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Partea I.
DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament local de urbanism aferent planului urbanistic zonal “Reamenajarea zonei Piata Méaréasti si a
strazilor adiacente, construire parking subteran” este adoptat de catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca in
temeiul art. 36 al (5) lit c din legea 215/2001 in conformitate si in aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a
Regulamentului general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525 / 1996.
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Capitolul 1 Prevederi generale

ARTICOLUL 1 Definitie si scop

@

@

(©)

4)

Regulamentul local de urbanism se constituie Tn ansamblul general de reglementari, la nivelul zonei de
studiu, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare Th materia urbanismului, a conduce la
dezvoltarea complexa, strategica a zonei de studiu, in acord cu potentialul localitatilor si in interesul general,
urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu funciiunile urbanistice adecvate.
Prezentul Regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal “ Reamenajarea zonei Piata
Marasti si a strazilor adiacente, construire parking subteran”, inlocuieste, pentru perioada de valabilitate a
documentatiei, prevederile Planului urbanistic general referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor,
precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in
interiorul zonei de studiu, in acord cu Legea 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru zona de influenta a Planului, delimitata ca atare pe planse, se fac propuneri cu titlu de recomandare
sau ilustrare urbanistica, fara a se stabili reglementari supuse aprobarii.

Planul urbanistic zonal * Reamenajarea zonei Piata Marasti si a strazilor adiacente, construire parking
subteran” si prezentul Regulament local de urbanism sunt intocmite cu respectarea reglementarii tehnice
GM-010-2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal”,
aprobata prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000.

ARTICOLUL 2 Domeniu de aplicare

@

@

©)

4

La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de studiu, se vor avea in vedere si vor fi aplicate
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal * Reamenajarea zonei Piata
Marasti si a strazilor adiacente, construire parking subteran”, contine norme obligatorii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea
prevederilor prezentului regulament.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere gi se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii
de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea
securitatii si sanatatii oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Planurile urbanistice zonale si Planurile urbanistice de detaliu cuprinse in zona de studiu a prezentei
documentatii si aprobate anterior aprobarii acesteia isi pastreaza valabilitatea, cu exceptia suprafetelor
afectate de realizarea centurii metropolitane si a drumurilor colectoare, unde se aplica prevederile prezentei
documentatii. Suprafetele in cauza au fost marcate pe plansa de reglementari urbanistice a prezentului
PUZ.
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Partea Il.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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Capitolul 2 Terenuri si zone cu regim special
ARTICOLUL 3 Prevederi generale

(1) Planul Urbanistic Zonal si prezentul Regulament local preiau zonele afectate de utilitati publice, zonele
protejate si de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice reperate, zonele care au un regim
special de protectie prevazut in legislatie, zonele de risc natural, zonele cu interdictie temporara ori definitiva
de construire si zone in care se preconizeaza operatiuni urbanistice de regenerare urbana, stabilite prin
documentatiile PUG in vigoare.

(2) Pentru zonele amintite anterior si pentru terenurile care au un regim special imprimat de natura lor, astfel
cum sunt zonele constand in suprafete impadurite, zone verzi de agrement, zone care contin resurse
identificate ale subsolului, la eliberarea autorizatiilor de construire se vor analiza indeplinirea tuturor
cerintelor legale speciale alaturi de indeplinirea cerinfelor prevazute in prezentul Regulament de urbanism si
in documentatiile urbanistice in ansamblul lor.

(3) Planul Urbanistic Zonal si prezentul Regulament local preiau zonele de restrictie/siguranta/protectie
comunicate de institutiile avizatoare din cadrul Sistemului National de Aparare, Ordine Publica si Siguranta
Nationala, precum si conditionarile impuse de acestea, in conformitate cu baza legala in vigoare. La
eliberarea autorizatiilor de construire se va analiza indeplinirea tuturor cerintelor speciale prevazute in

prezentul regulament, precum si a celor prevazute in avizele eliberate de institutiile din cadrul SNAOPSN.

ARTICOLUL 4 Paduri

Nu e cazul.

ARTICOLUL 5 Zone naturale protejate

Nu e cazul.

ARTICOLUL 6 Zone expuse lariscuri naturale

Obiectivele propuse vor asigura luarea masurilor necesare pentru prevenirea riscurilor naturale (lucrari de

terasament, consolidari de versanti etc.). Se va respecta legislatia in vigoare.
ARTICOLUL 7 Zone de restrictie/siguranta/protectie

(1) Zonele de restrictie/siguranta/protectie au fost delimitate pe plansa U-PUZ-03 Reglementéri Urbanistice:
zona construita protejata si zone arheologice protejate.

(2) Pe baza concluziilor si recomandarilor Studiului de Fundamentare ,Zone protejate de patrimoniu construit”,
cf. Legii 350/2001 cu modificarile ulterioare si cf. Ordinului MTCT nr. 562/2003 este delimitata si insituita
Zona Construita Protejata. Aceasta este subimpartita in Unitati Teritoriale de Referinta.

(3) Pentru Zona Construita Protejata se vor intocmi Planuri Urbanistice Zonale pentru zone construite protejate
(PUZCP), conform legii. Aceste documentatii vor respecta Metodologia de elaborare si continutul-cadru al

documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate, aprobata prin Ordinul MTCT nr. 562/2003.
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Suprafata minima pentru care se va intocmi PUZCP este Unitatea Teritoriala de Referintd. Se admite
elaborarea etapizata a PUZCP, caz in care teritoriul abordat va fi determinat prin consultarea CTATU si a
DJCCPCN.

Pana la aprobarea Planurilor Urbanistice Zonale pentru zone construite protejate, autorizarea lucrarilor de
construire se va face conform prezentului regulament, cu avizul DJCPN.

Aprobarea documentatiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal in interiorul Zonei Construite Protejate,
anterior aprobarii unui Plan Urbanistic Zonal pentru zone construite protejate (PUZCP) este interzisa.

Pe baza concluziilor si recomandarilor Studiului de fundamentare ,Zone protejate de patrimoniu construit”,
cladirile din interiorul Zonei Construite Protejate au fost clasate in categorii valorice si marcate ca atare in
plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”. Pentru cladirile valoroase,
prezentate in Anexa nr. 5 la prezentul regulament se instituie urmatoarele reglementari:

1 - cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice republicata tn anul 2010 —
interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific

1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca monument istoric —
interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific monumentelor istorice

2 - cladiri cu valoare artistica ambientala — pentru aceasta categorie e interzisa desfiinfarea totala sau
partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice

3 - cladiri neutre pentru care e acceptabila restructurarea totala sau partiala

Prin exceptie, cladirile din categoriile 1A si 2 pot fi desfiintate daca acestea sunt grevate de o servitute de
utilitate publica sau daca un interes major/public/urbanistic de dezvoltare o impune. Desfiintarea acestora se
va face numai cu avizul DJCCPCN Cluj.

