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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI
S| A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE
PARKING SUBTERAN

Beneficiar: Primaria Municipiului Cluj-Napoca

Proiectantul general: SC planwerk SRL, cu sediul pe str. Georges
Clemenceau 3, 400021, Cluj-Napoca.

Data initierii: februarie 2017

1.2. Date de sinteza

Suprafata zonei de reglementari): 114.713 mp
Suprafata zonei de influenta (se fac recomandari pt. documentatii viitoare): 117,412 mp
Suprafata totala: 232.125 mp

Datele privind corpurile de proprietate din zona de studiu:

Nr. Suprafata in zona PUZ

Nr. Descriere

Suprafata totala (mp)

Cadastral (mp)

1 330878 Bd. 21 Decembrie 1989 30,032 74,911

2 334172 Piata Marasti 12,731 12,731

3 330115 Str. Aurel Vlaicu 15,124 15,124

4 333757 Aleea Bibliotecii 6,110 6,110

5 340530 Calea Dorobantilor 4,341 50,857

6 340628 Str. Fabricii 12,876 22,821

7 345812 Str. Ciocérliei 4,439 4,439

8 344939 Str. Crinului 4,318 4,318
Spatiu verde la intersectia

9 252561 Aleii Bibliotectii si Caii 32 32
Dorobantilor
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|LIM\TA ZONEI PUZ
i(zona de reglementare)

LIMITA ZONEI DE INFLUENTA
(zona de recomandari)

)
\

Zona de reglementari PUZ (114.713 mp) si zona de influentd (113.230 mp)
1.3 Obiectul lucrarii

1.3.1. Solicitari ale temei-program

Tema de proiectare prevede:

1. Reabilitarea si reorganizarea retelei de spatii publice din zona de studiu, cu accent pe
favorizarea modalitatilor sustenabile de mobilitate: transport public, biciclete, pietonal. Pe
baza concluziilor planului aprobat, se vor elabora fazele DALI si PT/DE, care vor detalia
componentele tehnico-economice ale reamenajarii spatiului public.

2. Realizarea unui parcaj public subteran cu minim 250 de locuri in zona Aleii Bibliotecii.

Suplimentar fatd de perimetrul desemnat prin caietul de sarcini si tema de proiectare (Zona de
reglementari), sint abordate zone limitrofe (numite "Zona de influenta”), pentru care se formuleaza
propuneri cu titlu de recomandare pentru investitii viitoare. Recomandarile se afla in strinsa
legatura cu masurile propuse in interiorul zonei de reglementari, oferindu-le acestora din urma un
context planificativ mai amplu, si vizeaza:

1. Regenerarea incintelor rezidentiale, prin reorganizarea sistemului de circulatie si parcari,
insertia de parcaje rezidentiale multietajate, extinderea zonelor verzi, a spatiilor publice
pietonale, a locurilor de joaca si de petrecere a timpului liber etc.

2. Reconfigurarea frontului estic al Pietei Marasti (Aleea Bibliotecii), prin realizarea unui
imobil cu functiuni mixte.
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1.3.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

PUG Cluj Napoca incadreaza suprafetele studiate Tnh urmatoarele UTR, delimitate conform plangei
Situatia existenta a prezentului PUZ:

- UTRLC.A
- UTR M3/PUZ
- UTRVe

- UTRS_Et

- UTRS_Is

- UTRS Va

- UTRLip

- ZCP_Is_A

Planul urbanistic general face recomandari privind regenerarea urbana a zonelor de locuinte
colective. De asemenea, sint desemnate pozitii pentru realizarea de parcaje rezidentiale
multietajate.

1.4 Surse documentare

Documentatii si studii
e PUG Cluj-Napoca, UTCN, planwerk, 2014
PMUD Cluj-Napoca, BERD, 2015
Actualizare PMUD Cluj-Napoca, Civitta, TTL Planning, in lucru
Studiu privind calitatea aerului in municipiul Cluj-Napoca, USI, 2020
Strategia de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca 2014-2020, CMPG, 2015
Strategia de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca 2021-2030, World Bank, in lucru
Studiu de trafic/studiu de circulatie pentru obiectivul Pasaj rutier Piata Marasti, Aduro
Impex, 2018

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:
e Studiu geotehnic, studiu topografic
e set de analize urbanistice si morfologice, elaborator sc planwerk srl.

Date statistice
Nu este cazul.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
Reabilitarea bulevardului 21 Decembrie 1989 este prevazuta a fi realizata etapizat, pe tronsoane.
Astfel, tronsonul inclus in prezentul plan continua investitia in curs de realizare pentru tronsonul
Piata Unirii — strada Buftea, n cadrul proiectului ,,Realizarea de benzi dedicate - etapa | — B-dul 21
Decembrie 1989” (tronsonul dintra P-ta Unirii si Biserica Sf. Petru) — proiect finantat si aflat in
implementare prin POR 2014-2020.

De asemenea, zona studiaté se invecineaza cu amplasamentul sediului Consiliului Judetean Cluj,
aflat in proces de modernizare si extindere, investitia vizind atit cladirea propriu-zisa, cit si spatiile
exterioare aferente.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei

Sec. 19 -1970

Arealul include fragmente ale structurii urbane traditionale aparute la sfirsitul secolului 19 si
compusa din gospodarii cu caracter rural (cartierul Hochstadt), unde activitatea predominanta era
gradinaritul.

Strazile Ciocirliei si Crinului sint ramasite ale fostei trame stradale din zon4, in timp ce parcelele
riverane pastreaza trasaturi ale fostei structuri semi-rurale.

Zona include doud monumente Tn extremitatea de vest — biserica Sf. Petru (atestata prima oara in
a doua jumatate a sec. 14, reconstruita in forma actuala intre 1844-1848) si centrul de batrini Sf.
Francisc si Sf. Elisabeta (1855-1870).

1970 — 1989

Procesul de sistematizare urbana din perioada socialita a inlocuit cea mai mare parte a parcelarului
traditional cu ansambluri de locuinte colective, etapele de proiectare, reproiectare si executie
desfasurindu-se in perioada aproximativa 1970-1989. Latura sudica a pietei Marasti a ramas
nefinalizata la sfirsitul perioadei socialiste (zona Aleea Bibliotecii).

1990 - 2020

In ultimii 30 de ani, au fost ficute interventii punctuale in zona (constructii si amenajéri) fara o baza
planificativa consistenta. Principalele tendinte au fost cele de densificare a parcelarului de pe
strazile Ciocirliei si Crinului si ocuparea suprafetelor (initial) publice cu cladiri cu caracter inadecvat
("piata” comerciala Marasti pe amplasamentul fostei autogari, statie de carburanti, hipermarket-uri,
biserica de pe strada Fabricii etc).

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona studiata face parte din pericentrul de est orasului si include zona centrala a cartierului Marasti
— Piata Marasti — situata pe principala axa de mobilitate est vest a orasului — bulevardele 21
Decembrie 1989 / Aurel Vlaicu.

Perpendicular pe axul principal (est-vest), se afla strada Fabricii si Aleea Bibliotecii, cuprinse in
plan, alaturi de strazile Ciorcirliei si Crinului.
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Activitati.

Profilul functional al zonei este unul predominant rezidential. Activitati comerciale si servicii
completeaza si deservesc locuirea din zonda, concentrate la nivelurile inferioare ale cladirilor
rezidentiale.

Izolat, Tn interiorul zonei de studiu sau Tn imediata vecinatate sint prezente cladiri
monofunctionale: sedii de insttutii publice (sediul Consiliului Judetean, Biblioteca
Judeteana), cladiri de birouri, biserici, comert.

Este observabila ponderea redusa a dotarilor publice (invatamint, sanatate, asistenta
sociala, agrement, sport, petrecere a timpului liber) care deservesc functiunea rezidentiala
dominanta.

Principalele disfunctionalitati:

e Deficit la nivelul dotarilor de deservire a locuirii

o Calitate a deficitara a locuirii, la nivelul spatiilor verzi, a spatiilor publice
e Calitatea vietii afectata de poluare

Tipologii.

Tipologiile urbanistice (moduri de organizare spatiala a cladirilor si a spatiilor libere), desi
eterogene, au ca trasatura comuna densitatea de ocupare a suprafetelor (in raport cu alte
cartiere din Cluj).

Tipologia predominanta este cea data de blocurile care flancheaza bulevardul principal si
Piata Marasti, caracterizate de fronturile inalte si continue, care formeaza "nise” de diferite
dimensiuni si care culmineaza in exedra monumentala care incadreaza Piata la nord.
Latura sudica a pietei — Aleea Bibliotecii, conceputa initial dupa aceleasi principii de
organizare spatiala, dar nefinalizatd — este zona cu cel mai important potential de
restructurare urbanistica.

Principalele disfunctionalitati:
e Din punct de vedere spatial, Piata Marasti nu are calitatile unei piete urbane / unui
centru de cartier. Caracter spatial si arhitectural fragmentat, incomplet

Spatiu public si mobilitate

Calitatea spatiului public, pe toata suprafata arealului studiat, este afectata de
predominanta suprafetelor dedicate traficului motorizat, in defavoarea circulatiei pietonale si
a celei cu mijloace nemotorizate.

