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L3 — Zona pentru locuinte

— regim mare de inaltime de la P+4E

Caracterul zonei

Destinatia propusé este predominant rezidentiala, cu locuinte colective medii si mari. Functiunea

actuala a terenurilor este agricola sau neconstruita.

Zona L3 apare in MUTR C (UTR CO05, C06) si MUTR H (UTR HO03), conform plansei anexa nr.

1026 Reglementari Urbanistice, anexata prezentului regulament.

Parcele aflate in zona de locuinte L3 se supun tuturor reglementarilor corespunzéatoare unitatii

teritoriale de referintd (UTR) Tn care sunt amplasate. Reglementarile din UTR-ul in care se afla parcelele
vizate, asa cum apar in cap. IV Unitati Teritoriale de Referinta din prezentul Regulament, au prioritate si se
suprascriu peste reglementarile din prezentul capitol.

Conditionari primare|

(1)

(@)

3)

(4)

(5)

(6)

Pentru faza de Aviz de Oportunitate se vor realiza planse suplimentare de studiu la nivel de UTR si
cvartal (studiind infrastructura de mobilitate, infrastructura ecologica, infrastructura social-culturala si
infrastructura edilitara).
Pentru faza de Aviz de Oportunitate, se vor realiza planse suplimentare de studiu la nivel de UTR al
densitatii locuitorilor.
Orice PUZ elaborat va avea in vedere, indiferent de densitatea propusa, realizarea unui amestec de
tipologii de apartamente (dupa numarul de camere).

a) Procentul apartamentelor cu o camera/ studio nu are voie sa depaseasca 30%.

b) Procentul apartamentelor cu doua camere nu are voie sa depaseasca 30%.
Orice PUZ elaborat n oricare UTR cuprins in UAT Ghiroda va studia:

e incadrarea parcelei/parcelelor la nivel de MUTR,

e densitatea si dinamica populatiei, functiunile si indicii urbanistici la nivel de UTR, se vor adapta
infrastructurii social-culturala, infrastructurii edilitara, infrastructurii de mobilitate, infrastructurii
ecologica

e Reglementarile se vor incadra la nivel de cvartal

Pentru elaborarea documentatiei cerute la alineatul precedent se va face referire la urmatoarele planse
din PUG, anexate prezentului regulament:

b) 2001 Unitéti Teritoriale de Referinta

c) 2006-2007 Infrastructura de Mobilitate

d) 2008-2009 Infrastructurd Ecologica

e) 2010-2011 Infrastructura Social-Culturala

f) Infrastructura Edilitara.

Indicii urbanistici, regimul maxim de Tnaltime, procentul de zone verzi referitoare la zonele L3 din
prezentul regulament au caracter definitiv si nu pot fi modificate prin PUZ.

Utilizare functionala
Utilizari admise

(7)

(8)

Se permite amplasarea de constructii destinate locuintelor colective medii si mari (S)/(D)+P+4E,
(S)/(D)+P+4E+1M/1Er, (S)/(D)+P+5E, (S)/(D)+P+5E+1M/1Er, (S)/(D)+P+6E, (S)/(D)+P+6E+1M/1Er,
(S)/(D)+P+7E, (S)/(D)+P+7E+1M/1Er, (S)/(D)+P+8E.

Echipare tehnico-edilitara aferenta, anexe.
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Utilizari cu conditii si/sau utilizari temporare

(9) Functiuni complementare locuirii, la parterul cladirilor.

(10)Functiuni administrative, comerciale (tertiare), culturale, de sanatate, de turism, Institutii de Thvatamant
- crese, gradinite, after-school, scoalé de vara - publice sau private -, servicii de interes public, servicii
profesionale sau manufacturiere, garaje supraterane etc., in cladiri independente, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

- Seva elabora PUZ pentru amplasarea pe parcela si se va studia integrarea in zona.

- Sa nu produca poluare fonica, chimica sau olfactiva si sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

- Safie amplasate catre strazile de categorie I, Il sau lIl.

- Respectarea tuturor normativelor privind proiectarea si exploatarea constructiilor de acest tip.

(11)Activitati agricole (sere, agricultura, legumicultura, livezi, solarii, viticultura, pepiniere) ca functiune
temporara, cu conditia sa nu produca poluare fonica, olfactiva sau chimica.