Tn interiorul zonelor de protectie arheologic, marcate ca atare n plansa ,U-PUZ-03 Reglementéri
Urbanistice” se va obtine Tn mod obligatoriu avizul DICCPCN Cluj, prin care se va impune, dupa caz, funciie
de locatia, tipul si suprafata lucrarilor de construire propuse evaluarea, supravegherea sau cercetarea

arheologica preventiva. Prezenta reglementare se aplica pe intreaga suprafata a UAT Cluj-Napoca.
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Capitolul 3 Intrarea in vigoare
ARTICOLUL 7 Intrareain vigoare

(1) Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art. 49 Legea 215/2001 prin aprobarea de

catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca.
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Partea Ill.
UNITA‘[I TERITORIALE DE REFERIN]’A
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ARTICOLUL 8 Unitati teritoriale de referinta

(1) Planul urbanistic zonal ,Reamenajarea zonei Piata Marasti si a strazilor adiacente, construire parking
subteran” stabileste urmatoarele unitati teritoriale de referinta, delimitate conform plangei U-PUZ-03

,Reglementari urbanistice”:

UAT CLUJ-NAPOCA

Principalele functiuni grupate pe unitati teritoriale de referinta ale zonei sunt:

ZONA MIXTA
M3/PUZ ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA PRINCIPALELOR
ARTERE DE TRAFIC

ZONE DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC
S_Is SUBZONA DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC CONSTITUITE IN
CLADIRI DEDICATE SITUATE IN AFARA ZONEI CENTRALE

ZONA DE LOCUINTE

Lip LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP
PERIFERIC
Lc_A ANSAMBLURI DE LOCUINTE COLECTIVE REALIZATE INAINTE DE ANUL 1989

ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE
S_Et SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR SITUATE IN ZONE CU
CARACTER REZIDENTIAL

ZONA CU DESTINATIA SPECIALA
TDS_M.Ap.N.  ZONA CU DESTINATIE SPECIALA TERENURI CU DESTINATIE SPECIALA
APARTINAND MINISTERULUI APARARII NATIONALE

ZONA VERDE
S_Va SUBZONA SPATII VERZI PUBLICE AFERENTE ARTERELOR DE CIRCULATIE
Ve ZONA VERDE DE PROTECTIE A APELOR SAU CU ROL DE CULOAR ECOLOGIC

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE
ZCP_Is_A ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC CONSTITUITE IN
ANSAMBLURI INDEPENDENTE

PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Regulament local de urbanism

Pag.8/66



PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Regulament local de urbanism

Pag.9/66



Zona mixta cu regim de construire deschis,
adiacenta principalelor artere de trafic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului.

Zona se remarca printr-o structura functionala heterogena, caracterizatda de mixajul intre
activitatile de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip colectiv situata
la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile
monofunctionale, institufii publice si de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitati. Alaturi de
acestea, rezultat al unei redezvoltari incomplete, se intalneste locuirea de tip individual periferic. Gradul
de finisare urbana in spiritul regulii dominante, impuse prin efectul redezvoltarii moderne, e neuniform.
Parcelarul e in general inegal, regasindu-se parcele cu fronturi inguste spre strada (in general de 15 - 18
m) si adancimi variabile, ocupate de cladiri apartinand tipologiei traditionale, de tip periferic, dar si parcele
cu deschideri importante spre spatiul public (20 — 50 m), rezultat al procesului de restructurare aflat in
desfasurare. Specific e modul de construire urbana de tip deschis, cu imobile situate Tn retragere fata de
aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu tendint{a de aliniere la cornisa situata la o inaltime de 16,50 m.
Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Interventiile vizand restructurarea integralda sau partiala a unei parcele vor avea in vedere
asigurarea coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se admit interventii (reparatii
capitale, extinderi etc) care permanentizeaza corpurile parazitare sau pe cele care nu se incadreaza in
prevederile prezentului Regulament.

Situatiile Tn care:

e pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu
e parcela in inteles urban are o suprafatd mi mica decat cea minim reglementata la punctul 4 de
mai jos
e configuratia locala nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor prezentului
regulament
vor fi reglementate urbanistic prin PUD

Avand Tn vedere numeroasele situatii atipice, ca si neregularitatea parcelarului, se recomanda
elaborarea de PUZ pentru fiecare situatie / UTR Tn parte. Acestea vor cuprinde de regula un intreg UTR,
limita minima de reglementare acceptabila fiind cvartalul.

PUZ sau PUD vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament in
ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditile de
amplasare, configurare si echipare a cladirilor, posibilitatile maxime de utilizare a terenului.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului Tn ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.
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In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii, piatete, institutii publice de invatamant, sanatate, locinte sociale etc, conform
programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe 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. Acestea vor fi supuse avizarii CTATU.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare. Acestea vor cuprinde de regula
plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m latime,
piste pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de Tnvatdméant, de sanatate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea de reguld functiuni de interes pentru
public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din exterior. Diferenta de nivel intre teren si noua intrare va fi de maximum trei
trepte. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in interior. Admisibilitatea
deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinatd de configuratia si arhitectura cladirii.
Pentru activitati cu acces public limitat / ocazional (birouri etc) se admite utilizarea accesului comun, cu
acceptul locatarilor apartamentelor.

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

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu condifia ca n
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor si sa
nu fie vizibile din spatiul public.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

(&) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie dispuse Tn spatele unui tract dedicat altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /

PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Regulament local de urbanism

Pag.11/66



secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp
(c) sa implice maximum 5 persoane
(d) sa aiba acces public limitat (ocazional)
(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
(f) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei

3. UTILIZARI INTERZISE

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 detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

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

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe Imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
(a) sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21 m
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp
(e) sa aiba forma regulata
Prin exceptie, Tn cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate
mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile
prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor,
stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de utilizare a terenurilor.
Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte
cumulativ urmatoarele conditii:
() sa aiba front la strada
(b) sa aiba forma regulata
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5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis).

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si Tnvecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu
aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de la
aliniament.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz Tn care se va proceda la o
corectie prin retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locala.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pe parcelele cu front la strada mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, de regula, in sistem
cuplat. In cazul existentei unui calcan vecin, noile construciii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate Tn
considerare calcanele constructiilor anexe, parazitare, provizorii sau restructurabile (lipsite de valoare
economica sau de alta natura) de pe parcelele vecine.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse celei ce include un
calcan, cu o distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea acestora, dar cu nu mai putin decat 4,5 m.
In cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementata mai sus pe ambele laturi ale
parcelei.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din
inaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a
relatiilor mentionate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea acestora, dar nu mai putin de 6
m (sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia Tndeplinirii la orice nivel a
relatiei mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilita{i de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela
va dispune de regula, de un singur acces carosabil (poartd), cu latimea de maximum 6 m.

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

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o
distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inalfimea maxima admisa a cladirilor se va determina aplicand cumulativ urmatoarele criterii :

(&) pentru cladirile comune inal{imea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar inal{imea totala
(maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va
avea o retragere fata de planul fatadei spre spatiul public de minimum 1,80 m.

(b) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ
se pot stabili regimuri de Tnalfime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

(d) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condifia Tncadrarii in Tnal{imea la cornisa / totala
reglementata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului (imobile cu
functiune mixa, imlicAnd uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la Tnaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, 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.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj specifice zonei — tencuieli lise 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.

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 echipaté edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate Tn imprejmuiri.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatju interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural sau peste constructii
subterane - daca stratul de pamant are grosimea de cel putin 30 cm - vor ocupa minimum 30% n cazul
POT max = 40% si minimum 20% in cazul POT maxim 50% din suprafafa totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere.

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje / parcaje colective cu acces public,
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 15% din suprafata totala.

Pe fasia de teren cuprinsa Tintre strada / 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 situatilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construcitiilor.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta, spatiul
neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit in
comun, mai ales in scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnal{fimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune:

POT maxim = 40%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
Pentru parcelele de colf:

POT maxim = 50%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla fata

de necesarul stabilit la punctul 9:
POT maxim = 60%

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 intreaga parcela, in inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in
PUG inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul POT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea
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trece cu titlu gratuit in proprietate publica inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcelele comune:
CUT maxim =2,0
Pentru parcelele de colt:
CUT maxim=2,4
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla fata
de necesarul stabilit la punctul 9:
CUT maxim = 3,0

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% din suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etfc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in
PUG finainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va putea
trece cu titlu gratuit in proprietate publica inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referintd pentru calculul CUT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

Zona de institutii si servicii publice si de interes public
constituite in ansambluri independente

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 privata) care desfasoara activitati cu
caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprofit.