Se remarca consumul semnificativ de suprafete cauzat de parcajele la sol si de garaje
individuale. Dupa epuizarea capacitatii proiectate a cartierului, parcajele au ocupat treptat
suprafete verzi, trotuare si benzi carosabile.

Incintele rezidentiale studiate (in mod special Dorobantilor 105 si Dorobantilor 111, situate
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la vest, respectiv la est de Aleea Bibliotecii) sint complet lipsite de spatii verzi accesibile
public, locuri de joaca sau amenajari de petrecere a timpului liber.

Principalele disfunctionalitati:

e suprafete pietonale neatractive, subdimensionate si/sau ocupate de masini parcate
neregulamentar. Accesibilitate limitatd pentru persoane cu dizabilitati;

e lipsa infrastructurii pentru biciclete / trotinete;

e numar redus de arbori in spatiul public;

o spatii verzi reduse ca suprafata si deficitare dpdv al accesibilitatii si tipului de
amenajare. Spatiul verde amenajat pe Aleea Bibliotecii este dificil de accesat de
pietoni, fiind inconjurat pe toate laturile de artere de circulatie si parcari;

¢ insuficienta dotarilor urbane - mobilier, locuri de joacd, amenajari pietonale pentru
recreere, agrement si promenada;

o stare degradata a amenajarilor existente (pavaje, trepte, ziduri de sprijin etc);

e iluminat public uzat moral, cu consum ridicat de energie;

e absenta statiilor de incarcare pentru vehicule electrice;

Potential de dezvoltare

Prin masuri de regenerare a spatiilor publice si a infrastructurii si de restructurare urbana,
Piata Marasti poate prelua rolul unui centru de cartier si — mai mult decit atat — a unui pol
de dezvoltare si atractivitate pentru partea de est a orasului, pe axul intre centrul istoric si
aeroport.

Principalele avantaje ale zonei:

e pozitie favorizanta pe axul est-vest al orasului, cu o buna legatura spre nord;

e infrastructura de transport public bine dezvoltata, cu perspective de dezvoltare viitoare;
e mixaj functional echilibrat locuire / servicii / comert / institutii;

e configuratie urbanistica reprezentativa;

e rezerve de teren (inclusiv public) pentru regerenearare / dezvoltare;

e terenuri sub-utilizate Tn raport cu potetialul dat de pozitia lor urbanistica.

2.2. Incadrarea in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul propus se afla in intravilanul localitatii Cluj-Napoca.
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Relationarea zonei cu localitatea

Amplasamentul se afla la intersectia bulevardului 21 Decembrie/Aurel Vlaicu (principalul ax est-
vest) cu strada Fabricii, 0 importanta legatura spre nord (zona industriald).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este puternic antropizat, neincluzind in perimetrul sau elemente naturale
semnificative. Dimpotriva, se constata un deficit semnificat la nivelul vegetatiei si al amenajarilor
verzi.

La extremitatea sa de nord-vest (str. Crinului), perimetrul se invecineaza punctual cu Canalul Morii,
a carui amenajare urmeaza sa faca obiectul unei investitii viitoare.

2.4. Circulatia

Axul dat de bulevardele 21 Decembrie 1989 / Aurel Vlaicu constituie principala magistrala de
circulatie a orasului. Axul este dublat, la sud, de Calea Dorobantilor, pe care circulatia decurge cu
sens unic, de la vest spre est. Aleea Bibliotecii face legatura dintre cele doua artere paralele.

Strada Fabricii reprezinta legatura directa spre zonele din nordul orasului (blv. Muncii, zona
industriala).
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Sistemul existent de parcari, in zona de reglementari, in zona de influenta si in total (g = garaje)
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Transport public

Pe magistrala est-vest circula (pe tronsonul studiat) 13 linii urbane si 6 linii metropolitane de
transport public. Acestea din urma au capatul de linie (sosire) pe latura nordica a bulevardului Aurel
Vlaicu (statia Arte Plastice) si plecarea din statia aflata vis-a-vis (Maresal C-tin Prezan). PE
tronsonul studiat se afla in prezent 4 statii (Crinului/Piata Marasti, respectiv Arte Plastice/Maresal C-
tin Prezan).

Pe strada Fabricii circula doua linii de transport public urban, pe tronsonul studiat existind in
prezent o statie (Fabricii).

Pe strada Dorobantilor circula o linie de transport urban, tronsonul studiat incluzind o statie
(Biblioteca Judeteana).

o DULUIGPU viaresal Al. AVErescu
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Studiul de trafic elaborat pentru obiectivul Pasaj rutier Piata Marasti (Aduro Impex, 2018)
evidentiaza frecventa accidentelor in perioada 2011-2016 pe tronsonul bulevardului 21 Decembrie
1989 cuprins in zona de studiu a prezentului plan. Aceasta concentrare de evenimente rutiere
denota nevoia de crestere a sigurantei in trafic prin reorganizarea profilelor si amenajarilor stradale.
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Localizarea accidentelor grave in intervalul 2011-2016, sursa: Studiul de trafic elaborat pentru
obiectivul Pasaj rutier Piata Marasti

Eficienta utilizarii infrastructurii carosabile a fost analizata atit pe baza datelor furnizate de
Studiul de trafic elaborat pentru obiectivul Pasaj rutier Piata Marasti, cit si pe baza observatiilor din
teren. Concluziile arata asimetrii consistente in raportul capacitate/fluxuri reale pe doua tronsoane:

PUZ

21 Decembrie 1989, pe tronsonul aflat la vest de sesnul giratoriu: 1240 vehicule/ora in
directia vest (centru) fata de 475 vehicule/ora in directia est (aeroport), in conditiile in care
exista un numar similar de benzi pe ambele sensuri. Observatia e confirmata de faptul ca,
pe sensul spre aeroport, banda 1 este inactiva, fiind ocupata de masini parcate
neregulamentar.

Aleea Bibliotecii: 955 vehicule/ora in sensul spre nord (giratie) fata de 310 vehicule/ora in
sensul spre sud (Calea Dorobantilor), in conditiile in care exista 2 benzi pentru fiecare
sens.
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Valori orare de trafic in intersectia Piata Marasti, 2018, sursa: Studiul de trafic elaborat pentru
obiectivul Pasaj rutier Piata Marasti

Principalele disfunctionalitati:

e Suprafete excesive dedicate traficului motorizat privat — atit celui in miscare cit si celui
stationar — in raport cu suprafetele pietonale si cu spatiul public disponibil in general

e Suprafete carosabile supradimensionate, delimitate si organizate deficitar, care conduc fie
la viteze mari de deplasare, fie la parcarea nereglementats;

e Utilizarea ineficienta a zonelor carosabile in raport cu valorile de trafic;

e Lipsa benzilor dedicate pentru transportul public;

e Lipsa infrastructurii dedicate pentru biciclete/trotinete;

o Stare deficitara a statiilor de transport public —uzate fizic si moral. Conflicte intre transportul
public si traficul privat / taxi Th zona statiilor;

e Lipsa statiilor de incarcare pentru vehicule electrice.
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2.5. Ocuparea terenurilor si calitatea spatiului public

Zona de reglementari cuprinde exclusiv suprafete aflate in domeniul pulbic. Constructiile aflate in
interiorul zonei sint statii de transport public (bd. 21 Decembrie 1989/Aurel Vlaicu), posturi de
transformare (curtea Dorobantilor 105) si garaje individuale.

Zona de influenta include ansambluri de locuinte colective (Aleea Barsei, str. Fabricii de zahar, str.
Trotusului) organizate in incinte si semi-incinte. Functiunea rezidentiala este completata izolat cu
elemente de infrastructura edilitara (puncte termice, posturi de transformare), precum si cu sedii de
insitutii (Directia Sanitara Veterinara si pentru Siguranta Alimentelor Cluj) si dotari (cinematograful
Marasti).

Tn zona strazilor Ciocarliei si Crinului, parcelarul este ocupat de tipologii eterogene, cu functiuni
predominant rezidentiale, combinate cu servicii.

Terenurile aflate pe latura estica a Aleii Bibliotecii sint ocupate de o statie de carburanti si un
magazin de tip supermarket, cu sistemul de accese si parcari aferente.

Desi se bucura de o pozitie urbana reprezentativa, in prezent, cele doua parcele sint ocupate de
utilizari mai degraba tipice zonelor periurbane: au un randament scazut de utilizare a suprafetei,
sint conditionate si dedicate functional traficului auto, au o relatie redusa spre inexistenta cu
fluxurile pietonale publice. Configuratia si organizarea constructiilor si amenajarilor este in dezacord
cu scara urbana si cu contextul arhitectural al pietei, ducind la un dezechilibru spatial pronuntat, mai
ales in raport cu axul de simetrie nord-sud al pietei.

2.6. Echipare edilitara

Zona este complet echipata edilitar, conform avizelor de amplasament.

