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AXEXY 2. La Ko Ao /ea. nr

Regulament Local de Urbanism

UTR Lcs Observator
UTR Is_A Observator

Strada Observatorului, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluy;
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1. DISPOZITIIGENERALE =
1.1.Rolul RLU

Prezenta documentatie insolieste expliciteazd si reglementeazd modul de aplicare a
prevederilor ,Elaborare P.U.Z. conform legii 350/2001 modificatd si actualizatd”. Dupa
aprobarea de cétre autoritdtile locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si va completa
prevederile PUG Cluj-Napoca.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie In ansamblul general de reglementari, la nivelul
unitafii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia
urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategicd a localitétii, In acord cu potentialul
localitétii si in interesul general, urmdrind utilizarea terenurilor n mod rational, echilibrat si in acord cu
functiunile urbanistice adecvate.

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Autoritdfile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurérii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru imbunététirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibratd a localitétii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitétii locale.

1.2.Baza legala a elaborarii

P.U.Z.-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile
»Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ
GM-010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii P.U.Z. si RLU:

¢ Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N/ 10.04.2000

* Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptile RLU aferente PUG, pentru zona ce face
studiul PUZ

e Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

e Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii
constructiilor de orice fel, strict pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ. Restul terenurilor aflate
in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt afectate de
prezentul RLU.

A

¢
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Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele In interiorul aceleiagi parcele se stabileste pe bazéd de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca
prevederile privind zona sau subzona functionald sau unitatea teritoriald de referin{a nu dispun altfel.

Autorizatia de construire va contine obligafia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificafiilor din cadrul reglementérilor la nivelul
unit&tilor teritoriale de referinia cuprinse in prezentul Regulament.

2. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale.

2.1.UTR Lcs - Observator
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a caminelor studentesti ale universitatilor, organizate in ansambluri unitare
(Observator) realizatein perioada postbelica.
Subzone:
Is_A Observator - SUBZONE DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE SI DE INTERES PUBLIC
CONSTITUITE IN ANSAMBLURI INDEPENDENTE - a se vedea Regulamentul aferent
S_L - Subzona de locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective - cu interdictie definitiva de construire — datorita relatiei de
stanjenire reciproca / incompatibilitate cu cadrul urban existent.

A. CONDITIONARI'PRIMARE e

In componenta sa spatiald, Programul de Regenerare Urbana are ca obiectiv cresterea calitaji
locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential, implicand:

(a) reconsiderarea / eficientizarea mobilitatii (transport public, trafic lent, trafic auto, parcare etc);
(b) reorganizarea spatiului public — prin diferentierea, specializarea, amenajarea acestuia;

(c) dezvoltarea serviciilor — publice si comerciale;

(d) reabilitarea infrastructurii;

(e) cresterea gradului de mixaj functional — pe culoarele de concentrare a interesului din cadrul
ansamblului - prin integrarea de noi activitatj;

(f) ameliorarea conditiilor de mediu - in toate componentele sale.

Se admite realizarea etapizata a investitiilor, cu conditia conservarii coerentei dezvoltarii.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa aprobarea P.U.Z. de regenerare
urband. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata. Pentru interventii ce
implica extinderea sau restructurarea fondului construit existent si pentru cladiri noi, se poate
elabora in plus, pentru fiecare caz in parte, un P.U.D.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ‘ZON, ALTE

RESTRICTII

Nu e cazul.

Amena)area si utilizarea spatiului publlc se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos. g A/

/
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Sistemul de spatii publice — trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii etc — va fi complet reglementat prin P.U.Z. de regenerare urbana si in
continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate.

Pentru trama stradala se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, conf. Anexei
6 a prezentului Regulament, ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce n subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

Pentru strazile de interes local se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30
km/h.

In cadrul spatiilor verzi/libere publice se vor organiza spatii pentru sport si odihna. Mobilierul
urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul
ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

Pentru:

Is_A Observator — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public — a se vedea RLU
aferent

1. UTILIZARI ADMISE i ,

Camine studentesti si dotari aferente acestora.

S_L - Subzona de locuinfe cu regim redus de inaltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective - cu interdictie definitiva de construi. Se conserva utilizarea
actuald, numai in spatiile / constructiile existente. Sunt admise lucrari de intretinere curenta a
constructiilor si amenajarilor, modificari interioare si exterioare, reparatii, fara amplificarea
volumelor existente.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public, servicii
profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica — conform
Anexei 1 la prezentul Regulament — in cladiri dedicate noi cu ADC de maximum 500 mp, cu
urmatoarele conditii:

(a) s& se adreseze preponderent rezidentilor.
3. UTILIZARI'INTERZISE ; ' , : e s :
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PU.Z

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturé sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

S_L - Subzona de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansambilurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire. Sunt interzise
extinderea, etajarea, mansardarea cu schimbarea geometriei acoperigului, reconstruirea sau
inlocuirea cladirilor existente cu pastrarea functiunii rezidentiale.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CNFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAEETE, FORME, DIMENSIUN!