Functiunile sunt de tip medical, educational, de cercetare etc. Sunt ansambluri realizate n
general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura orasului. Se remarca prin
coerenta si reprezentativitate. Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile situate in
retragere fatd de aliniament, cu o tendinta de aliniere la o cornisa situata la o indl{ime de aproximativ 16
m.

Subzone:

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate situate in afara zonei centrale

Cladiri dedicate, situate in afara zonei centrale a municipiului, apartinand institutiilor publice sau
de interes public. Se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datoritda modului distinct de
ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

A. CONDITIONARI PRIMARE
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Is_A

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea functionald si / sau transformarea / completarea
spatiala a unui ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) si un PUZ cu RLU aferent.

Teritoriul de studiu al PUZ este ansamblul in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZ va fi avizata in prealabil de CTATU.

S Is

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

Nu sunt acceptate derogari de la prezentul regulament. Reglementari diferite privind utilizarea
terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fatd de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale ansablului / parcelei, inaltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului etc, se pot
institui numai prin PUZ.

Pentru orice interventie ce vizeazd modificarea volumetriei unei cladiri / corp de cladire sau
construirea uneia noi cu respectarea prevederilor prezentului Regulament se va elabora in prealabil un
PUD ce va include intregul ansamblu / parcela.

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 interventjii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparafii capitale, extinderi
etc).

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti
Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile de utilitate publica asa
cum sunt ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referinta”). Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului
in ceea ce priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe bazad de
proiecte complexe 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. Acestea vor fi supuse avizarii CTATU.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
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Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

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

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutilor de
fnvatamant / 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
fncat 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 utilizare, Thafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate n interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe Tmprejmuiri.

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

Sunt interzise lucrari 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

Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, Tn general elemente
exceptionale in tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili
n cadrul unor PUD sau PUZ, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva de regula structura parcelara existenta.
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Este in principiu admisibila comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea institutiilor si
seviciilor existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzona. In acest caz se va
elabora un PUZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupa caz, prin PUD sau PUZ, in functie de contextul urban. In cazul dispunerii
cladirilor in regim deschis, se recomanda ca retragerea fata de aliniament sa fie de minimum 10 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinatda de contextul generat de cadrul construit
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 cét si pe cele posterioare
de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare / provizorii existente.

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

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

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minim egala cu jumatate
din Tnaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

Sunt admise configuratii Tn retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a
relatiilor mentionate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

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

In cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele dou& cl&diri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin PUD sau PUZ.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9. 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
fnsumarea 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 stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent
de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au
exclusiv rolul de curte de serviciu.
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10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inalfimea cladirilor va fi determinata in functie de context, in plus aplicandu-se cumulativ
urmatoarele criterii:

(a) naltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m si respectiv P+4+R(M).

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condifia incadrarii in Tnaltimea la cornisa
reglementata.

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in indl{imea maxima la cornisa
admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din aliniament are un regim de inal{ime
diferit.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra n
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului i
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise 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 Tnalfimea de 4,00 m de la cota trotuarului, 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 35° si 60°, 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 gi
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 investigati complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate
conform legii.

In cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea corpurilor existente:

In cazul cladirilor cu valoare arhitecturala se va conserva expresia si modenatura fatadelor
acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situafie 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 reglementari, in unele
cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale.

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

Invelitorile acoperigelor vor fi din tiglda ceramica de culoare naturala sau din tabla lisa falfuita de
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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 cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural sau peste constructii
subterane - daca stratul de pamant are grosimea de cel putin 30 cm - vor ocupa minim 20% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). 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 construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inadl{imea maxima de 80 cm
si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea n
ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maximéa a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inal{ime 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 S| UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi
pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:
POT maxim = 60%
pentru parcelele de colf:
POT maxim = 75%
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 intreaga parcela, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
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CUT maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv,
fara a depasi
pentru ansambluri sau parcelele comune:
CUT maxim = 2.2
pentru parcelele de colt:
CUT maxim = 2,8
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% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).
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Locuinte cu regim redus de inaltime
dipuse pe un parcelar de tip periferic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare sau variat, rezultat
al dezvoltarii spontane (cu parcele avand deschiderea la strada de 8 — 18 m, adancimea de 30 — 75 m si
suprafata de 250 — 1200 mp) si de regimul de construire izolat sau cuplat, cu cladiri de locuit de tip
traditional, (mai ales case lungi cu latura scurta la strada, asezate in lungul unei laturi a parcelei), retrase
sau nu din aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta decoratiei de tip eclectic a fatadelor principale).

Subzone:

S Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential — a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate, situate in afara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR Is_A

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru instituirea de noi subzone S_Et sau S_Is se va elabora un PUZ
In cazul elaborarii PUZ, se vor respecta urmatoarele conditii:

(a) Teritoriul minim care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ va fi Unitatea Teritoriala de Referinta.
In cazuri bine justificate se poate accepta elaborarea PUZ pe un teritoriu mai restrans, daca
acesta se evidentiaza ca o unitate urbanistica independenta, unitara si coerenta din punct de
vedere spatial si functional. Acesta va include minimum un cvartal.

(b) Prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) emis cu consultarea / avizul CTATU se vor
specifica detaliat programul urbanistic, obiectivele si servitutile de utilitate publica, restrictiile
stabilite prin PUG, ca si cele identificate ulterior sau ca efect al prevederilor PUZ, alte conditionari
specifice teritoriului in cauza.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica In mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatii verzi, locuri de joaca
pentru copii, piatete, institutii publice de invatamant, sanatate, locinte sociale etc, conform programului
urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
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Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrarile de modernizare a retelei de strazi se vor elabora proiecte de specialitate, n
cadrul carora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei. Acestea vor fi avizate de CATU.

Profilele transversale vor cuprinde de regula plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare
in lung, trotuare de minimum 1,50 m Iatime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru vehicule, cu
exceptia strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.

Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

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

Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora
proiecte de specialitate, n cadrul carora se vor organiza, de regula, intre altele, locuri de joaca pentru
copii si spatii de odihna. Acestea vor fi avizate de CATU.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Ansambluri de locuit - pe una sau mai multe parcele se pot constitui ansambluri Tn cadrul
carora se pot amplasa mai multe locuinte individuale (unifamiliale) si / sau semicolective (familiale) cu
doué apartamente, cu conditia elaborarii unor documentatii de urbanism (PUZ sau PUD, dupa caz).

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate Tn special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) saimplice maximum 5 persoane

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine

pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor

existente ce adapostesc activitafi de natura celor mai sus mentionate Alimentatie publica - se va

obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditji:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) saimplice maximum 5 persoane

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
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(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine

(f) pentru activitadti ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate
Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sunt excluse hotelurile de apartmente

(b) sa nu includa alimentatie publica;

(c) sa se obtina acordul vecinilor

(d) conversia acestora in locuinte va genera maximum doua unitati locative
Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele

conditii:

(a) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei

(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip

(c) pe parcela sa nu existe alte functiuni

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari 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

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se inscrie n
tipologia specifica zonei.

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau partile de
cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ci
doar mentinute in parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
(a) sa aiba front la strada
(b) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada
(c) sa aiba forma regulata
(@) pentru ansambluri, frontul la strada va fi de minimum 40 m.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate
mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile
prezentului regulament privind utilizarea functionalda, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor,
stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de utilizare a terenurilor.

