ZCP C2 Zona construita protejata

Zona Centrala situata in afara Incintei
Fortificate

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei Fortificate e parte a zonei centrale a
municipiului, suprapusa peste dezvoltarile urbane (in general datadnd din secolul al XIX-lea) din jurul
incintei fortificate si peste redezvoltarile realizate n spiritul urbanismului celei de a doua jumatati a
secolului al XIX-lea, dupa véanzarea si demolarea (partiald) a fortificatilor. E o componenta a
Ansamblului urban "Centrul istoric al municipiului Cluj-Napoca" clasat in Lista Monumentelor
Istorice cu codul CJ-1l-a-A-07244.

Zona se remarca printr-o structura functionala complexa si atractiva, de tip central,
caracterizata de mixajul intre diversitatea de activitati de interes general, cu acces public, situate la
parter si locuirea de tip colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Alaturi de
acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, majoritatea institutiilor publice si de interes
public importante ale orasului. Tesutul urban e marcat de suprapunerea peste structura urbana
preexistentd a formulelor si caracterului urbanismului celei de a doua jumatati a secolului al XIX-lea.
Datorita conjuncturilor istorice gradul de finisare urbana in spiritul regulii dominante, impuse prin
efectul succesivelor Regulamente de Construire e neuniform. Parcelarul e in general neuniform,
regasindu-se parcele cu fronturi Tnguste spre strada (in general de 10-18 m) si adancimi variabile,
ocupate de cladiri apartinand tipologiei traditionale, in forma de ,L”, cu ganguri de acces in curtile
interioare dar si parcele cu deschideri importante spre spatiul public (20 — 50 m), rezultat al
restructurarii in spiritul formulelor ,moderne” ale sfarsitului de secol XIX, ocupate de cladiri cu tipologii
specifice acestei epoci. Organizarea urbanistica e de tip Tnchis, cu imobile situate in aliniament.
Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

E o zona construitd protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le
inglobeaza. In cadrul ei se afla numeroase cladiri monument istoric clasate sau propuse spre clasare
individual prin prezentul PUG in Lista Monumentelor Istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru reglementarea detaliata a ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei
Fortificate se va elabora PUZ pentru Zone Construite Protejate (PUZCP) si 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 ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei
Fortificate. Se admite elaborarea etapizata a PUZCP, caz in care teritoriul minim abordat va fi
determinat prin consultarea CTATU si a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara
Incintei Fortificate (integral sau etapizat dupa cum s-a aratat mai sus) va fi avizata in prealabil de
CTATU si de Comisia Zonala a Monumentelor Istorice.

Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare 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 fatd de aliniament, relatiile fatd de limitele
laterale sau posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul
de ocupare a terenului 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 — Unitéati Teritoriale de Referintd” 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
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- 1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca
monument istoric — interventile asupra acestora se vor realiza Tn regim specific
monumentelor istorice

- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald — pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea
totald sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice

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

Interventiile vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbana, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros.

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate
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.

Inerventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreaga in inteles
urban. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitari - nlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si
zugraviri partiale etc. Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu este
acceptabila in toate cazurile, fiind conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din
spatiul public, de accesibilitatea nivelului podului etc.

Autorizarea lucrarilor de extindere/mansardare a corpurilor de cladire este admisibila doar Tn
situatia Tn care starea structurii de rezistenta si a finisajelor, a nivelului de intretinere a acestora sunt
conforme legislatiei in vigoare — Codul Civil, Ordonanta nr. 21/2002 privind gospodérirea localitatilor
urbane gi rurale, Legea 153/2011 privind masuri de crestere a calitdfii arhitectural-ambientale a
cladirilor.

in caz contrar, autorizarea lucréarilor mai sus mentionate este conditionata de reabilitarea, in
prealabil sau concomitent cu acestea, a imobilului. Reabilitarea va include cel putin lucrarile necesare
privind structura de rezistenta, fatadele (atice si cornise, modenatura, tencuieli, zugraveli, tamplarie,
sistem de evacuare a apelor pluviale), spatiile comune (ganguri, case de scara, cursive, curti etc).

Reciclarea integrala a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca
atare Tn plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{a’.

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

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul istoric al acestuia si vor fi
supuse spre avizare Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice si autorizarii.

Nu se admite publicitatea comerciala in zona.

Firmele anunta o activitate comerciala ii nu pot fi transformate in publicitate de produs sau
brand.

Exista cladiri care prin conformatia lor nu pot primi firme pe fatadele principale.

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

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti Teritoriale de Referinta”)

Prin PUZCP se vor stabili locatii concrete pentru obiectivele de utilitate publica si servitutile de
utilitate publica aferente, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul
Arhitectului Sef).
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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 CTATU si de Comisia Regionala a
Monumentelor Istorice.

