REGULAMENT APROBAT

Parcelar riveran principalelor artere de trafic destinat restructurarii -Zona mixta cu regim de construire deschis

PROPUNERE MODIFICARE SI COMLPETARE REGULAMENT

SECTIUNEA 1. CARA

Caracterul actual

Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta,
situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare
importante de circulatie, dar si de interes.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfunctionalitati si

(a) trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate

(b) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial dedicate functiunii de
locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din cauza poluarii fonice,
vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate

(c) pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati — parcare,
depozitare etc

(d) degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia

(e) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere

(f) degradarea spatiului public, parcare in exces

(g) adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural inadecvate altor
functiuni

(h) aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor de
ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate negativa, rezultat al lipsei unei reglementari clare
si unitare
Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral, uneori cu rol de centru de cartier.

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi deschise.

Cladiri dispuse 1n retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata
la o Tnaltime de 15 m.

In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul existent.

Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu restructurarea integrala a cel putin unei parcele in
inteles urban.

Situatiile in care:

* pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu

* parcela in Inteles urban are o suprafatd mi mica decat cea minim reglementata la punctul 4 de mai jos

» configuratia locald nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor prezentului
regulament vor fi reglementate urbanistic prin PUD

Pentru fondul construit existent ce nu se Incadreaza in prevederile prezentului Regulament se admit
exclusiv lucrari de intretinere curenta.

Avand in vedere numeroasele situatii atipice, ca si neregularitatea parcelarului, se recomanda elaborarea
de PUZ pentru fiecare situatie / UTR 1n 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 in ceea ce
priveste obiectivele si sevitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditiile de amplasare, configurare
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A. CONDITIONARI PRIMARE |

CTERUL ZONEI

Caracterul actual

Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de facturd modesta,
situate in lungul unor strdzi care, odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare
importante de circulatie, dar si de interes.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfunctionalitati si
(a)trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate;
(b)mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial dedicate functiunii de locuire aj
unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din cauza poluarii fonice, vizuale etc,
desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate;
(c)pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitafi — parcare, depozitare
etc.
(d)degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia;
(e)volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere;
(f)degradarea spatiului public, parcare 1n exces;
(g)adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural inadecvate altor functiuni;
(h)aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor de ocupare a
terenului, tipologie, calitate, determind o diversitate negativa, rezultat al lipsei unei reglementari clare si
unitare.
Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral, uneori cu rol de centru de cartier;

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi deschise;

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata
la o indltime de 15 m.

In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul existent.

Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu restructurarea integrald a cel putin unei parcele in
inteles urban.

Situatiile in care:
epe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu
eparcela in inteles urban are o suprafatd mi mica decat cea minim reglementata la punctul 4 de mai jos
econfiguratia locald nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor prezentului regulament
vor fi reglementate urbanistic prin PUD

PUD va include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament in ceea ce priveste

obiectivele si sevitutile de utilitate publica, utilizarea functionald, conditiile de amplasare, configurare si

Pentru fondul construit existent ce nu se incadreaza in prevederile prezentului Regulament in ceea ce
priveste amplasarea pe parceld si conformarea arhitectural-volumetrica, se admit lucrari care nu conduc la
amplificarea volumului constructiei.
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Publicitatea comerciala de orice tip va fi in concordanta cu reglementarea specifica aprobata de Consiliul

Local




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

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publicad 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 n
PUG (a se vedea plansa 3.2. ,,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”)

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publicd
aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru
copii, piatete, institutii publice de Invatimant, sandtate, locinte sociale etc, conform programului urbanistic
stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PE

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

Restructurarea acestor zone are ca scop transformarea lor in teritorii urbane cu caracter mixt, de tip
subcentral, relevand o structura functionald complexa si echilibratd, o structura spatiald bazata pe principiul
constructiei urbane de tip deschis si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

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 Tn concordan{a 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 savizate de CTATU.

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea vor
cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori 1n 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.