Utilizari interzise

(12)Orice alte utilizari decéat cele mentionate mai sus!

(13)Lucrari de terasament de natura sa afecteze parcelele vecine sau domeniul public.

(14)Este interzisa amplasarea unor constructii a caror functiuni pot produce riscuri tehnologice grave sau
poluarea aerului, apei sau solului.

(15)Este interzisa amplasarea unor constructii mai inalte decat regimul de Tnaltime prevazut prin prezentul
Regulament.

(16)Este interzisa realizarea a mai multor niveluri de mansarda.

(17)Nu este permisa realizarea locuintelor cu regim de inaltime de sub (S)/(D)+P+4E.

(18)Se interzice densificarea cvartalelor deja sigilate (conform figurii de mai jos).
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Cvartal sigilat Cvartal care se poate densifica

Conditii de amplasare|

Orientarea fata de punctele cardinale

(19)Orientarea constructiilor va fi cea care rezulta din geometria parcelarului existent.

(20)La autorizarea executarii constructiilor, se va avea in vedere obligativitatea asigurarii duratei minime
de Tnsorire conform normelor sanitare. Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure
insorirea acestora pe o durata de minimum 1 %2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de
locuit. Distanta dintre cladiri trebuie sa fie mai mare sau cel putin egalad cu inéltimea cladirii celei mai
Tnalte, pentru a nu se umbri reciproc.

Amplasarea fata de aliniament
(21)Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea aliniamentelor existente la drumurile
publice.
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(22)1n zona de protectie a drumurilor publice este permisa autorizarea, cu avizul organelor de specialitate
interesate, a urmatoarelor constructii si amenajari:
- lucrari de echipare tehnico-edilitare;
- panouri publicitare;
- aliniamente plantate;
- structuri de sustinere ale iluminatului public;
- spatii de parcare;
- podete;
- statii de transport in comun.
(23)1n sensul prezentului regulament, zona de protectie a drumului este consideraté fasia de teren cuprinsa
intre aliniament si zona de sigurantd, de o parte si de alta a drumului.

Amplasarea in interiorul parcelei

(24) Este obligatoriu ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se inscrie n tipologia
specifica UTR-ului.

(25) Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar respectand
reglementarile prezentate in aceastd documentatie. Cladirile sau anexele existente care nu respecta
acest regulament vor putea fi marite sau/si modificate cu conditia sa respecte prezentul regulament.

(26)Amplasarea fata de limita laterala va respecta prevederile Codului Civil referitor la vederea directa si
vederea piezisa.

(27)Constructiile pot fi amplasate pe limita laterala a parcelei, cu respectarea Codului Civil si a legislatiei in
vigoare, doar daca pe parcela vecina exista un calcan.

(28) In cazul retragerii fata de limita laterala si daca morfologia zonei nu impune altfel, constructiile cu
vedere directd spre o parcela de locuit, se vor retrage cu cel putin % din indltimea cornisei cladirii
propuse, dar nu mai putin de 8m.

(29) In cazul amplasérii pe limita laterald de proprietate si cand aceasta se alipeste de o cladire vecina
existenta, este obligatorie obtinerea avizului Inspectoratului de Stat Tn Constructii Teritorial.

(30) Daca tipologia zonei nu impune altfel, corpul principal al constructiilor noi nu va depasi % din
adancimea parcelei. Dupa aceastd limita se pot amplasa doar constructii anexe, cu respectarea
Codului civil referitor la vederea directd sau piezisa, cele parter putand fi amplasate chiar pe limita
posterioara sau laterala de proprietate.

(31) Distanta minima intre cladirile aflate pe aceeasi parcela este egala cu inaltimea cladirii celei mai Tnhalte
dar nu mai mica de 8m, pentru asigurarea nsoririi si interventiei in caz de incendiu.

(32)Este obligatoriu ca amplasarea constructiilor pe teren sa fie astfel incat sa permita gruparea si
alaturarea spatiilor verzi cu cele ale zonelor SVV, SVE, SVP, TFPP adiacente parcelei/parcelelor.
(33)intre cl&dirile de pe aceeasi parcela se recomanda amplasarea locurilor de joaca, a spatiilor verzi si a
altor functiuni comune, in defavoarea parcarilor, care se recomanda a fi amplasate in demisol/subsol.
in vederea amenajarii acestor spatii dintre cladiri se va avea in vedere Strategia Infrastructurii
Ecologice, atasate prezentei documentatii.