Pietele / piatetele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putédnd 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 protejat.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Structura functionald mixta include locuire colectiva, functiuni administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), de cult, culturale, de invatamant, de sanatate cu
caracter ambulatoriu, de loisir public, de turism etc — Tn conformitate cu lista utilizarilor / activitatilor
corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, din Anexa 1 la prezentul Regulament. Locuirea va
ocupa intre 30 si 70% din suprafata construita desfasurata totala (raportul optim fintre locuire si
celelalte activitati ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes
pentru public.

1. UTILIZARI ADMISE

Imobile cu functiune mixta cuprinzand:

(a) activitati de interes si cu acces public (administrative, administrarea afacerilor, servicii
financiar-bancare, comert alimentar si nealimentar cu suprafata de vanzare de maximum
300 mpl/unitate, alimentatie publica, servicii de tip tertiar, servicii aferente locuirii,
culturale, de asistenta medicala ambulatorie - cabinete pentru medici de familie, medici
specialisti, medici stomatologi — cu suprafata de maximum 150 mp/unitate), dispuse la
parter si eventual subsol, respectiv la parter si eventual subsol si primul etaj in cazul
cladirilor cu mai mult de doua nivele supraterane. Acestea vor ocupa in mod obligatoriu,
la parter, intregul front disponibil spre spatiul public, cu exceptia accesului Tn imobil / pe
parcela.

(b) locuinte colective / semicolective la nivelele superioare si eventual la parter, cu exceptia

frontului spre spatiul public. Locuintele vor ocupa minimum 30% din suprafata utila totala.

In cazul prezentei locuirii, curtile imobilelor vor fi inchise accesului nerezidentilor, celelalte
activitati vor fi accesibile doar din spatiul public.

Imobile monofunctionale

€)) institutii publice si de interes public (administrative - publice, culturale, de invatamant
etc)

(b) administrative (sedii de firma, administrarea afacerilor, servicii financiar-bancare etc)
(©) turistice (hoteluri, vile turistice etc).

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre strada si intrare va fi de maximum
o treapta. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar n interior.
Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinata de configuratia si
arhitectura cladirii. Pentru activitati cu acces public limitat (birouri etc) se admite accesul din gang sau,
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daca locuirea nu e prezenta pe parcela, din curtea imobilului.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau in afara spatiului public.
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Garaje publice sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu trafic redus si sa fie organizat
astfel incat sa nu perturbe traficul aoto si pietonal
Garaje private pe parcelele curente cu urmatoarele conditii:
(a) sa fie inglobate in corpurile de cladire
(b) sa nu aiba acces direct din spatiul public
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 desfagoare in apartamentul in cauza in 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 pubilic 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

Cladiri monofunctionale destinate comertului en gros si en detail.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZCP sau studiul istoric.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii peisagere a
curtilor.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

Parcaje la sol in curtile imobilelor ce includ si functiunea de locuire.

Publicitatea 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.

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 interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric (unificare sau divizare a
parcelelor), cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald sau anterioara considerata
favorabila tesutului urban.

In toate cazurile se va lua n considerare parcela in inteles urban, indiferent de forma in care
proprietatea asupra acesteia e divizata intre detinatori.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va
proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locala.
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Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locala, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi reglementate prin PUZCP. Pana la
realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin PUD ce vor avea la baza un studiu istoric
dezvoltat pe o suprafata relevanta.

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 curti 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 Tn considerare corpurile de cladire parazitare, identificate ca
atare prin studiul istoric aferent PUD.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 15
m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia din laturi, dupa tipologia
traditionala in forma de «L», cu conditia ca pe parcela invecinata sa existe de asemenea un calcan.
In situatiile in care |atimea frontului la strada gi contextul o permit, se admite dezvoltarea in adéncime
de-a lungul ambelor laturi, aplicandu-se tipologii precum « U », « C », « T », « O » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi conformate conform
normelor specifice.

Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei imobilul (imobilele) vecin dispune
de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va conforma de
asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egala cu aceasta si
cu o retragere fata de limita de proprietate de cel putin jumatate din Tnaltimea la cornisa dar nu mai
putin de 4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumina invecinate se pot amplasa curti
de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m si adancimea de minimum 2 m, daca spre acestea nu se
deschid spatii de locuit sau care adapostesc activitati ce necesita lumina naturala.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau
patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distantd minima egala cu jumatate din
inalimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura aceeasi relatie.

8. CIRCULATII S ACCESE

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

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul
carosabil pe parceld nu e obligatoriu in conditiile in care normele de securitate la incendiu nu o
impun. Gangurile desfiintate (parazitate) se vor redeschide si dedica, de regula, rolului initial.

Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje,
conform normelor.

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, cu
aplicarea unei diminuari cu 50% pentru toate tipurile de activitati admise, cu exceptia locuirii. Atunci
cand se prevad functiuni diferite n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru parcelele integral restructurate (demolarea completd a cladirilor existente si
constructia unora noi), in cadrul acestora se va realiza in mod obligatoriu numarul de garaje necesar.
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Pentru parcelele partial restructurate (schimbari de destinatie, demolari partiale, extinderi,
mansardari, aditionare de noi corpuri de cladire etc), in cazul imposibilitatii tehnice de realizare n
conditii rezonabile a numarului necesar de locuri de parcare, se va elabora un PUD prin care se va
determina numarul de parcaje / garaje posibil a fi realizate in locatia respectiva, functie de
accesibilitate gi configuratia locala. In acest caz, autorizarea interventiei va fi conditionata astfel:

(a) pentru locuintele existente ce fac obiectul restructurarii / extinderii sau pentru cele nou create
se vor repartiza cu prioritate garajele posibil a fi realizate pe parcela. Diferenta va putea fi
compensata prin abonamente la parcarile publice, situate intr-un perimetru de 100 m de la
locatia respectiva.

(b) pentru celelalte tipuri de activitati admise e posibila acoperirea diferentei de locuri de parcare
prin realizarea si detinerea acestora in proprietate sau concesiune pe durata existentei
constructiei, pe o altd parcela, situatd la o distantd de maximum 250 m. Alternativ,
Administratia Publica Locala poate accepta, ca o facilitate, la cererea proprietarului imobilului,
o procedura de compensare financiara din partea acestuia (spre exemplu echivalenta cu
costul mediu estimat al construiriii unui numar echivalent de parcaje publice in cladiri
dedicate, fara dobandeirea unui drept privilegiat de utilizare). Procedura va fi reglementata
prin Hotarare a Consiliului Local.

Parcarea autovehiculelor se va face numai in garaje amenajate in cadrul corpurilor de cladire
existente sau propuse in cadrul unui proces de restructurare.

Nu se admite stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la Inaltimea de 16,5 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:
() regimul de inaltime va fi (1-3S)+P+3+M; (1-3S)+P+3+1R.
(b) Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la cornisa
reglementata.
(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inaltimea maxima la cornisa
admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul din aliniament are un regim de inaltime diferit.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris Tn
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 acestora va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (imobile cu
functiune mixa, imlicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice orasului istoric.

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 spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de
acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel predominant in zona. Elementele in relief
ale fatadelor (bow window-uri, balcoane etc) se vor integra formal in tipologiile existente.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigld ceramicd, in mod exceptional tabla lisa
faltuita de culoare gri pentru acoperise, tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra de calcar sau
tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tdmplarii (usi si ferestre) se va folosi
exclusiv lemnul, cu exceptia celor apartindnd spatillor comerciale de la parter, pentru care sunt
acceptabile formule moderne, high tech — sticla, otel etc.

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

Interventiile asupra acestora se vor realiza in regim de restaurare, numai pe baza de proiecte
detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si
autorizate conform legii.

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

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

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

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri,
etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele
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 nlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate
detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule
moderne, high tech — sticla, otel etc.

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

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

In cazul interventiilor vizdnd 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.

Publicitatea comerciala de orice tip este interzisa.

Prin exceptie, aceasta poate fi admisa numai ca facilitate pentru cei ce accepta statutul de
sponsori pentru restaurarea imobilelor, ea realizandu-se chiar pe schelele de pe fatadele cladirilor n
lucru.

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

Toate cladirile se vor racorda 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 n cladiri.

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 ansambilul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 15% 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 Tn care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parceleor vor fi de tip opac, cu inaltimea
maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.
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SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune:
POT maxim = 60%

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii particulare
(dominante):

POT maxim = 75%

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla

fata de necesarul stabilit la punctul 9:
POT maxim = 85%

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)

Pentru parcelele comune:
CUT maxim=2.4
Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii particulare
(dominante):
CUT maxim = 3,0.
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla
fata de necesarul stabilit la punctul 9:
CUT maxim = 3,8

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 ntreaga
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).

Prin exceptie, mansardarea cladirilor existente la data intrarii in vigoare a prezentului
Regulament se poate realiza chiar daca prin acest fapt se depaseste CUT maxim reglementat, cu
urmatoarele conditii:

(&) mansardarea sa fie admisibila in sensul prezentului regulament;

(b) n cazul imobilelor ce includ locuirea, spatiile din mansarda vor fi, la rdndul lor, exclusiv spatii
de locuit;

(c) mansardarea sa se realizeze in geometria / volumetria acoperisului existent.
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