᗰi Comisia Zonalူ a
Monumentelor Istorice.

Pânူ la aprobarea PUZCP autorizarea lucrူrilor de construire / desfiin↰are se va face pe baza 
prezentului regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Nu sunt acceptate derogူri de la prezentul regulament. Reglementူri diferite privind utilizarea 
terenului, regimul de construire, amplasarea clူdirilor faᘰူ de aliniament, rela↰iile faᘰူ de limitele laterale sau 
posterioare ale parcelei, înူlᘰimea clူdirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a 
terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform legii.

Clူdirile din interiorul zonei au fost clasificate în trei categorii ←i marcate ca atare în plan←a 3.2. 
„Reglementူri Urbanistice – Unitူ↰i Teritoriale de Referin↰ူ” ←i în Anexa 5 a prezentului regulament, în 
conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate aferent prezentului PUG:

- 1,1A - clူdiri monument istoric sau echivalente ca valoare acestora, ce ar putea fi clasate ca 
monument istoric – interven↰iile asupra acestora se vor realiza în regim specific
- 2 - clူdiri cu valoare artisticူ ambientalူ – pentru aceastူ categorie e interzisူ desfiin↰area totalူ 
sau par↰ialူ, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice
- 3 - clူdiri neutre pentru care e acceptabilူ restructurarea totalူ sau par↰ialူ
Pentru orice interven↰ie ce vizeazူ modificarea volumetriei unei clူdiri / corp de clူdire sau 

construirea uneia noi se va elabora în prealabil un Plan Urbanistic de Detaliu pentru parcela pe care aceasta 
e situatူ. Studiul istoric aferent PUD va include ←i parcelele învecinate pentru a se fundamenta corect 
contextul ←i modul de ocupare a terenului.

Desfiin↰area par↰ialူ sau totalူ a unei clူdiri / corp de clူdire pentru care acest fapt e admisibil poate 
fi autorizatူ numai dupူ elaborarea ←i aprobarea conform legii a unui Plan Urbanistic de Detaliu prin care se 
vor reglementa caracteristicile noii construc↰ii. Prin excep↰ie, se pot desfiin↰a fူrူ îndeplinirea acestei condi↰ii 
construc↰iile parazitare sau provizorii.

Interven↰iile vor urmူri conservarea coeren↰ei ansamblului ←i ridicarea gradului de finisare urbanူ, 
restaurarea, conservarea ←i deparazitarea fondului construit valoros.

Orice lucrare / interven↰ie vizând fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi 
supusူ autorizူrii, cu excep↰ia aceleia de rezugrူvire a fa↰adelor în aceea←i culoare ←i cu acela←i material, 
fူrူ modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va ob↰ine în prealabil avizul DJCCPCN 
Cluj. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii fa↰adei.

Inerven↰iile se vor realiza pe baza unui studiu care prive←te o parcelူ întreagူ în în↰eles urban. Se 
pot interzice anumite interven↰ii care nu vizeazူ întreg imobilul / corpul de clူdire: extinderi, mansardူri, 



modificူri diverse, reabilitari - înlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri ←i zugrူviri par↰iale etc. 
Mansardarea clူdirilor monument istoric sau cu valoare ambientalူ nu este acceptabilူ în toate cazurile, 
fiind condi↰ionatူ de structura ←i valoarea ←arpantei, de vizibilitatea din spa↰iul public, de accesibilitatea 
nivelului podului etc.

Reciclarea integralူ a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca atare în 
planul de Reglementူri Urbanistice.

Nu se admit interven↰ii care permanentizeazူ corpurile parazitare (repara↰ii capitale, extinderi etc).

Interven↰iile asupra domeniului public vor ↰ine cont de caracterul istoric al acestuia.
Nu se admite publicitatea comercialူ în zonူ. Calcanele nu pot fi transformate în suport publicitar.
Firmele anun↰ူ o activitate comercialူ îi nu pot fi transformate în publicitate de produs sau brand.
Se acceptူ publicitatea temporarူ pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii 

electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICဠ AFLATE ÎN ZONဠ, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica în mod obligatoriu servituᘰile generate de obiectivele de utilitate publicူ precum ←i 
celelalte restric↰ii, a←a cum sunt ele eviden↰iate în PUG RLU – Cap. 2 – Terenuri ←i Zone cu Regim Special ←i 
Cap. 3  - Condi↰ii Generale Privitoare la Construc↰ii.