Se pastreaza parcelarul existent. | il
Se admit comasari de parcele 7
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5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Pentru cladiri noi = min. 2 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FAT DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Pentru cladiri noi = min. 4,5 m.

7. AMPLASAREA CIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pentru cladiri noi — min. 6 m.

8. CIRCULATII'SI ACCESE
Pentru cladiri noi — accesele noi de vor integra in trama de alei si platforme existenta.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR ; :

Stationarea autovehiculelor se va organiza:

(a) in pachete de parcaje amplasate la sol;

(b) in cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri;
(c) la subsolul/demisolul cladirilor noi cu alta destinatie;

(d) in lungul arterelor secundare de CIrcula‘;le pentru stationdri de duraté limitatd si vizitatori. in
cazul amplasaru pachetelor de parcaje la sol distanta de la acestea pana la cea mai apropiata
fereastra a unui spatlu de locuit va fi de minimum 5 m.

Se interzice parcarea la sol a autoturismelor in interiorul cvartalelor, in spatele cammelor
Necesarul de parcaje:

Spa’gn de cazare — se va determina prin anchets direct sau alte mijloace avand in vedere politica
de incurajare a transportului alternativ, incurajarea folosirii bicicletei si a transportului in comun.
Alte activitati: — conform Anexei 2

10 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru caminele studentesti se conserva regimul de inaltime actual. in plus, este acceptablla
supraetajarea imobilelor cu un nivel, folosind structuri ugoare.
Pentru cladirile noi indltimea acestora nu va depasi (1-3S)+P+5E.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul Ior exterlor nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei agsa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural. Acoperirile vor fi de tip plat sau
terasa.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele construciiei.

Interventii asupra cladirilor existente.

Reabilitarea termicé a fatadelor, implicand anveloparea termoizolanta, inlocuirea tamplariei etc, se
va face In mod obligatoriu unitar pe toata cladirea, numai pe baza de proiecte tehnice de
specialitate, cu conservarea stricta a expre3|e| arhitecturale acolo unde aceasta este considerata
valoroasa. In cazul schimbarii expresiei arhitecturale a cladirilor, aceasta se va face unitar pe tot
ansamblul, devenind un element de specificitate a acestuia.

Orice interventii privind restructurarea, extinderea, modificarea etc. partiala a unei cladiri se vor
integra si subordona imaginii arhitecturale de ansamblu a acestuia.}()(/\,m..

12. CONDITII'DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DE EUFlILR
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.
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Se interzice conducerea apelor meteorice spre ciile de circulatie carosabild sau pietonala. Firidele
de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Pentru
cladirile noi se va dispune de un spatiu integrat in constructie destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

Punctele de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, se vor organiza /reorganiza in
edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata cladire
deservita va fi de maximum 75 m. Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum
15 m.

13. SPATII'LIBERE S| SPATII'PLANTATE

Pe ansamblul teritoriului camupusului caminelor, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minimum 40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fagsia de teren cuprinsa intre stradd / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina
de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

in interiorul cvartalelor / intre cdmine, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, spatii pentru sport, odihna etc. Eventuale parcaje vor fi dlspuse (subteran, semnngropat)
astfel incat acoperigul acestora sa fie integrat la nlveIuI solulu1 pe minimum doua Iaturl si sé fie
destinat folosintelor anterior mentionate.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmumle orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu mal;lmea maxima de 80 cm
si o parte transparenta, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegeta‘glel Tnaltimea maximé a |mprejmumlor va fi de
2,2 m. Imprejmuirile pot fi dublate de garduri vii. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor
deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI{(R.O.T.)

P.O.T. maxim = 35%

Aceasta reglementare se va aplica-si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul ansamblu / pe intreaga
parcela, in inteles urbanistic.

P.O.T. maxim - Is_A Observator — a se vedea RLU aferent.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U-T)
C.U.T. maxim = 1,44

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, al supraetajarii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul ansamblu /
pe intreaga parceld, in ineles urbanistic.

P.O.T. maxim - Is_A Observator — a se vedea RLU aferent.