PUZ REAMENAJAREA ZONEI PIATA MARASTI SI A STRAZILOR ADIACENTE. CONSTRUIRE PARKING SUBTERAN
Memoriu de prezentare

pag.12/31



2.6.1. Reteaua de distributie apa potabila. Reteaua de canalizare menajera

Pe amplasamentul studiat exista conducte din OL cu diametrul de 150 mm, Fonta cu diametrul de
300 mm, Azbociment cu diametrul de 300 mm, PEHD cu diametre cuprinse intre 50 si 140 mm,
PREMO cu diametrul de 1400 mm.

Reteaua de canalizare menajera este deservita de conducte din beton cu diametrul de 300 mm si
1400 mm, PVC cu diametre cuprinse intre 200 mm si 400 mm, Pafsin cu diametre de 600 mm si
800 mm.

2.6.2. Reteaua de canalizare pluviala

in prezent, pe amplasamentul studiat, exista conducte pentru reteaua de canalizare pluviala,
urmind sa se monteze guri de scurgere in directia acestora.

2.6.3. Reteaua de Alimentare cu energie electrica

in prezent, pe amplasamentul studiat, exista doua posturi de transformare PT 38 | si PT 38 Il, linii
electrice de joasa tensiune LES 0,4 kV si linii electrice de medie tensiune LES 10 kV, aferente celor
doua posturi de transformare. Acestea necesita relocare deoarece se afla pe suprafata de
amplasament a parcajului din incinta Dorobantilor 105.

In zona mai existé si linii electrice aeriene de joasa tensiune LEA 0,4 kV, linii electrice aeriene de
iluminat public LEA IP si linii electrice subterane de iluminat public LEA IP. Acestea nu afecteaza
zona de parking si nu necesita relocare.

2.6.4. Reteaua de distributie a gazelor naturale

In prezent, pe amplasamentul studiat, exista conducte pentru reteaua de gaze de presiune redusa
si medie.

2.6.5. Reteaua de termoficare

Conform avizului de amplasament emis de regia de termoficare, in zona de reglementari exista
conducte de transport a agentului termic, in zona bulevardului Aurel Vlaicu.

2.6.6. Reteaua de telecomunicatii

in zona exista retele de telecomunicatii, conform avizelor de amplasament.

2.7. Probleme de mediu

Conform documentatiei Studiul calitatii aerului in municipiul Cluj-Napoca, elaborata in 2020 de
catre SC Unitatea de Suport pentru Integrare SRL, intre 2014 si 2019, statia de monitorizare a
calitatii aerului CJ-1 amplasata in Piata Marasti a inregistrat cel mai mare numar de depasiri ale
valorii limits orare (200 pg/m ) de emisii de dioxid de azot (NO,) la nivel de municipiu.

Valorile anuale depasesc valoarea limita si sint in crestere de la un an la altul.

De asemenea, in perioada 2013-2019 statla a |nreg|strat o crestere constanta a numarului de
depasiri ale valorii limita zilnice (50 pg/m?® ) pentru concentratia de pulberi in suspensie PM10.

Studiul iidentifica doua cauze ale depasirii valorilor: traficul si modul de incalzire a locuintelor.
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Tabel 10. Concentra;li medii anuale si numérul de depasiri ale valorii limite orare pentru dioxidul de azot (NO,).

statil de monkorizare Parametrul | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
calitate aer

Media anuala
pgim?
Numérul de
CJ -1 - Aurel Vlaicu depasiri ale
valorii limita 0 0 0 - 2 - 0 0 0 1
orare, 200
pg/m?
Mediaanuald | | 4g05 | 3306 | - |4040| - | - |3met| - | -
ugim? el Ty |
Numarul de
dpeprdels | 4 | gl o |0 2| -8B 0]
valorii limita
orare, 200

. . - | 804 | - | - |5174 5591|6020

CJ -2 - Constanta

Studiul de calitate a aerului Tn Municiniul Clui - Nanoca

Tabel 11. Concantralil medii anuale pentru gglberl in suspensie, PM10

i Parametrul | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
CJ -1 - Aurel Vlaicu Med;;;:;'a‘é pa1| - | - | - | - |2853|2661|2483 |2693| -
CJ - 2- Constanfa Med;z;z'fa’é -] - - - Lo - | e || -
R i Me‘f]ag;;‘;‘a'é | - | 922 |27ar| - | 2740|2524 | 2621 | 27683 | -
CJ - 4 - Dambovifei Medaanuald | | | L | L x| - |-

pg/m?

Valoarea limitd a concentraliei medii anuale pentru PM10 este de 40 pg/m?
Sursa: www.calitateaer.ro prin APM CJ unde valoarea subliniatd este rezultatul modelari.

Tabel 12. Ntlmér anual de depasiri ale valorii limita zilnice de 50 Eg:’m3 pentru, PM10

Stafil de monitorizare Parametrul | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
calitate aer

Numar de
depésiri ale
CJ -1-Aurel Vlaicu valorii limita 33 4 2 - 2 5 6 6 6 9
zilnice, 50

pg/m?

Numar de
depasiri ale
CJ-2- Constanta valorii limita - - - - 0 0 - 3 8 8

zilnice, 50

pg/m3

Numar de
depasiri ale
valorii limita 26 - 2 6 6 6 5 9 9 1"

zilnice, 50

Hg/im3

CJ -3 - Bdul 1 Decembrie
1918

Studiul de calitate a aerului in Municipiul Cluj - Napoca

Se remarca de asemenea gradul foarte mare de sigilare (impermeabilizare) a suprafetelor, prin
asfaltare, respectiv betonare. Acest fapt duce la limitarea drastica a infiltrarii apelor pluviale in sol
(ncarcarea nejustificata a retelei publice de canalizare) si la producerea insulelor de caldura.
Aparitia disconfortului termic este favorizata si de lipsa vegetatiei.

2.8. Optiuni ale populatiei
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Planul va fi supus unui demers consultare publica in cadrul procedurii de obtinere a Acordului de
Mediu precum si procedurii de consultare publica conform Regulamentului local referitor la
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a
teritoriului, aprobat prin Hotararea nr. 153/2012.

Concluziile implicarii publicului vor fi analizate si integrate, dupa caz, in continutul planului.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Planul reglementeaza masurile de reorganizare a mobilitatii si ale spatiului public ih zona Pietei
Marasti si bulevardelor aferente, masuri care includ realizarea unui parcaj public subteran.
Suplimentar, se propune reamenajarea incintei rezidentiale aflate la vest de piata (Dorobantilor
105), laolalta cu realizarea unui parcaj subteran pentru locatari.

In zona de influent a planului, care include areale invecinate ale zonei de reglementdri se fac
recomandari privitoare la regenerarea urbana a ansamblurilor de locuinte colective.
Recoamndarile includ reorganizarea sistemului de circulatie si parcari, extinderea si amenajarea
suprafetelor pietonale si verzi si restructurarea laturii de est a Pietei Marasti, prin introducerea de
dotari publice si functiuni mixte.

Recomandarile se refera la proiecte de investitii viitoare si au rolul de a conferi reglementarilor
planului un context planificativ coerent.

3.1. Concluzii ale documentatiilor realizate anterior si ale analizelor

PUG Cluj Napoca (2014) desemneaza ca obiective prioritare pentru decada 2014-2024
regenerarea urbana a cartierului Marasti, cu accent pe dezvoltarea si extinderea centrului de cartier
si a retelei de spatii publice si verzi, alaturi de extinderea retelei de dotari publice aferente zonei
rezidentiale: unitati de invatamint preuniversitar, parcaje colective de cartier, baze sportive
etc. De asemenea, PUG desemneaza pozitiile pentru doua parcaje destinate rezidentilor din zona:
incinta Dorobantilor 105 si zona Aleea Barsei.

Strategia Integrata de Dezvoltare urbana Cluj-Napoca 2021-2027, aflata in lucru la momentul
elaborarii prezentului plan, prevede construirea unui parcaj in zona Aleii Bibliotecii (M. 1.2.6.). Tn
cadrul unui alt obiectiv — Realizarea unor proiecte pentru amenajarea celor doua principale
subcentre ale municipiului — Centru cartier Marasti - Piata Méaréasti (...) - Tn acord cu principiile
dezvoltarii sustenabile urbane, in vederea cregterii calitatii vietii si accesibilitatii tuturor categoriilor
de utilizatori — SIDU formuleaza nevoia de asigurare a "urmatoarelor funciiuni in fiecare cartier:
centru comunitar, adapost de noapte pentru persoanele defavorizate, spatii multifunctionale
pentru activitati culturale si sport.”

Concluziile studiului geotehnic
Studiul face recomandarea preliminara ca parcajul propus in zona Aleea Bibliotecii sa fie fundat
direct, pe un radier din beton armat, in stratul necoeziv reprezentat de nisip cu pietris pentru care se
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poate in calcul o presiune conventionald, ca valoare de baza de 250kPa.