In cazul parcelelor neconstruite, existente la data intrarii Tn vigoare a PUG, accesibile prin
servitute de trecere, rezultate din divizarea unei parcele initiale Tn adancime, construibilitatea acestora e
conditionata de acordul vecinilor, daca parcelele acestora nu se afla, la randul lor, Tn aceeasi situatie.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) n situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament sau constructia in
aliniament pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza),
cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta fatd de aliniament, respectiv se vor amplasa in
aliniament, ca si cladirile alaturate.
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(b) Tn situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m fatd de aliniament.

(c) Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

(d) Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mica sau egala cu 10 m:

(a) pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini, cladirile se vor
alipi, de regula, la ambele limite laterale ale parcelei, pe o adancime de maximum 25 m,
masurata de la aliniament (se va inchide frontul). In cazul in care o asemenea conventie nu poate
fi ncheiata, cladirile se vor retrage de la limita / limitele laterale de proprietate conform
reglementarii de la punctul urmator. In cazul restructurarii / extinderii / etajarii unor cladiri
existente se va aplica aceeasi regula, poriiunea de constructie ce depaseste adancimea
reglementata putand fi mentinutd ca atare, fara a i se modifica regimul de Tnaltime. In cazul
mansardarii unor cladiri existente interventia se va realiza in mod obligatoriu in geometria
acoperigului actual.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare decat 10 m:

(a) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea de 20 m, masuratd de la aliniament. Nu vor fi luate n considerare calcanele
constructiilor anexe si/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan in
scopul acoperirii unui calcan existent sau pe baza unei conventii de construire pe limita de
proprietate incheiate intre vecini. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa
celei ce include un calcan existent cu o distanta minima de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe
ambele laturi ale parcelei, se va inchide frontul.

(b) in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, cladirile se vor retrage de la

acestea in mod obligatoriu cu o distan{d minima de 3 m.
Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zona o ,regula locala” (regula a zonei,
obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parcela - demonstrata prin prezentarea imobilelor
din vecinatate pe planul de situatie - ce implica o retragere mai mica de la limita laterald de
proprietate, aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul Tnvecinat sa
nu aiba incaperile principale orientate spre limita in cauza. In acest caz Tnal{imea cladirii, pe
aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic Tn punctul cel mai Tnhalt nu va depasi
4,50 m.

Pentru toate situatiile:

(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu naltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

(d) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului
cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea
gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata Tnsumata
va fi de maximum 15 mp.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din tnaltiimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incéperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre
cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.
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8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite construirea
parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces
pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 4,5 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfagoara activitati liberale, manufacturiere sau de mica productie:

un loc de parcare, recomandabil incorporat in volumul cladirii principale sau intr-un garaj

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):

un loc de parcare

Prin exceptie, in situatile In care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi
realizate in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje necesar, pentru lucrari de restructurare
partiala (schimbari de destinatie, demolari partiale, extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de
cladire etc), se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe baza de abonament. In aceste cazuri se
va elabora un PUD.

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private - parcaje pentru
personal:

minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda /
nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare
sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M,
(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M —
mansarda, R — nivel retras).

Inaltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

In&ltimea maxim& admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, Tn punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire).
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
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Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — {iglda ceramica sau tabla lisa falfuitd pentru
acoperige inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale. Pentru tAmplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, tamplarii Tmprejmuiri etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii termice. In cazul
restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de regula, in conceptul general.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului
public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat n
Tmprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse Tn categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / 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.

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin Tmprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnal{imea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn
ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inal{ime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile Tmprejmuirilor 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 SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Locuinte, alte utilizari admise:
POT maxim = 35%
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Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private:
POT maxim = 25%.

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 ntreaga parcela, n inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulatd cu destinatia prevazuta in
PUG finainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul POT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea
trece cu titlu gratuit in proprietate publica inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Locuinte, alte utilizari admise:
CUT maxim = 0,9

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private:
CUT maxim =0,5.

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 Tntreaga
parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulatd cu destinatia prevazuta in
PUG Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea
trece cu titlu gratuit in proprietate publica Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.
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Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul
1990

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona a marilor ansambluri monofunctionale rezidentiale construite in perioada comunista.

Subzone:

S Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public constituite in cladiri
dedicate, situate Tnafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR S_Is

S Et — Subzona de activitafi economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

S P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier

S L — Subzona de locuinte cu regim redus de inaltime 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

Toate ansamblurile vor beneficia de un Program de Regenerare Urbana. Programul va viza un
intreg ansamblu sau o parte a sa, ce indeplineste conditiile pentru a putea fi definita ca o unitate de
interventie. La constructia programului se va lua Tn considerare si ,Ghidul metodologic pentru
imbunatatirea calitatii si functionalitatii spatiilor publice din marile ansambluri rezidentiale” - PLA_SPAL.

Constructii noi, extinderea/restructurarea celor existente, conversii functionale ale locuintelor
colectiverestructurarea sistemului de spatii publice sunt permise doar ca rezultat al aplicarii procesului de
regenerare urbana, pe baza PUZ aferent programului. In lipsa acestuia toate aceste tipuri de
operatiuni sunt interzise.

Prin exceptie, pana la aprobarea PUZ de regenerare urbanda, pentru amplasarea unor cladiri de
interes public (parcaje sub/supraterane, elemente ale infrastructurii urbane etc) se va elabora un PUD,
prin care se va detalia modul specific de ocupare a terenului, accesele auto si pietonale, parcarea,
relatile cu volumele construite invecinate etc, cu aplicarea integrald a prevederilor prezentului
regulament.

In componenta sa spatiala, Programul de Regenerare Urbana are ca obiectiv cresterea calitafji
locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential, imlicand:

(a) reconsiderarealeficientizarea 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 activitati

(f) ameliorarea conditiilor de mediu — in toate componentele sale

(g) solutionarea situatiilor si disfunctiilor determinate de prezenta locuintelor individuale izolate Tn
interiorul cartierelor (subzonele S_L) si a situatiilor juridice a terenurilor aferente acestora. La
solicitarea detinatorilor, terenurile in cauza vor putea fi trecute in domeniul public, definatorii
putand fiind despagubiti prin intermediul unor suprafete construibile aflate in interiorul zonei de
regenerare, sau in afara acesteia, cu aplicarea unui cuantum de echivalare a valorii terenului.

(h) gestionarea situatiilor disfunctionale / problematice generate prin retrocedarea de terenuri in
cadrul ansambilurilor de locuinte colective.

In cadrul procedurii de regenerare urbana, redactarea unui proiect director (masterplan) si,
pe baza acestuia, a unui PUZ ce va constitui baza regulamentara a interventiilor de orice tip, este
obligatorie.
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Prin PUZ de regenerare urbana se pot reorganiza sau introduce si reglementa subzonele:

S Va - Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat - in conformitate cu
Regulamentul de urbanism aferent UTR Va

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate - In conformitate cu Regulamentul de urbanism aferent UTR Is

S _Et - Subzona de activitati economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter

rezidential - in conformitate cu Regulamentul de urbanism aferent UTR Et

S_P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier

Prin PUZ de regenerare urbana se poate reglementa o etapizare a procesului, cu conditia
conservarii coerentei dezvoltarii.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa aprobarea PUZ de regenerare
urbana. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ sau PUD.

Pentru interventii ce implica extinderea sau restructurarea fondului construit existent si pentru
cladiri noi se vor elabora PUD.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, agsa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile de utilitate publica asa
cum sunt ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unita{i Teritoriale de
Referinta”). Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului
in ceea ce priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ de regenerare urbana se vor stabili locatii concrete si servitufile de utilitate publica
aferente pentru refeaua de mobilitate de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii, piatete, institutii publice de Tnvatamant, sanatate etc, conform programului urbanistic
stabilit prin Programul de Regenerare Urbana.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Sistemul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii etc - va fi complet reglementat prin si PUZ de regenerare urbana si in continuare, se
vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a Programului de Regenerare Urbana. Acestea vor fi
supuse avizarii de catre CTATU.