(34)Pentru parcelele cu mai mult de 10 unitati locative, se vor prevedea locuri de joaca pentru copii.

Circulatii, accese, stationari
(35)Se va asigura un acces carosabil avand o latime de minim 4m.
(36)Accesele carosabile directe din drumurile publice se vor aviza si autoriza de catre administratorul de
drum.
(37)Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, inclusiv in garaje subterane.
(38)Necesar de parcaje:
- Locuinte colective - min. 2 locuri de parcare la fiecare unitate locativa;
- Alte functiuni: conform RGU, dar nu mai putin de 2 locuri de parcare;
- Institutii de invatamant- crese, gradinite, after-school, scoala de vara - publice sau private- vor fi
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prevazute si cu zona de oprire strict pentru urcarea/coborarea copilului (kiss & go)

(39)Parcajele se pot organiza si in comun, in cladiri de garaje care sa deserveasca mai multe cladiri de
locuinte, la maxim 100m de cea mai indepartata unitate locativa pe care o deservesc.

(40)Se asigura un spatiu acoperit si inchis pentru depozitarea bicicletelor, cu spatiu pentru minim 2
biciclete/ unitate de locuit.

(41)Electromobilitate:

- In cazul cladirilor rezidentiale cu mai mult de 10 apartamente, este obligatorie instalarea
tubulaturii incastrate pentru cabluri electrice pentru fiecare loc de parcare la fiecare unitate
locativa, pentru a permite instalarea intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru
vehicule electrice;

- 1n cazul cladirilor nerezidentiale care au mai mult de 10 locuri de parcare, este obligatorie
instalarea a cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule electrice, precum si tubulatura
incastrata pentru cablurile electrice pentru cel putin 20% din locurile de parcare prevazute,
pentru a permite instalarea, intr-o etapa ulterioara, a punctelor de reincarcare pentru vehicule
electrice.

Accese pietonale

(42)Amenajarile urbane vor lua in calcul in toate cazurile posibile includerea de piste de biciclisti Tn cadrul
pofilelor stradale ale strazilor de cat. |, Il si lll, conform plansei 1021 Infrastructurd de Mobilitate,
anexata prezentului regulament.

(43)Se vor asigura accese directe n interiorul parcelelor.

(44)Accesele pietonale la spatiile cu destinatie publica vor fi astfel conformate, incat sa permita circulatia
persoanelor cu dizabilitati, sau care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Aspectul exterior al cladirilor

(45)Proiectul pentru autorizarea lucrarilor de constructii va fi examinat din urmatoarele puncte de vedere:
- conformarea constructiilor;
- materialele de constructie utilizate pentru Tnvelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale fatadelor, amplasarea si conformarea golurilor.

(46)Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, si nu depreciaza caracterul si/sau aspectul general al zonei (HG 525/1996, Art. 32),
asa cum este acesta descris Tn preambul si in fisa corespunzatoare UTR-ului in care se localizeaza
parcela.

(47)Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intré in
contradictie cu caracterul si/sau aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(48)Caracteristicile peisajului urban local, a arhitecturii si urbanismului zonei se gasesc in fisa de UTR in
care se localizeaza parcela.

(49)Cladirile amplasate adiacent cailor de circulatie vor avea baza cladirii mai Thalta (4 m), pentru a putea
gazdui functiuni complementare locuirii (servicii, comert, SAD-uri etc.).

Interventii la constructii

(50)Orice interventie la fondul construit existent se va face pastrand caracteristicile generale ale zonei.

(51)Interventiile la structura de rezistenta a cladirilor se va autoriza doar in conditiile si pe baza Avizului
Inspectoratului de Stat in Constructii.

Echipare edilitara
(52)Constructiile se vor racorda la toate utilitatile asigurate prin retelele edilitare publice, cu exceptia celei
de gaze naturale, care nu este obligatorie.
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(53)Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel pe domeniul public.

(54)Se interzice deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau parcelele vecine.

(55)Fiecare unitate locativa va avea un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere, a materialelor
reciclabile, precum si unul special destinat colectarii deseurilor vegetale (compost).