Servitu↰i de utilitate publicူ:
Pentru trama stradalူ pânူ la nivel de colectoare se vor aplica servitu↰ile a←a cum sunt ele marcate 

în PUG (a se vedea plan←a 3.2. „Reglementူri Urbanistice – Unitူ↰i Teritoriale de Referin↰ူ”)
Prin PUZ se vor stabili loca↰ii concrete ←i servitu↰ile de utilitate publicူ aferente pentru trama stradalူ 

de interes local, infrastructura edilitarူ etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate.

C. REGLEMENTဠRI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Procesul de reabilitare ←i modernizare a spa↰iului public se va desfူ←ura numai pe bazူ de proiecte 
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane în concordan↰ူ cu caracterul acestuia, 
dezvoltarea cu prioritate a deplasူrilor pietonale ←i a spa↰iilor destinate acestora, a modalitူ↰ilor de deplasare 
velo, reglementarea circula↰iei autovehiculelor ←i a parcူrii, organizarea mobilierului urban ←i a vegeta↰iei.

Pie↰ele vor fi organizate ca spa↰ii pietonale, traficul motorizat putând ocupa maximum douူ laturi.
Spa↰iile verzi, de tipul scuarurilor sau grူdinilor vor avea acces public nelimitat. In cadrul acestora se 

vor amenaja locuri de joacူ pentru copii ←i spa↰ii de odihnူ. Profilele transversale vor cuprinde în mod 
obligatoriu planta↰ii de arbori în aliniament.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbanူ a spaᘰiilor publice din 
întregul ansamblu protejat.

Se recomandူ limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu excep↰ia strူzilor 
colectoare.

SECᘠIUNEA 2. UTILIZARE FUNCᘠIONALဠ

Se va aplica lista utilizူrilor/activitူ↰ilor corespunzူtoare fiecူrei categorii de funcᘰiuni, conform 
Anexei 1 la prezentul regulament. 

1. UTILIZဠRI ADMISE

Locuinᘰe individuale (unifamiliale).

2. UTILIZဠRI ADMISE CU CONDIᘠIONဠRI

Locuin↰e semicolective, cu maximum douူ unitူ↰i (apartamente) sau de locuin↰e cuplate.

Servicii aferente funcᘰiunii de locuire (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament, 
prestate în special de proprietari, cu urmူtoarele condiᘰii:

• sူ se adreseze preponderent locuitorilor zonei
• suprafaᘰa utilူ ocupatူ de acestea sူ nu depူᗰeascူ 80 mp;
• sူ implice maximum 5 persoane;
• sူ nu producူ poluare fonicူ, chimicူ sau vizualူ;
• activitatea (inclusiv depozitarea) sူ se desfူᗰoare numai în interiorul clူdirii;

Sevicii generate prin activitူ↰i liberale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, 



prestate de proprietari/ocupan↰i, cu urmူtoarele condi↰ii:
• sူ se desfူ←oare în paralel cu func↰iunea de locuire;
• suprafaᘰa utilူ ocupatူ de acestea sူ nu depူᗰeascူ 80 mp;
• sူ implice maximum 5 persoane;
• sူ nu producူ poluare fonicူ, chimicူ sau vizualူ;
• activitatea (inclusiv depozitarea) sူ se desfူᗰoare numai în interiorul clူdirii;

Grူdiniᘰe private, cu urmူtoarele condiᘰii:
• satisfacerea suprafeᘰelor minime (utile, desfူᗰurate, libere) care revin fiecူrui loc, conform 

Normativului privind proiectarea, realizarea ᗰi exploatarea construcᘰiilor pentru grူdiniᘰe de copii, 
indicativ NP01197;

• elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocupူrii parcelei;
• pe parcelူ nu vor exista alte funcᘰiuni.

