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L2* – ZONĂ DE LOCUIRE COLECTIVĂ CU REGIM DE ÎNĂLȚIME 

MAXIM D(sau S) + P + 2E 
 

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI_____________________________________________________________  

 

Zonă de locuire colectivă cu regim de construire discontinuu cu înălţime maximă de 

D(sau S) + P+2, în afara zonei protejate;  

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE  FUNCŢIONALĂ ________________________________________________________ 

 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI  ADMISE________________________________________________________________  

Sunt admise următoarele utilizări:  

- locuinţe colective cu maxim D (sau S) + P+2 niveluri, în regim de construire izolat. 

- echipamente publice specifice zonei rezidenţiale;  

- scuaruri publice;  

- împrejmuiri, căi de acces pietonale şi private, parcaje, spaţii plantate;  

- micro-obiective tehnico-edilitare de producere a energiei electrice: panouri solare, sisteme 

de incălzire geotermală, pompe de caldură de dimensiuni mici; toate aceste obiective vor 

deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate;  

- platforme de depozitare selectivă a gunoiului menajer, conform legislației în vigoare din 

domeniu.  

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI  ADMISE CU CONDIŢIONĂRI_________________________________________  

- sunt admise locuinţe semicolective sau locuințe colective, cu respectarea următoarelor 

condiții:  

- construcțiile se vor amplasa izolat pe parcelă; 

- suprafața construită totală a fiecărei construcții va fi de maxim  250 mp (se ia în calcul 

suprafața construită conform calcul P.O.T.) 

- numărul maxim de unități locative pentru fiecare construcție este de 6 apartamente. 

- se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi mici activităţi manufacturiere, cu 

condiţia ca suprafaţa  acestora să nu depăşească 250 mp ADC, să nu genereze 

transporturi grele, să nu atragă mai mult de 5 autoturisme, să nu fie poluante, să nu aibă 

program prelungit peste orele 22,00  şi să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru 

depozitare şi producţie;   

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI  INTERZISE_________________________________________________________________ 

Se interzic următoarele utilizări:   

- funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 250 mp/ADC, 

generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 

22.00, produc poluare;  

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul 

generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),  prin utilizarea  



  

incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de 

activitate prelungit după orele 22.00;  

- realizarea unor false mansarde;  

- construcţii provizorii;  

- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor principale, desfigurând arhitectura şi 

deteriorând finisajul acestora; - depozitare en-gros;  

- depozitări de materiale refolosibile;  

platforme de precolectare a deşeurilor urbane;  

- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; - 

activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din  

circulaţiile  publice;   

- staţii de betoane;  

- staţii de benzină – PECO;  

- autobaze;  

- staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste 3 maşini;  

- spălătorii chimice;  

- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile 

de pe parcelele adiacente;  

- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 

care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice ; - rulote izolate. 

 

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR.  

ARTICOLUL  4 - CARACTERISTICI  ALE  PARCELELOR  (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI).  

O parcelă se consideră construibilă dacă are următoarele caracteristici: 

▪ suprafața minimă a parcelei  să fie mai mare sau egală cu 1000 mp;  

▪ frontul la stradă  să fie de minim 20m; 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT______________________________  

- constructiile se vor retrage cu minim 5.00 m față de aliniament.  

-în fâşia non aedificandi dintre aliniament şi linia de retragere a alinierii clădirilor nu se 

permite nici o construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor de acces şi platformelor de 

maxim 0,40 metri înălţime faţă de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR  

-clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu cel puţin jumătate din 

înălţimea la cornişă, dar nu cu mai puţin de 3.0 metri obligatoriu pe una din laturi, pentru 

accesul pompierilor;  

-retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la 

cornişă.  

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ  

-distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la cornişă a 

clădirii celei mai înalte pentru faţadele cu camere locuibile; distanţa se poate reduce dacă 



  

cel puțin una dintre construcții nu are ferestre ale încăperilor de locuit către construcția 

vecină.  

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE.______________________________________________________________  

- parcela este construibilă numai dacă are asigurat cel puțin un acces carosabil de minim 

4,00 metri dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin 

una din proprietăţile învecinate;  

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu 

dizabilități sau cu dificultăți de deplasare; 

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la 

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile 

acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a 

incendiilor.  

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de 

construire, eliberate de administratorul acestora.  