3.2.1. Reteaua de mobilitate, sistemul de parcari si spatiile publice

Schema de mobilitate propusé

Modernizarea retelei de mobiliate vizeaza in primul rind echilibrarea ponderii modale, prin
introducerea sau extinderea infrastructurii dedicate mobilitatii sustenabile: transport public,
biciclete/trotinete, pietoni. Simultan, se urmareste cresterea atractivitatii spatiului public pietonal,
prin amenajarea si dotarea sa cu vegetatie, mobilier urban, dotari si echipamente.
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Bulevardul 21 Decembrie 1989

e se pastreaza sensurile de circulatie existente;

¢ se elimina o banda de circulatie in directia vest-est (in prezent utilizata ca parcare);

e seintroduc benzi dedicate transportului public si circulatiei velo, cele din urma
separate fizic fata de circulatia motorizata;

e se reorganizeaza parcajele din profilul bulevardului (cu bretea dedicata), cu
includerea statiilor de incarcare pentru vehicule electrice;

e sere-organizeaza si modernizeaza statiile de transport public, atit la nivelul
alveolelor de oprire, cit si la cel al constructiilor aferente (copertine, chioscuri,
ticketing etc);

e sere-organizeaza sensul giratoriu, inclusiv prin asigurarea accesului si evacuarii
unui parcaj subteran public propus in zona Aleii Bibliotecii;

e se organizeaza standuri taxi (10 locuri);

¢ se extind plantatiile de aliniament, cu pastrarea arborilor valorosi;

e se accesibilizeaza si amenajeaza zona verde adiacenta bisericii Sf. Petru;

e sereamenajeaza trotuarele, prin introducerea de plantatii, mobilier urban, pavaje,
iluminat public, diferite dotari;

e se desfiinteaza constructii cu caracter comercial/parazitar.

Bulevardul Aurel Vlaicu

e se pastreaza sensurile de circulatie existente;

e seintroduc benzi dedicate transportului public si circulatiei velo, cele din urma
separate fizic fata de circulatia motorizata;

e se reorganizeaza parcajele din profilul bulevardului (cu bretea dedicata), cu
includerea statiilor de Tncarcare pentru vehicule electrice;

e sere-organizeaza si modernizeaza statiile de transport public, atit la nivelul
alveolelor de oprire, cit si la cel al constructiilor aferente (copertine, chioscuri,
ticketing etc);

e se schimba pozitia statiei Arte Plastice (spre vest), pentru fluidizarea circulatiei pe
acest tronson;

e se organizeaza standuri taxi (7 locuri);

¢ se extind plantatiile de aliniament, cu pastrarea arborilor valorosi;

e selargesc si reamenajeaza trotuarele, prin introducerea de plantatii, mobilier
urban, pavaje, iluminat public, diferite dotari;

e sere-amplaseaza statia de monitorizare a calitatii aerului;

¢ se desfiinteaza constructii cu caracter comercial/parazitar.
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Str. Fabricii
e se pastreaza sensurile de circulatie existente;
e seintroduc piste pentru biciclete, pe ambele laturi;
e se reorganizeaza parcajele de pe latura de vest (prin dispunere paralel cu axul
strazii);
e selargesc si reamenajeaza trotuarele, prin introducerea de plantatii, mobilier
urban, pavaje, iluminat public, diferite dotari.

Aleea Bibliotecii

e se pastreaza sensurile de circulatie existente, cu eliminarea unei benzi carosabile
in directia nord-sud;

e se grupeaza benzile carosabile, in vederea imbunatatirii accesului pietonal pe
suprafata pietei;

e se elimina locurile de parcare de pe latura vest;

e se introduc piste pentru biciclete, Th ambele sensuri de circulatie;

e seintroduc plantatii de aliniament pe ambele laturi ale zonei carosabile;

e se propune realizarea unui parcaj subteran public cu o capacitate de cca. 280
locuri, cu acces si evacuare din sensul giratoriu;

e sere-amenajeaza scuarul verde, cu suplimentarea arborilor, introducerea de
mobilier urban, zone de recreere si joaca;

e se grupeaza cele trei puncte de acces in parkingul subteran intr-un pavilion urban,
care include o cafenea si pergole, oferind astfel umbra si adapost la intemperii;
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Strada Crinului
e se organizeaza circulatia cu sens unic Tn directia sud-nord pe strazile Crinului si
lazului (intre bd. 21 Decembrie — str. Bucuresti, in tandem cu strazile Buftea si
Gorunului, organizate in sens invers);
e seintroduc piste pentru biciclete Tn ambele sensuri de circulatie;
e se reorganizeaza parcajul la sol din apropierea intersectiei cu bulevardul 21
Decembrie 1989.

Strada Ciocirliei
e se pastreaza sensurile de circulatie existente (sens unic est-vest, dublu sens in
zona intersectiei cu str. Fabricii);
e seintroduce o pista pentru biciclete in directia opusa circulatiei motorizate (vest-
est);
e seintroduc locuri de parcare (paralel cu axul strazii).

In concluzie, la nivelul strazilor studiate, se obtine o re-echilibrare a ponderii modale (modal split) in
cadrul profilelor transversale, prin reducerea componentei motorizate, in favoarea pietonilor, a
bicicletelor si a transportului public:
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MODAL SPLIT EXISTENT %

W Pietonal ® Casosabil B Transport public W Velo

BD. 21 DEC. 1989 CRINULUI CIOCARLIEI FABRICII DOROBANTILOR ALEEA
BIBLIOTECH

MODAL SPLIT PROPUS %

W Pietonal ™ Casosabil M Transport public mVelo

BD. 21 DEC. 1989 CRINULUI CIOCARLIEI FABRICII DOROBANTILOR ALEEA
BIBLIOTECH

Evolutia ponderii modale la nivelul profilelor caracteristice, prin méasurile propuse

Planul studiaza sistemul de parcari la nivelul cumulat al zonei de reglementari si al zonei de
influenta, in vederea unei mai bune recalibrari si redistribuiri a capacitéatilor din zona. Astfel, in
prezent (iunie 2021) au fost identificate 1.367 locuri marcate la sol, la care se adauga 325 de garaje
individuale. Pentru acestea din urma se aplica un factor de ocupare de 50%, fiind cunoscut faptul
ca o mare parte dintre garaje sint utilizate pentru alte scopuri decit cel de parcare. Se obtine un
numar total de 1.529 locuri.
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In vederea extinderii si dezvoltarii infrastructurii de mobilitate sustenabila (transport public, velo,
pietonal), precum si a extinderii spatiilor verzi, este necesara reducerea locala a suprafetelor
carosabile, respectiv a celor ocupate in prezent de parcari.

Realizarea retelei de parcaje multietajate (la nivelul cumulat al celor doua zone de studiu, se propun
un total de 5, atit subterane, cit si supraterane) permite obtinerea unei capacitati cumulate (parcari
la sol+parcaje) sporite fatéd de cea actuala: 1.571 locuri.

Reorganizarea sistemului de parcari, in zona de reglementéri, in zona de influenta si in total (p=parking)
3.2.2. Parcajul si scuarul Aleea Bibliotecii

Parcajul propus pentru Aleea Bibliotecii are o capacitate de 280 de locuri, distribuite pe doua
niveluri subterane. In paralel, este propusa reamenajarea spatiului public de la partea superioara a
parcajului.

Accesul si evacuarea masinilor sint prevaute prin intermediul unor rampe si a unor bretele dedicate,
care fac legéatura cu sensul giratoriu din Piata Marasti. Organizarea circulatiei interioare permite
utilizarea celor doua niveluri cu un anumit grad de autonomie (de ex. categorii diferite de utilizatori :
persoane rezidente in zona si persoane aflate in interes de serviciu).

Accesul pietonal este prevazut prin intermediul a trei nuclee de circulatie (scari), dintre care unul
este dotat cu lift. Nucleele sint orientate spre Piata Marasti (nucleu nord), str. Dorobantilor/
Biblioteca Judeteana/ Consiliul Judetean (nucleu sud), scuarul pietonal (nucleu centru).
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Parcaj — aleea Bibliotecii, subsol 1, subsol 2

La nivelul noului scuar, punctele de acces pietonal sint integrate arhitectural in amenajarea spatiului
public, sub forma unui pavilion urban, care include o cafenea si un acoperis cu pegola, oferind
umbra si adapost la intemperii.

Noul scuar rezultd din extinderea zonei exclusiv pietonale spre vest si conectarea acesteia la
reteaua de spatii publice din zona. Scuarul include zone verzi plantate dens cu arbori si suprafete
multifunctionale, toate dotate cu mobilier si iluminat public LED.

Pe latura de est a Aleii Bibliotecii (fisia aflata in zona de influentd a PUZ), planul recomanda
extinderea spatiului public pietonal si velo pe actuala suprafata ocupata de parcarea supermarket-
ului si pe suprafata statiei de carburanti. Prin retragerea cladirii recomandate, este posbilia
extinderea semnificativa a zonei pietonale si a aliniamentelor plantate. llustrarea urbanistica a
prezentului PUZ prezinta situatia rezultata din aceasta restructurare a frontului de est.