3. UTILIZဠRI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizူri, altele decât cele admise la punctul 1 ᗰi punctul 2.
Sunt interzise lucrူri de terasament ←i sistematizare verticalူ de naturူ sူ afecteze amenajူrile din 

spaᘰiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECᘠIUNEA 3. CONDIᘠII DE AMPLASARE, ECHIPARE ᗠI CONFIGURARE A CLဠDIRILOR

Amplasarea, orientarea ᗰi configurarea clူdirilor de locuit se va înscrie în tipologia specificူ zonei.
Extinderea, mansardarea sau supraetajarea clူdirilor existente este posibilူ doar cu respectarea 

condiᘰiilor de amplasare ᗰi configurare reglementate în cadrul prezentei sec↰iuni. Clူdirile sau pူr↰ile de 
clူdiri existente ce nu se încadreazူ în prevederile prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ci 
doar men↰inute în parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEᘠE, FORME, DIMENSIUNI 

Parcelarul este protejat. Se interzic operaᘰiunile de modificare a parcelarului (unificare sau divizare a 
parcelelor), cu excepᘰia cazurilor în care se revine la o situa↰ie ini↰ialူ sau anterioarူ consideratူ favorabilူ 
↰esutului urban.

In toate cazurile se va lua în considerare parcela în în↰eles urban, indiferent de forma în care 
proprietatea asupra acesteia e divizatူ între de↰inူtori.

Se considerူ construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ urmူtoarele condi↰ii:
• sူ aibူ front la stradူ;
• lungimea frontului la stradူ sူ fie mai mare sau egalူ cu 12 m;
• adâncimea sူ fie mai mare decât frontul la stradူ;
• suprafaᘰa sူ fie mai mare sau egalူ cu 350 mp;
• sူ aibူ formူ regulatူ.

Prin excep↰ie, în cazul parcelelor în în↰eles urban existente ce nu îndeplinesc condi↰iile enumerate 
mai sus, constructibilitatea acestora va putea fi demonstratူ prin Planuri Urbanistice de Detaliu, cu condi↰ia 
conformူrii integrale la prevederile prezentului regulament privind utilizarea func↰ionalူ, amplasarea, 
echiparea ←i configurarea clူdirilor, sta↰ionarea autovehiculelor, posibilitူ↰ile maxime de ocupare ←i utilizare a 
terenurilor.

5. AMPLASAREA CLဠDIRILOR FAᘠဠ DE ALINIAMENT 

• În situaᘰiile în care existူ alinieri unitare (aceeaᗰi retragere faᘰူ de aliniament pe cel puᘰin patru 
parcele alူturate ᗰi învecinate pe acelaᗰi front cu parcela în cauzူ), clူdirile se vor retrage cu 
aceeaᗰi distanᘰူ faᘰူ de aliniament ca ᗰi clူdirile alူturate.

• În situaᘰiile cu alinieri variabile, clူdirile se vor retrage cu cel puᘰin 3 m ᗰi cu cel mult 5 m de la 
aliniament.

• Pentru parcelele de colᘰ, retragerea se va realiza faᘰူ de ambele aliniamente.
• Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea în fa↰ူ a unui 

autoturism.

6. AMPLASAREA CLဠDIRILOR FAᘠဠ DE LIMITELE LATERALE ᗠI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la stradူ de lungime cuprinsူ între 12 ←i 15 m:
• în cazul existenᘰei unui calcan vecin, clူdirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depူ←i 

lungimea celui existent. Nu vor fi luate în considerare calcanele construc↰iilor anexe ←i/sau provizorii 



de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai în scopul acoperirii unui calcan 
existent. Clူdirile se vor retrage în mod obligatoriu de la latura opusူ celei ce include un calcan 
existent cu o distanᘰူ minimူ egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea clူdirii, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ 
sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puᘰin decât 3 m. In cazul existen↰ei calcanelor pe 
ambele laturi ale parcelei, se va închide frontul.

• în cazul în care pe limitele laterale de proprietate nu existူ calcane, clူdirile se vor retrage de la 
acestea în mod obligatoriu cu o distanᘰူ minimူ egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea clူdirii, mူsuratူ la 
corniᗰa superioarူ sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puᘰin decât 3 m. Alternativ, în 
situa↰ia în care se poate identifica în zonူ o „regulူ localူ” de amplasare a clူdirilor pe parcelူ, 
implicând o retragere mai micူ de la limita lateralူ de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe 
una din laturi, în acest caz înူl↰imea clူdirii, pe aceastူ parte, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ sau la 
atic în punctul cel mai înalt nu va depူ←i 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la stradူ de lungime mai mare de 15 m:
• în cazul existenᘰei unui calcan vecin, clူdirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depူ←i 

lungimea celui existent. Nu vor fi luate în considerare calcanele construc↰iilor anexe ←i/sau provizorii 
de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai în scopul acoperirii unui calcan 
existent. Clူdirile se vor retrage în mod obligatoriu de la latura opusူ celei ce include un calcan 
existent cu o distanᘰူ minimူ egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea clူdirii, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ 
sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puᘰin decât 3 m.