 

Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:  

- accesuri carosabile pentru locatari;  

- accesuri de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de 

stingere a incendiilor; - accese la parcaje si garaje.  

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR._______________________________________________  

- autorizarea construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare se emite numai 

dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public;  

- staţionarea vehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 

publice;   

- pentru locuințele colective se va asigura 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativă 

(apartament) și se va respecta o retragere de minim 5 m față de camerele de locuit; 

- se vor amenaja locuri de parcare suplimentare astfel:  

▪ ADC a unității locative este mai mare sau egală cu 120 m2 – 1 loc de parcare suplimentar ; 

▪ ADC a unității locative este mai mare sau egală cu 240 m2 – 2 locuri de parcare 

suplimentare ; 

▪ ADC a unității locative este mai mare sau egală cu 360 m2 – 3 locuri de parcare 

suplimentare ; 

- pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura 1 loc de parcare pentru 60 m2 

arie desfăşurată;  

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR______________________________  

 

Zona funcțională Înălţimea maximă admisă 

(metri) 

Număr  maxim de niveluri 

convenţionale 

L2* 13.00  D + P + 2  

 

 



  

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR____________________________________________  

- aspectul clădirilor va ţine seama de caracterul specific al zonei şi de arhitectura clădirilor 

din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate;  

- construcţiile trebuie să contribuie la armonia mediului lor, prin proporţii corecte ale 

volumului şi elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate şi prin alegerea culorilor 

folosite pentru înfrumuseţarea lor;  

- se va asigura o tratare similară a tuturor faţadelor de pe artera de circulaţie 

respectivă;  

- se va acorda atenţie modului de tratare a acoperişurilor şarpantă;   

- se interzice afectarea aspectului arhitectural al clădirilor prin dispunerea neadecvată a 

reclamelor pe plinurile faţadelor, parapete, balcoane etc. cu excepţia construcţiilor şi 

instalaţiilor necesare serviciilor publice sau de interes colectiv şi a lucrărilor tehnice 

necesare funcţionării serviciilor publice sau de interes colectiv;  

-  acoperişurile pot fi realizate în sistem mixt, în pantă şi în terasă 

- nu se vor utiliza materiale de învelitoare  cu culori stridente, optându-se, pentru soluţii care 

să derive din tradiţia locală (şiţă, tablă tratată, ţiglă) ;   

- nu sunt admise soluţii de învelire care promovează accente verticale nejustificate tip 

minaretă, turn, etc.;  

- nu sunt admise intervenţii de orice natură pe fondul construit existent care sunt 

incompatibile cu actualul regulament;   

- se recomandă utilizarea materialelor specifice zonei: lemn, vopsele lavabile în tonuri şi 

nuanţe de culori calde, pastelate, nestridente (exemplu: alb, crem etc.);  

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ______________________________________________  

- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;  

- dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvială 

este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;  

- este interzisă deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietăţile 

învecinate;  

- se va asigura în mod special captarea şi evacuarea rapidă apelor meteorice în reţeaua de 

canalizare;   

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi 

dispunerea vizibilă a cablurilor CATV;  

- toate retelele edilitare vor fi realizate subteran, inclusiv cele existente.  

  

ARTICOLUL 13 -  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE____________________________________________  

- spaţiile verzi vizibile, cuprinse la stradă între aliniament şi linia de aliniere a clădirilor vor fi 

amenajate peisager sub forma unor grădini de faţadă;  

- spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi înierbate şi plantate 

cu un arbore la fiecare 50 mp;  

- se recomandă ca, pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei, să 

se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulaţii 

pietonale, terase;  

- se va asigura un procent de spaţii verzi de minim 30%. 

  



  

ARTICOLUL 14 – ÎMPREJMUIRI________________________________________________________________________  

- gardurile spre stradă ale clădirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea 

înălţimea de 1,70 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0,60 metri şi vor putea fi dublate 

de gard viu; gardurile dintre proprietăţi vor fi transparente dublate cu gard viu sau exclusiv 

gard viu şi vor avea înălţimea maximă de 2,20 metri;   

- marcarea limitei proprietăţii în cazul parterelor cu funcţiuni accesibile publicului retrase de 

la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, gard viu etc.;  

  

SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI.  

 

ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)._________________________  

  

POTmaxim= 40%   

 

ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).  

 

CUTmaxim= 1,50 ADC/mp  

 

 