Pentru trama stradala se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, ce vor
determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde de regula plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare
in lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru vehicule cu
exceptia strazilor colectoare pe care acestea vor fi separate.

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 locuri de joaca pentru copii, spatii pentru
sport si odihna.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
ntregul ansamblu.
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SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

Pentru:

S Va - Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU
aferent Va.

S _Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate - a se vedea RLU aferent Is.

S _Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea RLU aferent Et.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective si dotari in cladiri existente.

S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — cladiri pentru
parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri, cu serviciile aferente.

S _L - Subzona de locuinte cu regim redus de inal{ime dispuse pe parcele izolate in
interiorul ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire

Se conserva utilizarea actuala, numai in spatiile/constructiile existente.

Sunt admise lucrari de Intretinere curenta a constructiilor si amenajarilor.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica, servicii de interes si cu
acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii — conform Anexei
1 la prezentul Regulament, cu conditia amplasarii acestora exclusiv Tn spatii destinate acestora prin
proiectul initial al cladirilor de locuinte (blocuri cu parter/parter si etaj comercial).

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica, servicii de interes si cu
acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii — conform Anexei
1 la prezentul Regulament - in spatii rezultate din conversia functionala a locuintelor de la parterul
cladirilor de locuit existente sau in cladiri dedicate noi cu ADC de maximum 1.500 mp, cu urmatoarele
conditii:

(a) sa fie amplasate prin PUZ de regenerare urband, numai adiacent principalelor artere de trafic

(pana la nivel de colectoare) sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes.

(b) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea deseurilor
etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor.

(c) sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate exclusiv
rezidentilor — sa nu existe accese inspre aceste spatii.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa
implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul Tn cauza in paralel cu functiunea de locuire;
(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 30 mp;

(c) saimplice maximum 3 persoane;

(d) sa aiba acces public limitat (ocazional);

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizualg;

(f) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei;

3. UTILIZARI INTERZISE
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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 Tn cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura.

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe Tmprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

E interzisa construirea de cladiri de locuit noi si realizarea de noi locuinte prin extinderea/etajarea
/mansardarea cladirilor existente.

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 PUZ.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura 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 ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire

Extinderea, etajarea, mansardarea cu schimbarea geometriei acoperisului, reconstruirea sau
inlocuirea cladirilor existente.

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

Pentru:

S_Va - Subzona verde - scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU
aferent Va.

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate - a se vedea RLU aferent S_|Is.

S Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea RLU aferent Et.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.
S_P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.
S P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.
S_P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.
S P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

8. CIRCULATII S| ACCESE

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.
S _P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in cadrul PUZ de regenerare urbana:
(a) n pachete de parcaje amplasate la sol
(b) n cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri
(c) la subsolul/demisolul cladirilor noi cu alta destinatie
(d) n lungul arterelor secundare de circulatie pentru stationari de durata limitata si vizitatori
Parcajele/garajele se vor amplasa la distante de maximum 150 m fata de cea mai indepartata
locuinta deservita. In cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol distanta de la acestea pana la cea mai
apropiata fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m.
Se interzice parcarea la sol a autoturismelor in interiorul cvartalelor, in spatele cladirilor de locuit.

Necesarul de parcaje:

Locuinte: se va determina prin ancheta directa sau alte mijloace in cadrul PUZ de regenerare
urbana.

Alternativ,

un loc de parcare pentru fiecare apartament

Alte activitati: - conform Anexei 2.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru cladirile noi cu alte destinatii decat locuirea Tnal{imea acestora se va stabili prin PUZ de
regenerare urbana. De regula inalfimea maxima nu va depasi 2 nivele supraterane (P, P+1) si respectiv 8
m.

S P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile PUZ de regenerare urbana.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra Tn
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise 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 constructiei.
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Interventii asupra cladirilor existente

Reabilitarea termica a fatadelor, implicAnd anveloparea termoizolanta, Tnlocuirea tamplariei etc,
se va face Tn mod obligatoriu unitar pe toata cladirea, numai pe baza de proiecte tehnice de specialitate,
cu conservarea stricta a expresiei 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. Se recomanda ca proiectele sa fie supuse evaluarii din partea
CTATU.

Orice interventii privind restructurarea, extinderea, modificarea etc. partiala a unei cladiri se vor
integra si subordona imaginii arhitecturale de ansamblu a acestuia.

Pe cladirile de locuit existente, In zona intrarilor, serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi
marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila 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 distanfa 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 rezidential, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o Tmbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / 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 construcitiilor.

In interiorul cvartalelor/intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea
de spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc. Eventuale parcaje vor fi
dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la nivelul solului pe
minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.

14. IMPREJMUIRI

Se vor Tmprejmui doar imobilele dedicate unor activitati ce in mod natural au nevoie de acest tip
de protectie — gradinite, scoli, licee, institutii medicale, administrative etc, in general par{i ale subzonelor
cuprinse in interiorul teritoriului rezidential. In acest caz, la limita proprietatii se vor dispune in mod
obligatoriu garduri vii. Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnaltimea
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 vegetatiei. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
2,2 m. Imprejmuirile vor 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 Sl UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
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POT maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi
() pentru parcelele comune: POT maxim = 60%
(b) pentru parcelele de colt: POT maxim = 75%

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 ntreaga parcela, n inteles urbanistic.

POT maxim- S _Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public
constituite in cladiri dedicate, situate inafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR
S ls

POT maxim - S_Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone
cu caracter rezidential - a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

POT maxim - S_P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier —
conform PUZ de regenerare urbana

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv,
fara a depasi
(a) pentru parcelele comune: CUT maxim = 1,2
(b) pentru parcelele de colt: CUT maxim = 1,5
Aceasta 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 intreaga parcela, in inteles
urbanistic.

CUT maxim- S_Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public
constituite in cladiri dedicate, situate inafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR
Is

CUT maxim - S_Et — Subzona de activitafi economice cu caracter terfiar situate in zone
cu caracter rezidential - a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

CUT maxim - S_P - Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier —
conform PUZ de regenerare urbana
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Zona de activitati economice cu caracter tertiar

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, grupate Tn ansambluri semnificative,
dispunand de cladiri dedicate. Predominanta e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile situate
in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.

Subzone:

S _Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip tertiar inserate in
zone cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal
sau municipal.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Interventiile vizand extinderea, restructurarea integrala sau partiala a cladirilor existente,
adaugarea de noi cladiri / corpuri de cladire, conversiile functionale, introducerea / adaugarea de noi tipuri
de activitati - numai din categoria celor admise sau admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu
reglementate prin PUD. Acestea vor viza intreaga parcela / un grup de parcele in inteles urban.

PUD vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament in ceea ce
priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditile de amplasare,
echipare si configurare a cladirilor, posibilitaile maxime de utilizare a terenului etc.

In interiorul UTR Lc_A, prin intermediul documentatiilor de urbanism aferente procesului de
regenerare urbana, vor putea fi introduse subzone de tip S_Et, iar reglementarea celor existente va putea
fi detaliata.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publicad precum si
celelalte restrictii, agsa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{a”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi etc, conform
programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe 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. Acestea vor fi supuse avizarii de catre CTATU.
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Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare. Acestea vor cuprinde de

regula plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m
Iatime, piste pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din

Tntregul ansamblu.