• clူdirile se vor retrage în mod obligatoriu de la limitele laterale în situa↰iile în care pe acestea nu 
existူ calcane, cu o distanᘰူ minimူ egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea clူdirii, mူsuratူ la corniᗰa 
superioarူ sau la atic în punctul cel mai înalt, dar cu nu mai puᘰin decât 3 m. Alternativ, în situa↰ia în 
care se poate identifica în zonူ o „regulူ localူ” de amplasare a clူdirilor pe parcelူ, implicând o 
retragere mai micူ de la limita lateralူ de proprietate (dar nu mai pu↰in de 1,90 m), aceasta se poate 
aplica numai pe una din laturi, cu condi↰ia ca imobilul învecinat sူ nu aibူ încူperile principale 
orientate spre limita în cauzူ. In acest caz înူl↰imea clူdirii, pe aceastူ parte, mူsuratူ la corniᗰa 
superioarူ sau la atic în punctul cel mai înalt nu va depူ←i 4,50 m.

Pentru toate situaᘰiile
• clူdirile se vor retrage de la limita posterioarူ a parcelei cu o distanᘰူ minimူ egalူ cu înူlᘰimea 

clူdirii, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ sau la atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puᘰin decât 6 
m.

• garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de clူdire, se vor putea alipi limitelor laterale ale 
parcelei, cu condiᘰia ca înူlᘰimea calcanului rezultat sူ nu depူᗰeascူ 2,8 m.

• garajele se vor retrage cu cel puᘰin 6 m faᘰူ de limitele posterioare ale parcelei.
• toate construc↰iile de pe parcela în în↰eles urban se vor amplasa în fâ←ia adiacentူ aliniamentului cu 

adâncimea de 25 m, cu excep↰ia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea 
grူdinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de grူdinူ etc), a cူror suprafa↰ူ însumatူ va fi 
de maximum 15 mp.

7. AMPLASAREA CLဠDIRILOR UNELE FAᘠဠ DE ALTELE PE ACEEAᗠI PARCELဠ

Distanᘰa minimူ dintre douူ clူdiri aflate pe aceeaᗰi parcelူ va fi egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea 
clူdirii mai înalte, mူsuratူ la corniᗰူ sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puᘰin decât 3 m. 

În cazul în care încူperi principale sunt orientate spre spa↰iul dintre cele douူ clူdiri, distan↰a 
minimူ va fi de 6 m.

8. CIRCULAᘠII ᗠI ACCESE

Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ existူ acces direct la drumurile 
publice. Prin excep↰ie, pentru situa↰ii existente la data intrူrii în vigoare a PUG, se admite construirea 
parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parcelူ se pot prevedea un singur acces 
pietonal ←i un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea lူ↰imea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru cူile pietonale ᗰi carosabile din interiorul parcelelor se recomandူ utilizarea învelitorilor 

permeabile tradi↰ionale pentru zonူ.

9. STAᘠIONAREA AUTOVEHICULELOR

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



Locuinᘰe individuale (unifamiliale) inclusiv în cazul în care ocupan↰ii desfူ←oarူ activitူ↰i liberale sau 
manufacturiere:

- douူ locuri de parcare, dintre care cel puᘰin unul încorporat în volumul clူdirii principale sau într-un 
garaj.

Servicii aferente funcᘰiunii de locuire (servicii de proximitate):
- douူ locuri de parcare.

Prin excep↰ie, în situa↰iile în care, din motive demonstrabile, în interiorul parcelei nu pot fi realizate în 
condi↰ii rezonabile parcaje sau numူrul de parcaje necesar, pentru lucrူri de restructurare par↰ialူ 
(schimbူri de destina↰ie, demolူri par↰iale, extinderi, mansardူri, adi↰ionare de noi corpuri de clူdire etc), se 
poate accepta parcarea pe domeniul public, pe bazူ de abonament. In aceste cazuri se va elabora un PUD.