(56)Apele pluviale colectate de pe acoperisul cladirilor, considerate ape pluviale pure, se vor colectate de
catre o retea care va descarca direct intr-un bazin de retentie aflat pe parcela. Apele pluviale
colectate de la nivelul platformelor de incinta si a parcarilor, considerate ape pluviale impure, vor fi
colectate de o alta retea, vor trece printr-un separator de namol si hidrocarburi, apoi vor fi colectate in
bazinul de retentie. Din bazinul de retentie de ape pluviale acestea pot fi deversate in canalele ANIF.

(57)Managementul apelor se va realiza la nivel de UTR

Performanta energetica

(58)Cladirile trebuie sa aiba un consum de energie aproape egal cu zero, conform normelor privind
performanta energetica a cladirilor.

(59)Este necesara asigurarea a cel putin 30% din consumul de energie din surse regenerabile.

(60)Imobilele vor fi echipate cu sistem de incalzire/ventilatie/climatizare centralizat, in care energia se va
produce Tn centrale comune pentru fiecare imobil sau grup de imobile. Contorizarea consumului de
energie electrica, termica etc. se va realiza cu contoare alocate fiecarui apartament.

(61)Sunt interzise centralele de incalzire, ventilatie etc. de apartament/unitate de locuire.

(62)In cazul urbanizérilor care propun zone de locuinte, este obligatoriu un studiul al eficientei unui sistem
de incalzire/ventilatie/racire centralizat, in comparatie cu unul individual pe fiecare cladire, din punct
de vedere al poludrii si eficientei energetic.

Spatii verzi

(63)Spatiile aflate In zona de protectie a drumurilor publice neocupate cu lucrari edilitare vor fi amenajate
ca spatii verzi. Realizarea de parcaje in aceste zone se va face printr-o diminuare minima a acestor
suprafete.

(64)In cadrul noilor parcelari prin PUZ-uri, minim 7% din suprafata totala a terenului va fi spatiu verde public
compact.

(65)Spatiul verde public se va grupa de-a lungul canalelor de desecare (acolo unde acestea apar) sub
forma de culoare verzi continue sau spatii comunitare. Latimea culoarelor verzi este de minim 15m de
la limita canalului de desecare, conform plansei 1022 Infrastructur& Ecologica.

(66)Se recomanda ca in fiecare parcela de locuit, spatiul dintre aliniament si fatada, daca exista, sa fie
amenajat peisager, ca zona verde.

(67)Se vor asigura spatii verzi reprezentand minim 40% din suprafata parcelei.

(68) Minim 30% din suprafata parcelei trebuie sa fie sol permeabil.

(69)In cazul in care parcela/parcelele sunt adiacente unor zone SVV, SVE, SVP sau TFPP, este obligatorie
gruparea si alaturarea spatiilor verzi ale terenului cu cele ale zonelor SVV, SVE, SVP sau TFPP.

(70)Se va asigura raportul de 1 arbore la fiecare 200 mp de zona verde.

(71)Spatiile verzi vor avea minim 1m grosime de strat de paméant vegetal.

Indici de ocupare si utilizare a terenului

inaltimea maxima admisa

(72)Regimul de inaltime maxim admis este de sapte niveluri supraterane: (S)/(D)+P+8E.
(73)Se admite realizarea unui singur nivel de mansarda sau a unui singur nivel de etaj retras.
(74)inaltimea maxima admisa a constructiilor, m&suratéa la cornisa superioara, este de 28m.
(75)Regimul de inaltime minim permis este de (S)/(D)+P+4E.

Procent maxim de ocupare a terenului
(76)Pentru parcelele din zona L3, POT maxim = 35%.
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In cazul in care parcela este partial grevatd de o servitute de utilitate publicd (servitute de realiniere,
etc.), iar portiunea de teren afectata a fost achizitionata/expropriata inainte de emiterea Autorizatiei de
Construire, suprafata de referintd pentru calculul POT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Coeficient maxim de utilizare a terenului

(77)Pentru parcelele din zona L3, CUT maxim = 2.
n cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere,
etc.), iar portiunea de teren afectata a fost achizitionatd/expropriata inainte de emiterea Autorizatiei de
Construire, suprafata de referinta pentru calculul POT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.
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