Utilitatile se vor introduce Tn totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform

Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

(a)
(b)
(c)
(d)
(e)
(f)
(9)
(h)

Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:
administrative — birouri, sedii de companii etc

financiar-bancare

comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica

servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere
cazare turistica

cercetare stiintifica

de sanatate

culturale

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau

in afara spatiului public.

(@)
(b)

(@)

(b)
(©)

Garaje publice sau private sub si supraterane n cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie dispuse Tn spatele unui tract dedicat altor functiuni)

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

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta
locatie

spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice

nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip.
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 detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructii provizorii de orice natura.
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Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

S Et

Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, Tn general elemente
exceptionale in tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili
in cadrul unor PUD sau PUZ, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva structura parcelara existenta.
S_Et
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp
(e) sa aiba forma regulata
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate
mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile
prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor,
stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de utilizare a terenurilor.
Se recomanda comasarea parcelelor din interiorul subzonei, cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte cumulativ urmatoarele conditii:
() sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 50 m
(c) sa aiba forma regulata
E, in principiu, admisibila comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea activitatilor
existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzona. In acest caz se va elabora un
PUZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu excepiia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o
corectie prin retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colfurilor parcelelor
adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locala.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere
fatd de aliniament, Tn front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colf, retragerea se va realiza fata
de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin PUD, aceasta putand fi mai mare sau cel
mult egala cu cea a cladirilor existente.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile se vor retrage Tn mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai
mare sau cel mult egala cu 4,5 m.

In cazul existentei unui calcan vecin, apartinand unei cladiri conforme reglementarilor zonei, noile
constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si / sau
provizorii sau ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economica sau de altd natura), de pe
parcelele vecine. Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin PUD, in cadrul caruia se va analiza frontul
stradal aferent unui intreg cvartal. Intre vecini se pot incheia conventiji de cuplare pe limita de proprietate,
pe o singura latura a fiecarei parcele.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul
fasiei de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala cu 70% din cea a parcelei.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, retragerea fata de limita posterioara de
proprietate va fi mai mare sau egala cu inal{imea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va
asigura o distanta minima egala cu doua treimi din Tnaltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m
(sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela
va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.

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

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza de regula in garaje colective subterane.

Se admite stationarea / parcarea autovehiculelor in incintele cladirilor, cu conditia asigurarii
distantei de minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale si posterioare de proprietate, in
cazul in care vecinatatile au functiune rezidentiala si de minimum 3 m in cazul in care acestea au alte
functiuni. Pentru vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de retragere fata de aliniament, cu
conditia asigurarii distanfei de minimum 3 m de la platformele de parcare la limitele laterale de
proprietate, la aliniament si cladiri. Suprafetele reglementate ca spatii verzi la punctul 13. Spatii libere si
spatii plantate
nu pot fi diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 150 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
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Et

Inalfimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar inal{imea totala (maxima) nu va depasi 25 m,
respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei
de minimum 1,80 m.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de
inalfime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai nalt.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrarii Tn Tnal{imea la cornisa
reglementata.

S Et

Inalfimea maxima a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mica de 1000 mp si / sau
front la strada mai mic de 30 m va fi cea reglementata pentru UTR din care subzona face parte.

Inalfimea maxima a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si front la
strada mai mare de 30 m va fi cea reglementata pentru UTR din care subzona face parte, plus doua
nivele, din care unul retras, fara insa a depasi inaltimea maxima reglementata pentru UTR Et.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrarii Tn Tnal{imea la cornisa
reglementata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

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

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la Tnaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, 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 35° si 60°, functie de contextul local. Nu se admit
lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de
acoperis. Cornisele 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.

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 echipaté edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Th imprejmuiri.

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

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum minimum
20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse In categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa Tintre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatjii 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.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor
putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m naltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Et, S_Et
Pentru parcelele comune:
POT maxim = 40%
Pentru parcelele de colt:
POT maxim = 50%
Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public:
POT maxim = 60%
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se ih mod obligatoriu pe Tntreaga parcela, in infeles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in
PUG Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referintd pentru calculul POT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va putea
trece cu titlu gratuit in proprietate publicad Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Et
Pentru parcelele comune:
CUT maxim = 2,2
Pentru parcelele de col;
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CUT maxim =2,8
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla fata
de necesarul stabilit la punctul 9:
CUT maxim = 3,0

S_Et
Pentru parcele cu suprafata mai mica de 1000 mp si / sau front la strada mai mic de 30 m situate
n interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual
CUT maxim=1,2
Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si / sau front la strada mai mare de 30 m
situate in interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual
CUT maxim=1,8
Pentru parcele situate n interiorul unor UTR de orice alt tip
CUT maxim = 2,2

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% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,80 m).

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in
PUG finainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi
cea efectiv ramasa pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va putea
trece cu titlu gratuit in proprietate publica Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
n proprietate publica.

S
O

Zona cu destinatie speciala

TDS MApN Terenuri cu destinatie speciala

apartinand Ministerului Apararii Nationale

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a imobilelor si ansamblurilor cu caracter militar ale MApN, MI, Ministerului Justitiei, SRI,
SIE, STS, SPP.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Ordinul comun al MLPAT, MApN, MI, Ministerul Justitiei, SRI, SIE, STS, SPP nr.
3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 pentru aprobarea condifiilor de
autorizare a constructiilor cu caracter militar se va aplica in corelare cu prevederile prezentului
Regulament.
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Interventii importante se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o intreaga incinta / parcela
in inteles urban.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi
etc).

Pentru interventii ce vizeaza conversia functionala a unui ansamblu se vor elabora un plan
director (masterplan) si un PUZ cu RLU aferent.

Teritoriul de studiu al PUZ este ansamblul in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZ va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul acestuia.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitéati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate Tn PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{a”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordantad 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.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Activitati cu caracter militar / special specifice fiecarei institutii.
Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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Functiuni complementare - locuire de serviciu, comert, parcaje si garaje, retele edilitare si
constructile aferente, cu conditia autorizarii acestora in conditiile stabilite prin  Ordinul nr.
3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 al MLPAT, MApN si MI, Ministrul
Justitiei, SRI, SIE, STS si SPP si ale prezentului Regulament.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari 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

Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, conditile de
amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili in cadrul unor PUD sau PUZ, dupa caz, cu
respectarea prevederilor prezentului Regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva de regula structura parcelara existenta.
5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu excepiia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere
fata de aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colf, retragerea se va realiza fata
de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin PUD, aceasta putand fi mai mare sau cel
mult egala cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu mai putin de 6 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai
mare sau cel mult egala cu jumatate din inal{imea cladirilor dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel puiin egala cu
jumatate din Tnaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inal{imea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin decéat 4,5 m.

In cazul in care incéperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele dou& cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin PUD sau PUZ.
Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang
inferior.
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Se vor prevedea, de regula, accese carosabile / pietonale separate pentru diversele categorii de
utilizatori.

in zonele de acces carosabil pe parceld / in incintd, se va asigura, in afara circulatiiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea.

In cazul in care pe parcele invecinate e prezenta functiunea de locuire de orice tip, sau o alta
fuctiune ce necesita un grad ridicat de protectie fata de factori poluanti - educatie, sanatate etc - se va
evita amplasarea circulatiilor interne adiacent limitelor de proprietate. Cand acest lucru nu este posibil,
circulatiile se vor retrage de la limita parcelelor invecinate cu minimum 3 m si se va realiza o perdea
verde de proteciie.

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament.