A
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2.2.UTRIs_A Observator

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice si de interes public.
Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (publica sau privatd) care desfagoara activitati
cu caracter educational, social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprofit.
Functiunile sunt de tip medical, educational, de cercetare etc. Sunt ansambluri realizate in general
pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura oragului. Se remarca prin
coerenta si reprezentativitate. Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile
situate n retragere fata de aliniament, Se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban
datorita modului distinct de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

A. CONDITIONARI'PRIMARE : '

Autorizarea lucrarilor de interventie asupra fondului construit se va face pe baza prezentului
regulament.

Reglementari diferite privind utilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata
de aliniament, relatiile fata de limitele laterale sau posterioare ale ansablului / parcelei, inaltimea
cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului etc, se pot institui
numai prin PU.Z.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreaga in inteles urban. Se
pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitari etc.

Nu se admit mtervem;u care permanentizeaza corpurile para2|tare (repara;u capitale, extinderi etc).
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILTATE PUBLICA AFLATE IN' ZONA, ALTE

RESTRICTII
Nu e cazul.

Amenajarea si utilizarea spatiului pubhc se va face cu respectarea reglementarllor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementdrilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul
acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a
modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu. S

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARIADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni de Tnvatamint si cercetare, functiuni
administrative, functiuni de cultura,, functiuni de sanatate si asistenta sociala.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale. W

2. UTILIZARIADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale. -

Documentatie pentru Plan Urbanistic Zonal — Regulament
Proiect nr. 8 | 2017



Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutiilor de
invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apartina acestora.

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si sa fie compatibile
cu cladirile existente.

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri
de cladiri, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, .
sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel
incat sa nu perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau
in afara spatiului public.

3. UTILIZARI INTERZISE ’ |

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utillzare inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 i punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperiguri, terase sau pe imprejmuiri.
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucréari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAEETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva de regula structura parcelara existenta.
Este in principiu admisibila comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea institutiilor i
seviciilor existente.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea faa de aliniament: minimum 2 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE' LIMITELE' LATERALE §I POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul constrmt
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat si pe
cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare /
jprovizorii existente.

In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depagl
lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan
existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan
existent cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decét
4,5m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distantd minim egald cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin
decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu nu mai putin decét 6 m-~

Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive. ,ef
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7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din inaltimea
cladirii mai inalte, dar nu mai putin decét 4,5 m.

in cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va reallza conform awzulun ellberat de admmlstratorul 1
acestora.
Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor ;
permeabile.

0. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament Atunci cand se
prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane
sau supraterane.

Nu se admite sta’glonarea autovehiculelor pe fagia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent de
adancimea acesteia. Sta;uonarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au
exclusiv rolul de curte de serviciu.

10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR .

Inaltlmea cladirilor va fi determinata in functie de context ;
Tn&ltimea maximé la cornisa nu va depasi 35 m si respectlv (1-3S)+P+10.

11. ASPECTUL EXTERIORAL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterlor nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si
unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-
uri etc, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia
ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o
treime din lungimea frontului cladirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doua sau
patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600 , functie de contextul
local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din
mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si
cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din
piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe baza de proiecte
detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate gi autorizate

conform legii. u/
In cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea corpurilor existente: £ y >
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in cazul cladirilor cu valoare arhitecturald se va conserva expresia si modenatura fatadelor
acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala / anterioara considerata
favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri,
etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementéri, in 1
unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale.

Tamplariile se vor conseva prin reabilitare sau se vor inlocui cu unele moderne, compatibile ca
forme gi materiale cu arhitectura cladirii.

Invelitorile acoperiselor vor fi din {igla ceramica de culoare naturala sau din tabla lisa faltuitd de
culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincata sau de cupru.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementarile anterioare.

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa elementele
existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la
prezentul regulament

12. CONDITII'DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cl&dirile se vor racorda la retelele edilitare publlce

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. v

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

| SPATII'PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza
materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmumle orientate spre spatiul publlc vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegeta’;lel Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
2.2 I Imprejmuirile vor putea fi dublate de gardurl Vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m naltime si vor fi de tip opac. Portile
imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural

al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE

I'UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (RO.T.)

P.O.T. maxim = 60%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al addugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.
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C.U.T. maxim=2.2

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(C.U.T.)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va

reprezenta maximum 60%
liber = 1,40 m).

din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h

B RG>

W T
T TALOR RN
o

Yoyl
RPN

Documentatie pentru Plan Urbanistic Zonal — Regulament
Proiect nr. 8| 2017