Grူdiniᘰe - parcaje pentru personal:
- un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai pu↰in de douူ.

10. ÎNဠLᘠIMEA MAXIMဠ ADMISဠ A CLဠDIRILOR

Regimul de înူlᘰime maxim admis este de douူ niveluri supraterane [parter ᗰi etaj] sau [demisol ᗰi 
parter]. Suplimentar faᘰူ de acestea, este admisူ o mansardူ sau un nivel retras, conform definiᘰiilor din 
glosarul anexat. Totalizat, regimul de înူlᘰime nu poate depူᗰi una dintre urmူtoarele configuraᘰii: 
(S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificaᘰiile prescurtူrilor: S – subsol, D – demisol, P – parter, 
M – mansardူ, R – nivel retras).

Înူlᘰimea maximူ admisူ a clူdirilor, mူsuratူ la corniᗰa superioarူ sau la aticul ultimului nivel 
neretras, în punctul cel mai înalt, nu va depူᗰi 8 m.

Înူlᘰimea maximူ admisူ a clူdirilor, mူsuratူ la coama acoperiᗰului sau la aticul nivelului retras, în 
punctul cel mai înalt, nu va depူᗰi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLဠDIRILOR

Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ aspectul lor exterior nu contravine 
funcᘰiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) a←a cum a fost el descris în preambul ←i 
peisajului urban.

Autorizarea executူrii construcᘰiilor care, prin conformare, volumetrie ᗰi aspect exterior, intrူ în 
contradicᘰie cu aspectul general al zonei ᗰi depreciazူ valorile general acceptate ale urbanismului ᗰi 
arhitecturii, este interzisူ. (HG 525/1996, Art. 32).

Clူdiri noi
Arhitectura clူdirilor va fi de facturူ modernူ ᗰi va exprima caracterul programului (locuire). Se 

interzice realizarea de pastiᗰe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria va fi echilibratူ, specificူ programului de locuit.
Acoperi←urile cu ←arpantူ vor avea forme simple, în douူ sau patru ape, cu pante egale ←i constante 

ce nu vor depူ←i 60o, sau cu terasူ. Corni←ele vor fi de tip urban.
Raportul plin-gol va fi în concordan↰ူ cu caracterul arhitectural impus de profilul func↰ional, dar ←i cu 

specificul zonei.
Pentru a determina un imagine urbanူ unitarူ se vor utiliza de o manierူ limitativူ materialele de 

finisaj specifice zonei – ↰iglူ ceramicူ sau tablူ lisူ fူl↰uitူ pentru acoperi←e înclinate, tencuieli pentru 
fa↰ade, placaje din piatrူ sau tencuieli pentru socluri ←i alte elemente arhitecturale, confec↰ii metalice din o↰el 
vopsit. Pentru tâmplူrii (u←i ←i ferestre) se recomandူ lemnul.

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

Clူdiri existente
Interven↰iile asupra clူdirilor monument istoric sau cu valoare ambientalူ se vor realiza în regim 

specific, numai pe bazူ de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice ←i investiga↰ii complexe asupra 
construc↰iilor, avizate ←i autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale ←i tehnici adecvate, de regulူ cele tradi↰ionale.

In cazul interven↰iilor vizând repara↰ia, reabilitarea, restaurarea clူdirilor existente:

Se va conserva expresia arhitecturalူ ←i modenatura fa↰adelor acestora cu excepᘰia cazurilor în care 
se revine la o situa↰ie ini↰ialူ sau anterioarူ consideratူ favorabilူ.



Se interzice eliminarea decora↰iilor specifice (ancadramente, corni←e, brâuri, colonete, pila←tri, etc). 
Reabilitarea termicူ nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementူri, în unele cazuri 
aceasta putând implica tehnologii ←i materiale speciale. 

Tâmplူriile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod excep↰ional, când acest lucru nu mai este 
posibil, se vor înlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducându-se toate detaliile ←i decora↰iile. 
Prin excep↰ie, la spa↰iile comerciale de la parter sunt acceptabile formule moderne, high tech – sticlူ, o↰el 
etc.