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

Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de Invatdmant, 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 in mod obligatoriu functiuni de interes pentru
public.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

Servituti de utilitate publica:

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

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

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publicd, pe terenurile
afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la aplicarea acesteia, pot fi
autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi: lucrari de intretinere
curentd, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme
si reclame.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele initiale si
inscrise In C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica.

NTRU SPATIUL PUBLIC

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

Restructurarea acestor zone are ca scop transformarea lor in teritorii urbane cu caracter mixt, de tip
subcentral, relevand o structurd functionalda complexa si echilibratd, o structura spatiald bazatd pe principiul
constructiei urbane de tip deschis si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

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 concordantd cu caracterul acestuia,
dezvoltarea cu prioritate a deplasdrilor 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 obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru reteaua de strdzi noi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea vor|
cuprinde Tn mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum
3,00 — 4,50 m laime, 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 urband a spatiilor publice din|
intregul ansamblu.

Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

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

Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea afacerilor,
financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate eu-earacterambulatorit, de turism etc.

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

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




2. UTILIZARI ADMIS
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 sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa
fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare i sd fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate numai de proprietari/ocupangi, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare 1n apartamentul In cauza in paralel cu functiunea de locuire
(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp
(c) sa implice maximum 5 persoane
(d) sa aiba acces public limitat (ocazional)
(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

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

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

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

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop
a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza in prevederile prezentului Regulament.

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 verticalda de natura sa afecteze amenajarile din

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

CU CONDITIONARI

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

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

Garaje publice sau private sub si supraterane 1n cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
(a)sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie
dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)
(b)accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa / secundare si sa
fie organizat astfel incat s nu perturbe traficul

3. UTILIZARI INTERZISE |

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

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

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual, cu exceptia celor existente;

Constructii provizorii de orice natura.

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

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop
a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza in prevederile prezentului Regulament.

l ard l
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Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrdri de terasament §i sistematizare verticala de naturd sd afecteze amenajdrile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care Indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21 m

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp

(e) sa aiba forma regulata

Prin exceptie, 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

Se considera construibile parcelele care Indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la strada;

(a)lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 21 m;

(b)adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

(c)suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp.
tsaatbitormiresulata

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate la

punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia modalitatea de conformare la




regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea clddirilor, stationarea

Se recomanda operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte
cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada

(b) sa aiba forma regulata

Spatiile libere din interiorul cvartalelor se vor utiliza numai pentru functiunea de locuire. In acest scop
se recomanda folosirea acestora in comun, prin introducerea si extinderea treptata a unui contract de curte
comuna.

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

(a) In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzd), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta
fata de aliniament ca si cladirile alaturate, dar nu mai putin de 3 m

(b) In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 6 m de la
aliniament

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

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea
sau in care la limita Intre doud 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.

Pe parcelele cu front la strada mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, de regula, in sistem cuplat.
Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin PUD, in cadrul caruia se va analiza frontul stradal aferent unui
intreg cvartal si se va stabili o conventie de construire pe limita de proprietate Intre vecini. In cazul existentei
unui calcan vecin, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe, parazitare, provizorii sau restructurabile de pe parcelele vecine.

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

In cazul parcelelor cu addncimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de
teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egald cu 65% 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 jumatate din inal{imea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai

putin de 6 m.

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

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.

| 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT |

prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea

e ey

Se recomanda operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa aiba front la strada

Spatiile libere din interiorul cvartalelor se vor utiliza numai pentru functiunea de locuire. In acest scop
se recomanda folosirea acestora in comun, prin introducerea si extinderea treptatd a unui contract de curte
comuna.

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

(a) In situatiile in care exist alinieri unitare (aceeasi retragere fata 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, dar nu mai putin de 3 m

(b) In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si-es-eelmult-6- de la
aliniament

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

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea
sau in care la limita intre doud parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea
aliniamentului parcelei mai avansate pand la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

realiniere locala.

Pe parcelele cu front la strada mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, de regula, in sistem cuplat. Sistemul
concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., in cadrul ciruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg
cvartal si se va stabili o conventie de construire pe limita de proprietate intre vecini. In cazul existentei unui
calcan vecin, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe, parazitare, provizorii sau restructurabile de pe parcelele vecine.