3.2.3. Incinta Dorobantilor 105
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Zona de reglementari a prezentului PUZ include incinta rezidentiala Dorobantilor 105, aflata la vest
de Aleea Bibliotecii.

Se urmareste reorganizarea incintei, in vederea cresterii calitatii locuirii, prin extinderea zonei
dedicate pietonilor si prin introducerea spatiilor de joaca si de relaxare.

In acest scop, planul (pe baza recomandarilor PUG), propune realizarea unui parcaj subteran si
eliberarea curtii de garaje si parcari. Parcajul propus — cu o capacitate de cca. 140 de locuri — are
un singur nivel subteran si este conectat la garajul subteran existent la subsolul blocului aflat la est.
Se propune un acces comun pentru cele doua parcaje (existent si nou), acces conectat la strada
Dorobantilor. Organizarea parcajului permite ventilarea sa naturala, ceea ce reduce costurile de
investitie si de operare.

Suplimentar, sint asigurate la suprafata 12 locuri de parcare de scurta durata pentru vizitatori.
Capacitatea de parcare poate fi extinsa in viitor cu 27 de locuri la suprafata si prin utilizarea spatiilor

de la subsolul blocului, destinate initial parcarii.

Partea superioara a garajului, aflata la cota actuala a incintei, este organizata pentru o utilizare
aproape exclusiv pietonala (face exceptie zona de acces carosabil la blocurile de pe bulevardul 21
Decembrie 1989 si 0 zona unde este posibild amenajarea unor locuri de parcare Tn situatia depasirii
capacitatii parcajului). Puntele de acces pietonal in parcaj sint integrate in constructii care
deservesc incinta: parcari pentru biciclete, puncte gospodaresti, pergole etc. Suplimentar, sint
propuse locuri de joaca, spatii verzi si un teren de sport.

— ¢

-

H‘Hllv ‘If

Schema de organizare a parcajului rezidential Dorobantilor 105
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3.3 Propuneri pentru zona de influenta

Zona de influentad a PUZ formuleaza recomandari pentru investitii viitoare, in corelare cu
reglementarile propuse. Masurile reglementate si cele recomandate conlucreaza in primul rind la
nivelul asigurarii unei capacitati suficiente de locuri de parcare la nivelul intregii zone.
Reamenajarea principalelor spatii publice (bulevardele 21 Decembrie, Aurel Vlaicu, Fabricii), cu
favorizarea zonelor pietonale si velo, a spatiilor verzi etc cere regindirea la nivelul unui areal mai
larg a sistemului de parcari.

3.3.1. Restructurarea urbanistica a zonei Aleea Bibliotecii — recomandare / ilustrare
urbanistica

In cadrul PUZ Piata Mérasti, al&turi de regenerarea retelei de spatii publice si a celei de mobilitate,
se studiaza oportunitatea restructurarii urbanistice a laturii de est a ansamblului pietei (zona statiei
de carburanti si a supermarket-ului).

Restructurarea vizeaza realizarea unui imobil cu functiuni mixte (predominant de interes public),
extinderea spatiului public pietonal si verde.

Contextul planificativ al restructurarii

Planul vizeazé cresterea calitatii mediului construit in zona centrala a cartierului Marasti. Accentul
cade pe reabilitarea, extinderea si modernizarea retelei de spatii publice si a sistemului de
mobilitate care deservesc zona rezidentiala si de servicii Piata Marasti. Sint urmarite principiile unei
dezvoltari urbane sustenabile, prin favorizarea componentelor pietonale, ciclistice si verzi ale
infrastructurii de mobilitate, prin eficientizarea functiunilor urbane in raport cu consumul de resurse
si de suprafata si prin consolidarea caracterului de centru urban al zonei — orasul atractiv, divers si
accesibil.

O miza secunda, ca efect direct al reabilitarii infrastructurii publice, este data de impulsionarea
activitatilor tertiare deja existente in zona (servicii, comert, institutii, companii) si de incurajare a
instalarii unor activitati noi, in conditiile in care mixajul functional si diversitatea de utilizari sint
vazute ca principale calitati ale zonei.

Mai mult decit atit, restructurarea fondului construit deschide posibilitatea suplimentarii retelei de
dotari si echipamente publice (educatie, sanatate, asistenta sociala, recreere etc), in prezent o
componenta deficitara atit cantitativ, cit si calitativ. Alaturi de acestea, se studiaza oportunitatea
realizarii de locuinte publice si/sau de spatii pentru birouri.

Nu in ultimul rind, planul include recomandari privitoare la morfologia urbanistica a Pietei Marasti,
un ansamblu cu caracter reprezentativ a carui realizare a fost intrerupta la inceputul anilor 1990.
Planul propune, la nivel de ilustrare urbanistica, reconfigurarea si intregirea frontului estic al
pietei, odata cu reamenajarea spatiilor publice adiacente.

Situatia existenta

Zona propusa pentru restructurare se afla pe latura de sud-est a Pietei Marasti. Ansamblul prevazut
pentru aceasta zona in timpul proiectarii si realizarii cartierului (aprox. 1975-1989) a ramas
nefinalizat, in locul acestuia fiind amplasate ulterior o statie de carburanti si un magazin de tip
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supermarket.

Desi se bucura de o pozitie urbana reprezentativa, in prezent, cele doua parcele sint ocupate de
utilizari mai degraba tipice zonelor periurbane: au un randament scazut de utilizare a suprafetei,
sint conditionate si dedicate functional traficului auto, au o relatie redusa spre inexistenta cu
fluxurile pietonale publice. Configuratia si organizarea constructiilor si amenajarilor este in dezacord
cu scara urbana si cu contextul arhitectural al Pietei, ducind la un dezechilibru spatial pronuntat,
mai ales n raport cu axul de simetrie nord-sud al pietei.

Oportunitatea restructurarii este data de:
1. O mai buna utilizare a resursei de teren public
Este urmat principiul general al (re)utilizarii mai eficiente a resurselor de teren intra-urbane,
ca alternativa la extinderea orasului in teritoriu prin accesarea de terenuri noi. Cunoscut ca
principiul orasului compact sau al orasului traseelor scurte, acesta este recomandat de
principalele documente programatice ale EU ca unul dintre pilonii dezvoltarii urbane
durabile (vezi Anexa). Conform acestuia, consolidarea, dezvoltarea si eficientizarea
nucleelor si centrelor urbane existente reduce nevoia deplasarilor (motorizate) in interiorul
oraselor, reduce consumul resursei de teren si asigura densitatea urbana si mixajul
functional, favorizind interactiunea, diversitatea si coeziunea sociala.

2. Dezvoltarea infrastructurii publice

Amplasarea, in centrul cartierului, a unui complex de dotari — educationale, de sanatate,
sociale, sportive etc — poate satisface cererea aflata in crestere si poate diversifica optiunile
de petrecere a timpului liber pentru toate categoriile de virsta. Pozitia privilegiata, cu foarte
buna accesibilitate, califica acest amplasament pentru gazduirea unor functiuni
complementare zonei rezidentiale, cum ar fi: crese, centre after-school, locuri de joaca
interioare, sali de sport, spatii multi-functionale pentru evenimente, centru social, club de
tineret sau pentru virstnici, alimentatie publica etc.

Realizarea unui parcaj subteran deserveste noile functiuni si permite eliberarea curtii
adiacente de masini si transformarea acesteia intr-o gradina urbana.

3. Extinderea stocului de locuinte publice si dezvoltarea spatiilor pentru servicii
Amplasamentul ofera oportunitatea realizarii — in completarea dotarilor publice — de locuinte
publice (locuinte sociale / locuinte accesibile). Asigurarea unui stoc de locuinte publice intr-
0 pozitie pericentrala poate constitui un prim pas in echilibrarea pietei imobiliare locale si in
asigurarea, pe termen mediu si lung, a unui bun mixaj social la nivelul cartierului.

De asemenea, realizarea de spatii pentru birouri / servicii / start-up-uri ar duce la
diversificarea profilului functional al zonei (in prezent predominant rezidential) si, prin
aceasta, la reducerea nevoii de deplasare (motorizatd) in scop profesional la nivelul
orasului (orasul traseelor scurte). Nu in ultimul rind, o astfel de oferta de spatii inchiriabile
sau vandabile aduce avantajul rentabilizarii investitiei publice.

4. Intregirea configuratiei urbanistice a pietei.

Rezultat al unei succesiuni de proiecte de sistematizare desfasurate intre 1968 si 1985,
ansamblul urban al Pietei Marasti este definit de continuitatea fronturilor halte ale cladirilor,
care delimiteaza spatii publice largi in lungul bulevardelor. Raportul proportional intre
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consistenta/inaltimea fronturilor construite si ampriza bulevardelor este esential pentru
perceptia coerenta a spatiului urban. Principala intersectie (axul 21 Decembrie/ Aurel Vlaicu
cu axul Fabricii /aleea Bibliotecii) este dominata spatial de organizarea simetrica pe directia
nord-sud si de caracterul monumental al cladirilor (cele mai inalte din Cluj la data
respectiva). In acest context, discontinuitatea frontului estic al Pietei (a carui finalizare a fost
intrerupta n 1989), este perceputa ca un dezechilibru Tn configuratia ansamblului, pietei
lipsindu-i delimitarea spatiala necesara si simetria intentionata initial. Latura de est a pietei
ramine neatractiva pentru public, in timp ce incinta rezidentiald alaturata este expusa
traficului.