Invelitorile acoperi←elor vor fi din ↰iglူ ceramicူ de culoare naturalူ, recomandându-se înlocuirea 
par↰ialူ a acestora prin realizarea unui amestec între cele vechi ←i noi. In situa↰iile în care învelitoarea e din 
tablူ fူl↰uitူ ←i structura ←arpantei nu are capacitatea portantူ pentru a sus↰ine ↰igla, se admite refacerea 
acesteia cu tablူ lisူ fူl↰uitူ de culoare gri.

Jgheaburile ←i burlanele se vor reface din tablူ zincatူ sau de cupru în manierူ tradi↰ionalူ.

In cazul interven↰iilor vizând restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementူrile anterioare
Se vor eviden↰ia / diferen↰ia în structura spa↰ialူ ←i expresia arhitecturalူ propusူ elementele 

existente conservate ←i cele noi.

Pe spa↰iul public publicitatea comercialူ de orice tip este interzisူ.
Se admite publicitatea temporarူ pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii 

electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).
Firmele comerciale / necomerciale fac obiectul unei reglementူri separate, specifice.
Serviciile profesionale ale ocupanᘰilor vor putea fi marcate prin plူci metalice gravate cu 

dimensiunea maximူ de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public.

12. CONDIᘠII DE ECHIPARE EDILITARဠ ↀI EVACUAREA DEↀEURILOR

Toate utilitူ↰ile se vor asigura prin racordare la reᘰelele edilitare publice, zona beneficiind de echipare 
completူ.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de branᗰament ←i contorizare vor fi integrate în împerjmuire.
Se interzice dispunerea aerianူ a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelူ va dispune de o platformူ sau de un spaᘰiu interior parcelei (eventual integrat în 

împrejmuire) destinat colectူrii deᗰeurilor menajere, accesibil din spa↰iul public.

13. SPAᘠII LIBERE ᗠI SPAᘠII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spaᘰiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din 
suprafaᘰa totalူ ←i vor cuprinde exclusiv vegeta↰ie (joasူ, medie ᗰi înaltူ). Suprafe↰ele având o acoperire de 
orice tip sunt cuprinse în categoria spa↰iilor libere.

Spre stradူ/spa↰iul public, în zonele de retragere faᘰူ de aliniamente (grူdina de fa↰adူ), minim 60% 
din suprafeᘰe vor fi organizate ca spa↰ii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisူ, cu excepᘰia situaᘰiilor în care ace←tia reprezintူ un pericol 
iminent pentru siguranᘰa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedicူ realizarea construc↰iilor.

14. ÎMPREJMUIRI

Spre spa↰iul public aliniamentul va fi obligatoriu închis pe toatူ lungimea sa prin împrejmuire.
Se interzice demolarea împrejmuirilor istorice cu valoare arhitecturalူ sau ambientalူ. Acestea se 

vor conserva ←i restaura.
Imprejmuirile orientate spre spaᘰiul public vor avea un soclu opac cu înူlᘰimea maximူ de 80 cm ᗰi o 

parte transparentူ, realizatူ din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele 
direcᘰii ᗰi pူtrunderea vegetaᘰiei. Înူlᘰimea maximူ 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 înူl↰ime ←i vor fi de tip transparent 
sau opac.

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

Porᘰile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clူdirilor aflate pe parcelူ. 

SECᘠIUNEA 4. POSIBILITဠᘠI MAXIME DE OCUPARE ᗠI UTILIZARE A TERENULUI



15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35% pentru toate utilizူrile admise, cu excep↰ia grူdini↰elor, pentru care POT maxim = 
25%.

Aceastူ reglementare se va aplica ←i în cazul extinderii clူdirilor existente sau al adူugူrii de noi 
corpuri de clူdire, calculul fူcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelူ, în în↰eles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 0,9 pentru toate utilizူrile admise, cu excep↰ia grူdini↰elor, pentru care CUT maxim = 
0,5.

Aceastူ reglementare se va aplica ←i în cazul extinderii, mansardူrii, supraetajူrii clူdirilor existente 
sau al adူugူrii de noi corpuri de clူdire, calculul fူcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelူ, în 
în↰eles urbanistic. În cazul mansardူrilor, suprafaᘰa nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% 
din suprafaᘰa nivelului curent (se va lua în calcul numai por↰iunea cu h liber ≥ 1,40 m).