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

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 65% din cea a parcelei.

In cazul parcelelor cu addncimea mai mica de 20 m, retragerea fatd de limita posterioara de proprietate
va fi mai mare sau egald cu jumatate din ndlfimea cladirilor, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul
cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 6 m.

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora se
va asigura o distantd 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).

direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. De regula 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 in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
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 fatd de ferestrele camerelor de locuit.

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

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

10. INALTIMEA MAXIM

Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. In plus se vor
aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar indltimea totala
(maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de indltime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o
retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o Tndlf{ime maxima la cornisa ce nu va depasi 25 m, iar
inaltimea totald (maximad) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de Indltime de (1- 3S)+P+5+1R; (1-3S)+P+6

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ
se pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m 1n punctul cel mai inalt

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

(e) indltimea totald maxima a cladirilor / corpurilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m, chiar daca corpul dinspre aliniament are un regim de
inaltime diferit.

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 executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,
este interzisd. (HG 525/1996, Art. 32).

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

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inaltimea 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 terasd 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, la toate elementele constructiei.

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

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR |

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci cand se prevad
functiuni diferite 1n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea 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 fatd de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor.
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Cladirile se vor alinia la o cornisa situatd la ndlf{imea de 18 m de la nivelul trotuarului. In plus se vor aplica
cumulativ urmatoarele criterii:

(a)pentru cladirile comune indltimea maxima la cornisd nu va depasi 22 m, iar Inaltimea totald (maxima) nu va
depasi 25 m, respectiv un regim de 1naltime de (1-3S)+P+5+1R ; Ultimul nivel admis va avea o retragere fata
de planul fatadei de minimum 1,80 m

(b)pentru cladirile de colt se poate admite o indl{ime maxima la cornisda ce nu va depasi 25 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de Tnéltime de (1-3S)+P+5+1R; (1-3S)+P+6 ;

(c)pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z se pot
stabili regimuri de Tnaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai Tnalt ;
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Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacad aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,
este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de facturda 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 1n aliniament / aliniere. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, incepind de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public,
cu conditia ca acestea sd nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sd 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 urband unitara se vor utiliza de o maniera limitativd 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, la toate elementele constructiei.




Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitafilor 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.

Se interzice dispunerea aeriand 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 SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30% in cazul
POT max = 40% si minimum 20% in cazul POT maxim 50% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere.

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 intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatadd), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

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

14. IMPREJMUIRI

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Indltimea maxima de 80 cm si o
parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau Intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea 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 naltime 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 D

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI 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 imprejmuiri.

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

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30% in cazul P.O.T.
max = 40% si minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 50% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o Tmbracaminte 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 cuprinsd intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Se recomandd 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 1n scop rezidential).

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

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

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

Portile imprejmuirilor situate 1n aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

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

OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

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

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

Pentru parcelele de colf sau pentru cele situate in pozitii particulare (dominante):

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%

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere etc),
portiunea de teren implicatd va fi achizitionata / expropriatd inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar
suprafata de referinta pentru calculul POT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

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

Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 40%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele de colf sau pentru cele situate n pozitii particulare (dominante):

P.O.T. 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:

P.O.T. maxim = 60%

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de servitutea
de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute
de utilitate publica, iar suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi cea rdmasa in proprietate privata, fard
suprafata dezmembrata pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publicd va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publicd, caz in care suprafata de referintd pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala

a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecutd in proprietate publica.




16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Pentru parcelele comune:
CUT maxim = 2,0.
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 = 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
In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere etc),
portiunea de teren implicatd va fi achizitionatd / expropriatd inainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar
suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi suprafata totala a
parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2,0.
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):
C.U.T. 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:
C.U.T. maxim = 3,0
Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de servitutea
de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute
de utilitate publica, iar suprafata de referinta pentru calculul C.U.T. va fi cea ramasa 1n proprietate privatd, fara
suprafata dezmembrata pentru servitute.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publicd va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referintd pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totala
a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecutd in proprietate publica.