— _— —

Configuratia Pietei Marasti: proiect initial (anii 1970), situatia actuald, recomandare PUZ 2021

Propunerea de restructurare urmareste intregirea componentei ansamblului, prin inchiderea
frontului construit in acord cu tipologiile urbanistice existente. Studiul are in vedere protejarea
locuintelor invecinate prin pastrarea unor retrageri adecvate (insorire, intimitate) si transformarea
curtii formate impreuna cu acestea intr-o gradina publica de cartier.

Descrierea configuratiei recomandate

Suprafata construita: cca. 3.850 mp

Suprafata desfasurata supraterana totala: cca. 14.465 mp
din care: dotari, servicii: 7.700 mp
locuinte publice /birouri: 6.765 mp

Regim de inaltime: 25+P+1/P+6 / P+10

Primele doua niveluri (parter si etaj) se extind in plan orizontal ca raspuns "in oglinda” la imobilul
postei situat vis-a-vis si gazduiesc functiuni publice (cresa, sala de sport, spatii multifunctionale,
alimentatie publica, centru comunitar etc). Spatiul public — extins prin retragerea cladirii — comunica
cu activitatile de la parter prin intermediul unui portic.

Nivelurile superioare includ locuinte publice, spatii pentru birouri, sau o combinatie intre cele doua.
Corpul mai inalt, situat la nord, preia regimul de inaltime al bulevardului 21 Decembrie, Tn timp ce
volumul sudic se adapteaza caracterului Caii Dorobantilor.

Configuratia urbanistica si arhitecturala prezentata in cadrul prezentului plan este cu titlu de
ilustrare urbansitica si de recomandare, nereprezentind o reglementare. Pentru stabilirea
solutiei, se recomanda organizarea unui concurs de solutii, pe baza unei teme program
supuse dezbaterii publice.

3.3.2. Regenerarea zonei Aleea Barsei
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Planul recomanda un set de masuri de reabilitare a retelei de spatii publice din zona rezidentiala
Aleea Barsei. In centrul acestora se afla mésurile de eficientizare a sistemului de parcéri, in
vederea cresterii capacitatii de stocare si a reducerii suprafetelor carosabile.

Principala masura propusa este realizarea unui parcaj cu trei niveluri D+P+1, o capacitate de cca.
240 locuri si dedicat locuitorilor din proximitate. Se propune, de asemenea, eliminarea garajelor si
reogranizarea parcarilor la sol din profilele aleilor.

Prin aceste masuri, este posibild cresterea suprafetelor pietonale si a spatiilor verzi, sporirea
sigurantei pentru pietoni si imbunatatirea imaginii urbane a zonei. Sint propuse doua noi locuri de
joaca, o serie de mini-scuaruri in aproprierea locuintelor si extinderea gradinilor aferente
apartamentelor.

3.3.3. Regenerarea zonei strada Trotusului

Similar cu cazul Aleii Barsei, zona aflata la sud-vest de strada Trotusului poate fi imbunatatita
plecind de la reorganizarea sistemului de circulatii si - in primul rind - de parcari.

Prin HCL 1057/2018, a fost aprobat PUZ/PUD de regenerare urbana pentru zona strazii Trotusului,
care propune un parcaj cu o capacitate de 360 de locuri (2S+D+P+2E+T).

Recomandarile prezentului plan pentru zona de influenta preiau concluziile PUZ/PUD privind
amplasamentul si configuratia generala a parcajului. Ca alternativa, se propune o varianta
organizata pe trei niveluri (D+P+1) si cu o capacitate de circa 234 locuri, care contribuie la
eliberarea spatiilor publice adiacente de masini si la amenajarea de zone pietonale, spatii verzi si
locuri de petrecere a timpului liber.

Un element important al recomandarilor studiului se refera la reabilitarea spatiilor publice adiacente
cinematografului Marasti. Amenajarea unui scuar pietonal inverzit in jurul cladirii creste
accesibilitatea si atractivitatea acestei dotari publice si o re-integreaza in viata comunitatii.
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3.4. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul nu propune modificari la nivelul incadrarii urbanistice la nivelul zonei de reglementare.
Zonificarea functionala stabilitad prin PUG sau alte documentatii urbanistice aprobate anterior se

patreaza.

Pe domeniul public se amplaseazd urmétoarele constructii:

e Puncte de acces pietonal in parcajul Aleea Bibliotecii (case de scara, lift, terasa cu pergola,
WC, si spatiu multifunctional/cafenea, SD 270 mp); POT 4% CUT 0,04 (raportat la CF
333757 6.110 mp)

e Puncte de acces pietonal in parcajul Dorobantilor 105 (case de scara, lift, terasa cu pergola
si spatiu pentru parcare biciclete SD 807 mp) POT 7,7%, CUT 0,077 (raportat la suprafata
curtii 10.370 mp);

e Refugii statii transport public, prin inlocuirea celor existente;

La nivelul indicatorilor tehnico-econimici ai investitiei prevazute, se prevede urmatoarea evolutie:

EXISTENT PROPUS
ZONE INDICATORI (mp) (mp) Evolutie (%)
Suprafata pietonala 30.585 37.538 | + 22.7
Suprafata carosabila 56.920 47.663 -16.3
Suprafata verde/permeabila 16.281 21.591 | + 32.6
Suprafata piste/benzi pentru
biciclete 0 7.921 -
Zona de Total 114.713 114.713 -
reglementare EXISTENT PROPUS
INDICATORI (buc) (buc) Evolutie (%)
Arbori 251 747 | + 197.6
Nr. locuri de parcare la sol 733 227 -69.0
Nr. locuri de parcare in parking 0 380 -
Total locuri de parcare 733 628 -14.3

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.5.1. Reteaua de distributie apa potabila. Reteaua de canalizare menajera

Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Retele de apa potabila:

Cele doua conducte existente din OL D 150 mm din zona noului parking se vor dezafecta pe o
lungime de aproximativ 52 ml, respectiv 40 ml si vor fi relocate prin exteriorul parking-ului.
Conductele relocate vor fi din PEHD De 160 mm avand o lungime de aproximativ de 140 ml,
respectiv 54 ml. O data cu cele doua conducte noi vor fi prevazute 4 camine de vane, cate 2
camine pentru fiecare conducta nou proiectata pentru a se face cuplarea cu conductele

existente.

Pozare: subterana, la o adancime sub adancimea minima de inghet, minim 1,2m.
Traseu: stabilit in functie de configuratia terenului, conform Planului de echipare edilitara aferent
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PUZ.
Retele de canalizare menajera:

Conducta existenta din Beton D 300 mm din zona noului parking se va dezafecta pe o lungime
de aproximativ 46 ml si va fi relocata prin exteriorul parking-ului. Conducta relocata va fi din
PVC-KG SN8 Dn 315 mm avand o lungime de aproximativ de 175 ml. O data cu noua conducta
vor fi prevazute 5 camine de vizitare din beton Dn 800 mm.

3.5.2. Reteaua de canalizare pluviala
Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Amplasarea retelei de canalizare, in plan si pe verticala, se face conform SR 8591-1997 si al
caietului de sarcini al furnizorului de conducte si a Normativului NP 133-2013. Adancimea
minima de pozare a conductei nu poate fi mai mica decat adancimea de inghet (- 0,90 m),
conform STAS 6054. Copacii se vor iriga prin sistem de picurare automatizat.

3.5.3. Reteaua de alimentare cu energie electrica
Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Posturile de transformare PT 38 | si PT 38 Il urmeaza sa fie relocate, iar liniile electrice de joasa
tensiune LES 0,4 kV si linii electrice de medie tensiune LES 10 kV, aferente celor doua posturi
de transformare urmeaza sa fie deviate, in scopul eliberarii amplasamentului, astfel incat
traseul retelei de energie electrica relocate sa nu fie afectat de constructia parking-ului.

Pe zona studiatd urmeaza sa se realizeze iluminat stradal conform standardelor si normativelor
in vigoare si statii de incarcare pentru masinile electrice.

3.5.4. Reteaua de distributie a gazelor naturale
Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Conductele existente nu afecteaza zona de parking, prin urmare nu sunt necesare relocari.
3.5.5. Reteaua de termoficare
Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Nu sint necesare interventii.
3.5.6. Reteaua de telecomunicatii
Masuri propuse pentru incinta Dorobantilor 105:

Retelele se vor dispune subteran.

3.6. Protectia mediului

Se vor respecta prevederile legislatiei privitoare la protectia mediului. Planul nu prevede activitati cu
impact negativ asupra mediului.