Parcajele pentru personal pot fi organizate Tn interiorul incintei imprejmuite sau in afara aceteia,
iar cele pentru vizitatori numai in afara aceteia, pe terenuri apartinand institutiei respective, fara a afecta
domeniul public.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fagia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent
de adancimea acesteia.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inal{imea cladirilor va fi determinata in fiecare caz in parte prin PUD, in functie de context, in plus
aplicandu-se cumulativ urmatoarele criterii:

(a) Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar inal{imea totala (maxima) nu va depasi 25 m
si respectiv un regim de nal{ime de (1-3S)+P+4+R(M)

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condifia Tncadrarii in inalimea la cornisa
reglementata

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in Tnalimea maxima la cornisa
admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din aliniament are un regim de inaltime
diferit.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra n
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipaté edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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.

PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Regulament local de urbanism

Pag.50/66



13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse n categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa Tintre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea, de reguld, un soclu opac cu inaltimea maxima
de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m Tnal{ime si vor fi de tip opac.

Specificul institutiei / activitatii poate impune, din motive de securitate, realizarea de imprejmuiri
opace spre spatiul public, respectiv alte inaltimi / configuratii ale acestora.

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 SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT Maxim = 60%

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 Tntreaga parcela / incinta.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT Maxim = 2,2

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 intreaga parcela / incinta.

PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Regulament local de urbanism

Pag.51/66



Zona verde -

scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Spatii verzi — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.
Subzone:

S _Va — Subzona spatiilor verzi publice aferente arterelor de circulatie situate in zone cu alt
caracter.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ.

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora un plan director
(masterplan) si un PUD.

Teritoriul de studiu al PUD este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUD va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu
sunt acceptate derogari.

Nu se admit interventji care permanentizeaza corpurile parazitare (reparafii capitale, extinderi
etc).

Interventiile vor urmari in primul rédnd conservarea coerentei ansamblului, reabilitarea
constructiilor, amenajarilor, plantatiilor, ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica In mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordatd de o maniera integratd, avand in
vedere ca spatiile verzi sunt o componenta a sistemului, si se va desfasura numai pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, 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. Acestea vor fi supuse avizarii
de catre CTATU.
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Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale
orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

(&) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatji pietonale si velo

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activita{i in aer liber compatibile
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica

() grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

Pot fi luate Tn considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
asemenea din categoria activitafilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile
existente.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari 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: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva structura cadastrala existenta.
Este admisibila extinderea teritoriului zonelor verzi, caz in care, pentru conservarea coerentei de
ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) si un PUZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupa caz, prin PUD.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Se va stabili, dupa caz, prin PUD.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va stabili, dupa caz, prin PUD.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor conserva, de regula, accesele actuale, reteaua existenta de alei, profilele transversale si
tipul de imbracaminti ale acestora, ca parte esentiala a imaginii urbane si a compozitiei.

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si PUD, modificari ale tramei Tn scopul
integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu conditia conservarii
compozitiei de ansamblu.

Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice
permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru cladiri noi inalimea maxima la cornisa nu va depasi 9 m si respectiv (D)+P+1. Se admit
nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inal{imea la cornisa reglementata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

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

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 cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
In zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul
public si unul pentru resturi vegetale (compost).

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Se conserva, de reguld, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.

Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor realiza
numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, In contextul conservarii caracterelor specifice, pe
baza unui PUD.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din
suprafata totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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 construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrala a unor garduri vii.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu nalfimea
maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim =5 % (numai pentru cladiri ce includ spaitii interioare, de orice tip)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se ih mod obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau
parcului.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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 intregul
teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.
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Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar
ecologic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde portiuni ale culoarelor raului Somesul Mic si Canalului Morii, ce includ albiile
minore, amenajarile hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier
urban etc, precum si fasiile de protectie a cursurilor de apa secundare — péraielor - de pe versanti.

Culoarele aferente cursurilor de apa ofera oportunitatea dezvoltarii unei retele de spatii verzi ce
pot include trasee pietonale si deci crearea unor legaturi avantajoase in structura urbana.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ.

Organizarea de ansamblu a culoarelor Somesgului si Canalului Morii va fi reglementata prin
intermediul unor planuri directoare / PUZ intocmite pentru intregul parcurs intravilan al acestora sau
pentru segmente semnificative ale acestui parcurs. Acestea vor stabili caracterul general al fiecarui
tronson, sectiunile / profilele de principiu ale malurilor, relatiile cu cartierele riverane, seturi de masuri,
recomandari, restrictii, servitufi etc si tronsoanele pentru care se vor elabora PUD, in vederea amenaijarii
si organizarii concrete a spatiilor.

Pentru orice interventii ce vizeaza amenajarea / reorganizarea acestui tip de spatii se vor elabora
in mod obligatoriu PUD.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUD va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Cursurile de apa secundare — paraiele - de pe versanti si fasiile de protectie aferente vor face
obiectul unui program de amenajare complexa, ce va urmari conservarea sau redobandirea caracterului
cvasinatural al acestora. Programul va viza amenajarea hidrotehnica, infiintarea infrastructurii pentru
traficul lent pe anumite portiuni si organizarea spatiilor verzi, intr-un concept peisagistic coerent.

Acolo unde acestea sunt adiacente zonelor de urbanizare, terenul aferent fasiei de protectie va
deveni parte a domeniului public. Portiunile de teren aflate in prezent in proprietate privata afectate vor
trece in proprietate publica, ca parte din cota fixa de 10% din suprafata urbanizatad destinata obiectivelor
de utilitate publica. Operatiunea va fi reglementata in cadrul fiecarui PUZ de urbanizare.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu
sunt acceptate derogari.

Interventiile vor urmari, pe langa aspectele tehnice, asigurarea coerentei imaginii urbane,
reabilitarea amenajarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului Tn ceea ce
priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ se vor stabili locatji concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
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Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Majoritatea spatiilor din aceasta categorie sunt parte a sistemului de spatii publice. Organizarea,
reabilitarea sau modernizarea acestora va fi abordata de o maniera integrata si se va desfasura numai pe
bazd de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea functionalitatii si imaginii urbane,
dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale / velo si a infrastructurii specifice, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi
supuse avizarii de catre CTATU.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatjilor publice ale
orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

(&) plantatii nalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatji pietonale si velo

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) lucrari si amenajari hidrotehnice

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie amplasate in subteran sau
astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

In zonele constituite se conserva de regula structura cadastrala existenta.

In zonele de restructurare, prin aplicarea procedurii reglementate, in cadrul planurilor directoare
(masterplan) si a PUZ de restructurare, se va asigura extinderea suprafetelor acestor tipuri de zone verzi
acolo unde e necesar, ca si dezvoltarea in imediata vecinatate a unora de tip Va sau Vs.

In zonele de urbanizare, prin aplicarea procedurii reglementate, in cadrul planurilor directoare
(masterplan) si a PUZ de urbanizare, se va asigura constituirea ca spatii publice de tip Ve a culoarelor de
protectie a cursurilor de apa asa cum sunt ele evidentiate in plasa 3.2. ,Reglementari Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referintd”, ca si dezvoltarea in imediata vecinatate a acestora a unora de tip UVa
sau UVs. In acest scop se vor utiliza suprafete de teren din cadrul cotei fixe de 10% din teritoriul ce
urmeaza a fi urbanizat, destinate obiectivelor de utilitate publica.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu e cazul.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Nu e cazul.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu e cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si PUD, modificari ale organizarii spatiale in
scopul integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de Tmbracaminti asfaltice,
cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din agregate
compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Nu e cazul.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu e cazul

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din refeaua publica.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se conserva, de regula, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.