Dimpotriva, obiectivele planului includ cresterea gradului de sustenabilitate a zonei, prin:
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e reducerea impactului traficului asupra calitatii vietii in zona, prin reducerea emisiilor si a
pulberilor;

fncurajarea modalitatilor nemotorizate de transport;

dezvoltarea transportului public, ca alternativa la vehiculele individuale;

implementarea de tehnologii cu consum redus de energie (LED);

extinderea plantatiilor, a zonelor verzi si a zonelor pietonale.

3.7. Obiective de utilitate publica
Zona de reglementari a planului include terenuri aflate n proprietatea municipiului.

Zona de influenta include terenuri private care, in vederea restructurarii zonei Aleea Bibiotecii, fac
necesara fie trecerea lor in proprietate publica, fie incheierea unui parteneriat public-privat.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE
Ulterior aprobarii PUZ, sint prevazute urmatoarele etape de realizare a investitiei:

e elaborarea si aprobarea studiului de fezabilitate, respectiva documentatiei de avizare a
lucrarilor de interventie pentru strazi si parcajul Aleea Bibliotecii;

derularea operatiunilor cadastrale, dupa caz;

contractarea serviciilor de proiectare tehnica pentru parcajul Aleea Bibliotecii;

intocmirea proiectului tehnic, a detaliilor de executie si autorizarea lucrarilor de construire;
contractarea serviciilor de executie a lucrarilor de construire;

Se recomanda planificarea urbanistica, intocmirea studiilor de fezabilitate si a proiectelor tehnice
pentru urmatoarele obiective:

e regenerarea urband a zonei Aleea Barsei, inclusiv parcaj rezidential;
e regenerarea urbana a zonei str. Trotusului, inclusiv parcaj rezidential
e restructurarea frontului estic al Aleii Bibliotecii si regenerarea incintei Dorobantilor 111;

Intocmit
urbanism: Tiberiu Ciolacu, planwerk arhitectura si urbanism
retele edilitare: NV Construct srl, Prodeco arhitectura si inginerie srl

-
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Partea l.
DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament local de urbanism aferent planului urbanistic zonal “Reamenajarea zonei Piata Marasti si a
strazilor adiacente, construire parking subteran” este adoptat de catre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca Tn
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 in ansamblul general de reglementari, la nivelul zonei de
studiu, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in 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 functiunile 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 Méarasti 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

@

@

©)

“

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 si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatjilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor gi/sau un regim special pentru anumite categorii
de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatjilor 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 Tn 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 cerintelor 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
National&, precum si conditionérile 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/sigurantal/protectie

(1) Zonele de restrictie/siguranta/protectie au fost delimitate pe plansa U-PUZ-03 Reglementari Urbanistice:
zona construitd 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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PUZ

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 in anul 2010 —
interventiile asupra acestora se vor realiza Tn 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 desfiintarea totala sau
partiald, 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 dacé 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 DICCPCN Cluj.

n interiorul zonelor de protectie arheologica, marcate ca atare in plansa ,U-PUZ-03 Reglementari
Urbanistice” se va obtine Tn mod obligatoriu avizul DICCPCN Cluj, prin care se va impune, dupa caz, functie
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.

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

Pag.5/66



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 Piafa Marasti si a strazilor adiacente, construire parking
subteran” stabileste urmatoarele unitati teritoriale de referinta, delimitate conform plansei 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 $1 SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC
S_Is SUBZONA DE INSTITUTII S$I 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.A.p.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 $I SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC CONSTITUITE TN
ANSAMBLURI INDEPENDENTE
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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, caracterizatd 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 Tnaltime, cu tendinta 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 infeles urban are o suprafaia 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 n vedere numeroasele situatii atipice, ca si neregularitatea parcelarului, se recomanda
elaborarea de PUZ pentru fiecare situatie / UTR in parte. Acestea vor cuprinde de reguld un intreg UTR,
limita minima de reglementare acceptabila fiind cvartalul.

PUZ sau PUD vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament Tn
ceea ce priveste obiectivele si servitufile 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 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 asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti Teritoriale de Referin{a”).
Prin Planuri Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in 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, instituti publice de invatamant, sanatate, locinte sociale 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 gsi
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 Tn 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 putdnd 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 functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, 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 regula functiuni de interes pentru
public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionald Tn 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 garantat3, fiind determinata 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 caldurd etc) cu conditia ca in
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 /
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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 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 in cauza Tn paralel cu functiunea de locuire
(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp
(c) saimplice 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 rezidentjale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a 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, acoperiguri, 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 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 considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele condiii:
(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 decéat frontul la strada
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 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 functionalda, 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 conditji:
(a) 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 fati de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si invecinate 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 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 colturilor parcelelor
adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locala.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I 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 constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate n
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 Tn 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 inaltimea acestora, 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 posibilitdti 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 (poarta), 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, Tn 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 :

(a) pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar Tnaltimea 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 Tnal{ime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

(d) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea 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 factura 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 construciei.

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 interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
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 sau peste constructii
subterane - daca stratul de pamant are grosimea de cel putin 30 cm - vor ocupa minimum 30% in cazul
POT max = 40% si minimum 20% in cazul POT maxim 50% 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.

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 situatiilor in care acestia reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

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 Tnchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea 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 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 inal{ime 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 $I 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 col;

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 ntreaga parcela, in inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este parfial 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 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 colf;
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 in 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 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 CUT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

KIWAY Zona de institutii i 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 infelege un organ sau organizatie (publicd sau privatd) 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 Tn
general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare Tn structura orasului. Se remarca prin
coerenta si reprezentativitate. Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile situate n
retragere fatd de aliniament, cu o tendinta de aliniere la o cornisa situata la o Tnal{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 Tn peisajul urban datoritd 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 functionala 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 lIs

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 fata 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 vizeaza modificarea volumetriei unei cladiri / corp de cladire sau
construirea uneia noi cu respectarea prevederilor prezentului Regulament se va elabora n 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 interventiji care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii 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. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati
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. ,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 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

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 gi
a vegetatiei. Acestea vor fi supuse avizarii CTATU.

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.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
Tntregul 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 regula 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 institutiilor de
invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apartina acestora.

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

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

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie amplasate n 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 amplaséarii acestora in subteran sau
in afara spatiului public.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in 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 imprejmuiri.

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, Tn general elemente
exceptionale in tesutul urban, condifile 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 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 determinata 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 céat 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 in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distanfa minim egala cu jumatate din Tnal{imea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5
m.

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

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

In cazul in care incéperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cladiri, 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 curiile 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 conditia incadrarii Tn inal{imea la cornisa
reglementata.

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in indliimea 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 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 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.

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe baza de proiecte
detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra construciiilor, 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 situatie initiala / anterioara considerata favorabila.

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

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

Invelitorile acoperigelor vor fi din {igla ceramica de culoare naturala sau din tabla lisa faltuita 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 bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri 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 Tn 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 reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inéltimea 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 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)

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 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, 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 Tn 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 urmétoarele conditii:

(a) Teritoriul minim care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ va fi Unitatea Teritoriald 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, restriciiile
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 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 — Unitéti 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, Tn 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, in
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 latime, 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, Tn 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 in cadrul
carora se pot amplasa mai multe locuinte individuale (unifamiliale) si / sau semicolective (familiale) cu
doua 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 Tn
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 vizuald, 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 activitati 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 conditii:

(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 activitédti 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 constructjilor 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 in
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 Tn 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
(a) pentru ansambluri, frontul la strada va fi de minimum 40 m.

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.

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

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

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) n situatiile in care exista 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 fata 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 fata de aliniament.

(c) Pentru parcelele de colt, 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 fatd a
unui autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I 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 o0 asemenea conventie nu poate
fi incheiata, 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, portiunea de constructie ce depaseste adancimea
reglementatd putand fi mentinutd ca atare, fara a i se modifica regimul de inaltime. In cazul
mansardarii unor cladiri existente interventia se va realiza in mod obligatoriu in geometria
acoperisului 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, masurata de la aliniament. Nu vor fi luate in 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 distantd 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 distantd minima de 3 m.
Prin exceptie, in situatia Tn care se poate identifica in zona o ,regula locald” (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 laterala de
proprietate, aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa
nu aiba incaperile principale orientate spre limita in cauza. In acest caz inaltimea cladirii, pe
aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai Tnalt 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 Tnaltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decéat 6 m.

(b) garajele, inclusiv cele incluse Tn corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca Tnhaltimea 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 infeles urban se vor amplasa in fagia 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 suprafatd insumata
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 Thaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care inc&peri 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 S1 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii Tn 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 Tn 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 / invaiamant - crese, gradinife, 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 inaltime 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 depdsi 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).

In&ltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

In&ltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata 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 — {igld ceramica sau tabla lisa falfuitd pentru
acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale. Pentru tdmplarii (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, tdmplarii imprejmuiri 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 Tn imperjmuire.

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 in
imprejmuire) 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 totalda si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). 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 60% din suprafetfe 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 Tnchis pe toata lungimea sa prin Tmprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Thaltimea 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. Inéltimea 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 inal{ime si vor fi de tip transparent
sau 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)

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, in inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevatda 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 in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

In cazul in care parcela este parfial grevatda de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulatéd 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 inainte 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 dinainte de 1990.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Incinta Dorobantilor 105 se va reorganiza, prin:
e realizarea unui parcaj subteran;
e reamenajarea suprafetei curtii, prin favorizarea componentei pietonale si a spatiilor verzi;

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

Nu e cazul.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si cu observarea plansei de ilustrare urbanistica a prezentului PUZ.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare. Posturile trafo si alte elemente de infrastructura edilitara vor fi relocate in subteran.

Pentru strazile de incintd se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 20
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
intregul 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 colective si dotari in cladiri existente.

Cladiri pentru parcaje/garaje colective subterane, pe unul sau mai multe niveluri, cu serviciile
aferente.

Constructii anexe parcajului, depozite pentru biciclete, pergole, pavilioane multifunctionale
destinate petrecerii timpului liber pentru locatarii din blocurile invecinate, terenuri de sport, locuri de joaca,
alte amenajari pietonale, puncte gospodaresti, infrastructura edilitara.

Se conserva utilizarea actuala, numai in spatiile/construcitiile 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 in spatii destinate acestora prin
proiectul initial al cladirilor de locuinte (blocuri cu parter/parter si etaj comercial).
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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 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 gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale n 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, acoperiguri, 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.

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

Nu e cazul.
5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform planselor prezentului PUZ.

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

Conform planselor prezentului PUZ.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Conform planselor prezentului PUZ.

8. CIRCULATII S1 ACCESE
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Conform planselor prezentului PUZ.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru incinta Dorobantilor 105, stationarea autovehiculelor se va face intr-un parcaj, organizat pe unul
sau mai multe niveluri subterane si aflat Tn legatura directa cu parcajul existent la subsolul blocului de pe
latura de est a incintei.

Suplimentar, se poate organiza un numar mic de locuri de parcare la nivelul curtii, destinate
aprovizionarii, vizitatorilor, situatiilor de urgenta etc.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Parcajul din incinta Dorobantilor 105 va avea minim un nivel subteran, situat la cota subsolului existent
folosit ca parcaj, pe latura de este a incintei. Partea superioara a parcajului (cota curtii) se va amenaja ca
spatiu de petrecere a timpului liber pentru locatari. La nivelul curtii, sint admise constructii cu un singur
nivel (accese pietonale la parcaj, depozite de biciclete, pergole, pavilioane multifunctionale destinate
locatarilor, puncte gospodaresti).

Este admisa realizarea mai multor niveluri subterane pentru parcaj.

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 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 construciiei.

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).
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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 Tn
edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va
fi de maximum 75 m. Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Conform planselor prezentului PUZ.
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.
grat la nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.

Terenurile de sport vor dispune de Tmprejmuiri.

Conform planselor prezentului PUZ, cu o marja de flexibilitate de 5%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT

Conform planselor prezentului PUZ, cu o marja de flexibilitate de 5%.
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Zona de activitati economice cu caracter tertiar

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri semnificative,
dispunand de cladiri dedicate. Predominantad 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 integralda 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 functionalda, conditile de amplasare,
echipare si configurare a cladirilor, posibilitatile 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 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 $i 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, 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
latime, piste pentru biciclisti etc.

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.
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)
)
(9
(h)

Structura functionald 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 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)

accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel
fncat 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 n 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 Tn cladiri provizorii amplasate Tn 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 S| 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 conditji:
(a) sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 15 m
(c) adancimea sa fie mai mare decét 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 functionalda, 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 exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea sau in care la limita intre doua parcele existd un decalaj, caz in 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.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere
fata 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 SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile se vor retrage in 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 economicad 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 conventii 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 distantd minima egala cu doua treimi din inaltimea celei mai Tnalte, 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 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 parca;j la limitele laterale si posterioare de proprietate, Tn
cazul in care vecinatatile au functiune rezidentiala si de minimum 3 m Tn 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 distantei 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

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

Pag.41/66



Et

Inalfimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar inal{imea totald (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
inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai nalt.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrarii in Tnaltimea 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 in Tnaltimea 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 construciiei.

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 interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Timprejmuiri.

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 Tn categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa Tintre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 30% din suprafetfe 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

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea 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 Tn ambele
directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maxima 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 inal{ime 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 $SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Et, S_Et
Pentru parcelele comune:
POT maxim = 40%
Pentru parcelele de colf;
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 in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este parfial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulatad 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)

Et
Pentru parcelele comune:
CUT maxim = 2,2
Pentru parcelele de colf;
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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 n 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 facdndu-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 efc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in
PUG finainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinia 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.

S
O

Zona cu destinatie speciala

JIBSVVAYelN  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 Justifiei, SRI, SIE, STS, SPP nr.
3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 pentru aprobarea conditiilor 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 Tnteles 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 — Unitati
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 asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti 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 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.

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.

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 reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, n
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 1n conditile 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, condifile 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 exceptia 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 Tn mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai
mare sau cel mult egala cu jumatate din inaliimea cladirilor dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fatd de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel putin egala cu
jumatate din inaltimea 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 inaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

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

8. CIRCULATII S1 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 in 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 fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent
de adancimea acesteia.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea 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 Tnaltimea totala (maxima) nu va depasi 25 m
si respectiv un regim de naltime de (1-3S)+P+4+R(M)

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in naltimea la cornisa
reglementata

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in Tnaliimea 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 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.

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 interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spafiu 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.47/66



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 inalta). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse Tn 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 regula, un soclu opac cu inal{imea maxima
de 80 cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in 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 Tnaltime 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 intreaga 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 Tntreaga parcela / incinta.
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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 interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi
etc).

Interventiile vor urmari in primul radnd 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 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 — Unitéti 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.

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, 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

(a) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii 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) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

Se conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, n
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 in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
asemenea din categoria activitatilor 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 S1 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 inal{imea 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 reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

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 inal{imea
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 spatii 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 in 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 Tn 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 — paraielor - 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 interzisda schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ.

Organizarea de ansamblu a culoarelor Somesului 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, relatile cu cartierele riverane, seturi de masuri,
recomandari, restrictii, servitufi etc si tronsoanele pentru care se vor elabora PUD, in vederea amenajarii
si organizarii concrete a spatjilor.

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

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

Cursurile de apa secundare — péraiele - 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 urbanizata 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 $i a mediului.

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 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 asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti 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
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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.

Maijoritatea 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 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

(a) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii 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 Referinta”, 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 SI 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 S1 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 piatrad naturala etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice,
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 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 reteaua publica.

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

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

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

Interventii vizand regularizari de albii, amenajari hidrotehnice, praguri de fund, bazine de retentje,
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 spatji verzi publice
cuprinzand vegetatie joasa, medie si inaltd, 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 reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

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 $SI 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 Tn general pe baza
unui proiect unitar si recognoscibile ca atare Tn 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 inaliime, cu aliniere la cornisa situata la o inaltime de aproximativ 16 m.

Sunt incluse in zona construita 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 datorita modului distinct de ocupare a terenului sau
caracterului si valorii arhitecturale.

Sunt incluse Tn zona construita 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 n integralitatea sa.

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

ZCP_Is_A
SZCP_Is

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 — Unitati Teritoriale de Referin{d” 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 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
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- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald — pentru aceasta categorie e interzisad desfiintarea
totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice

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

Interventiile vor urmari Tn 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 obtine 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 acceptabila in
toate cazurile, fiind conditionata de criterii precum structura si valoarea sarpantei, vizibilitatea din spatiul
public, accesibilitatea nivelului podului etc.

Nu se admit interventii 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. ,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. ,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 baza 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 putand 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 invatamint 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 conditile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in condifile contractului de munca,
potrivit prevederilor legale.

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

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu condifia 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 ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, Tnafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in 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 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 S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
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Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, Tn general elemente
exceptionale Tn tesutul urban istoric, conditile 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 Tn 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 $I 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 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
distan{a minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decéat 4,5 m.

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

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu 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 inaltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

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

8. CIRCULATII S1 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 curiile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au
exclusiv rolul de curte de serviciu.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinatd in fiecare caz in parte in functie de context, in plus
aplicandu-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 conditia Tncadrarii in inalfimea la cornisa
reglementata

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inalfimea maxima la
corniga/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 inal{imea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu condiia 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 situafile in care coronamentul cladirii nu joaca un rol semnificativ in
silueta orasului sau in imaginea locala, se admit si acoperiri de factura moderna.

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, la toate elementele constructiei.

Cladiri existente

Interventijile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim
specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe
asupra construciiilor, 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 n
care se revine la o situatie initiald 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, Tn 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, reproducandu-se toate detaliile si
decoratiile.

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

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincatd, 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 bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri 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 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 reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inéltimea 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 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 Tntreaga
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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