Interventii vizand regularizari de albii, amenajari hidrotehnice, praguri de fund, bazine de retentie,
organizarea spatiilor verzi, a sistemelor de alei si platforme etc, se vor realiza numai pe baza unor PUD
ce vor include studii de fundamentare hidrologice, dendrologice, peisagere etc. Se va urmari in mod
obligatoriu conservarea / redarea caracterului cvasinatural al zonei. Se interzice placarea albiilor /
malurilor cu placi de beton sau betonarea acestora.

In zonele de restructurare / urbanizare, fasiile de protectie vor fi organizate ca spatii verzi publice
cuprinzand vegetatie joasa, medie si inalta, urmarindu-se fixarea terenului, protejarea acestuia fata de
fenomene de eroziune. Se vor putea organiza trasee pietonale si velo, locuri de odihna etc.

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 construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrala a unor garduri vii.
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Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip transparent, cu inalfimea
maxima de 2,20 m.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 1%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 0,01
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ZCP Is A Zona construita protejata
Zona de institutii si servicii publice si de
interes public constituite Tn ansambluri
independente

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a ansamblurilor istorice independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice, care in
general si-au pastrat functiunea initiala.

Functiunile sunt de tip medical sau educational. Sunt ansambluri realizate in general pe baza
unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura orasului. Se remarca prin coerenta si
reprezentativitate. Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile situate in retragere fata
de aliniament, cu regim mediu de Tnal{ime, cu aliniere la cornisa situata la o Thaltime de aproximativ 16 m.

Sunt incluse in zona construitd protejata datorita valorilor urbanistice si a celor arhitecturale pe
care le inglobeaza. Unele dintre acestea sunt clasate individual in Lista Monumentelor Istorice.

Subzone:
SZCP_Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate situate in afara zonei centrale

Cladiri dedicate, situate in afara zonei centrale a municipiului,apartinand institutiilor publice sau de
interes public, care si-au pastrat in general functiunea initiala sau au dobandit in timp una compatibila. Se
remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datoritd modului distinct de ocupare a terenului sau
caracterului si valorii arhitecturale.

Sunt incluse in zona construitd protejata datorita valorilor urbanistice si a celor arhitecturale pe
care le inglobeaza. Unele dintre acestea sunt clasate individual in Lista Monumentelor Istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

ZCP_Is_A

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea functionala si / sau transformarea / completarea
spatiala a unui ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) si un PUZ pentru Zone Construite
Protejate (PUZCP) cu RLU aferent, in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este ansamblul Tn integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP va fi avizata in prealabil de CTATU si de Comisia
Regionald a Monumentelor Istorice.

ZCP_Is_A
SZCP_ls

Autorizarea lucrarilor de restaurare / reabilitare se va face pe baza prezentului regulament, cu
avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Nu sunt acceptate derogari de la prezentul regulament. Reglementari diferite privind utilizarea
terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de limitele laterale
sau posterioare ale ansablului / parcelei, Tnaltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul
de ocupare a terenului etc se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform legii.

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in trei categorii si marcate ca atare in plansa 3.2.
»,Reglementari Urbanistice — Unitéti Teritoriale de Referin{a” si in Anexa 5 a prezentului regulament, in
conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate aferent prezentului PUG:

- 1 - cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice republicata in anul

2010 - interventiile asupra acestora se vor realiza nh regim specific

- 1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca monument

istoric — interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific monumentelor istorice
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- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald — pentru aceasta categorie e interzisa desfiinfarea
totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice

- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabila restructurarea totala sau partiala

Interventiile vor urmari in primul rand conservarea coerentei ansamblului si reabilitarea fondului
construit valoros.

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul ansamblului /
parcelei va fi supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor In aceeasi culoare si cu
acelasi material, fara modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obfine in prealabil
avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a materialului,
sau reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei.

Interventijile 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 - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri
partiale etc. Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala nu este acceptabilad in
toate cazurile, fiind conditionata de criterii precum structura si valoarea sarpantei, vizibilitatea din spatiul
public, accesibilitatea nivelului podului etc.

Nu se admit interveniii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi
etc).

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul istoric al acestuia.

Nu se admite publicitatea comerciala in zona. Calcanele nu pot fi transformate in suport
publicitar.

Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea
(campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii
Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile de utilitate publica asa
cum sunt ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referinta”). Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului
in ceea ce priveste traseul, intersectiile etc.

Prin PUZ se vor stabili locatjii concrete si servitufile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe bazad de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul
istoric al 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. Acestea vor fi avizate de CTATU si de Comisia Regionala a
Monumentelor Istorice.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
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Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu protejat.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

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

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale, in conditiile asigurarii compatibilitatii cu structurile istorice care le
gazduiesc.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutiilor de
fnvatamant / 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 conditji:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (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 ansambilurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, Tnafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate n interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Constructii 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.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe Tmprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari 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
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Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, in general elemente
exceptionale in tesutul urban istoric, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor
stabili Tn cadrul unor PUD sau PUZCP, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva structura parcelara existenta.
Este in principiu admisibila comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea institutiilor si
seviciilor existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzona.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupa caz, prin PUD sau PUZCP.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinatd de contextul generat de cadrul construit
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, identificate ca atare prin
studiul istoric.

In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
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
distan{a minima egala cu jumatate din inaliimea cladirii, dar cu nu mai putin decéat 4,5 m.

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

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu jumatate
din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inal{imea
cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

In cazul in care inc&peri principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII S| ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin PUD sau PUZCP.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci cand se
prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
fnsumarea 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 stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent
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de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au
exclusiv rolul de curte de serviciu.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inalfimea cladirilor va fi determinata in fiecare caz in parte in functie de context, in plus
aplicaAndu-se cumulativ urmatoarele criterii:

(a) naltimea maxima la cornisa nu va depasi 16 m si respectiv P+3+M(R).

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condifia Tncadrarii in Tnaltimea la cornisa
reglementata

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inalimea maxima la
cornisa/totala admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din aliniament are un regim
de Tnaltime diferit.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise 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 Tnalfimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu condifia ca acestea sa nu fie dispuse la
ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperisurile vor avea sarpante cu forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce se vor incadra Intre 35° si 60° functie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea
nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis.
Cornisele vor fi de tip urban. In situatiile in care coronamentul cladirii nu joaca un rol semnificativ in
silueta orasului sau Tn imaginea locala, se admit si acoperiri de factura moderna.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar gi
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 ofel vopsit.

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

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza Tn regim
specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

In cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente:

Se va conserva expresia arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor In
care se revine la o situatie initiala sau anterioara considerata favorabila.

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

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru nu mai
este posibil, se vor Tnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducéndu-se toate detaliile gi
decoratiile.

Invelitorile acoperiselor vor fi din {igla ceramica de culoare naturala. In situatiile Tn care
invelitoarea e din tabla falfuita si structura sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a sustine tigla, se
admite refacerea acesteia cu tabla lisa faltuita de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincata, de zinc sau de cupru in maniera
traditionala.

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.

Pe spatiul public publicitatea comerciala de orice tip este interzisa.

Se admite publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea
(campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

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 cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate Tn imprejmuiri sau cladiri.

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.

13. SPATII LIBERE S| 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 Tnaltd). 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 construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnaltimea maxima de 80 cm
si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn
ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m Tnaltime 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 $SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
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POT maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi
(a) pentru ansambluri sau parcelele comune:
POT maxim = 60%
(b) pentru parcelele de colt:
POT maxim = 75%

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 intreaga parcela, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv,
fara a depasi
(a) pentru ansambluri sau parcelele comune:
CUT maxim = 2.2
(b) pentru parcelele de colf;
CUT maxim=2,8

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% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).
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