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CAPITOL | - DISPOZITII GENERALE

I.1 Descrierea obiectivelor si limitelor studiului

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de
amplasare a constructiilor pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor propuse in limitele teritoriului reglementat in P.U.Z. “Centru Civic
Brasov”.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru Centrul Civic Brasov.
Regulamentul Local de Urbanism constituie actul de autoritate al administratiei
locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 - Legea amenajdarii teritoriului si urbanismului - cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in cazul aprobarii
unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o
si documentatia initiala.

|.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996,
republicat, cu modificdrile ulterioare, Ordinul M.L.P.A.T. nr. 80/N/1996 pentru
aprobarea Ghidului de elaborare al Regulamentului Local de Urbanism ale caror
prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate,
precum si Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului
Urbanistic Zonal aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/ 16 august 2000.

Tn cadrul prezentului Regulament Local de Urbanism se preiau prevederile cuprinse
in Planul Urbanistic General - MUNICIPIUL BRASOV, valabil, aprobat prin HCL nr.
144/2011, prelungit prin HCL nr. 117/2021 cu 5 ani, dar si prevederile Planului
Urbanistic General aflat in curs de realizare.
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Regulamentul a fost elaborat si in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului:

> Acte normative in domeniul amenajdrii teritoriului si urbanismului

o

o

Legea 350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;
Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;
Legile de aprobare a Planului de Amenajare a Teritoriului National:
- Sectiunea | - Cai de comunicatie: Legea 363/21.09.2006;
- Sectiunea Il - Apa: Legea 171/4.11.1997,
- Sectiunea lll - Zone protejate: Legea nr. 5/6.03.2000;
- Sectiunea IV - Reteaua de localitati: Legea nr. 351/6.07.2001 cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Sectiunea V - Zone de risc natural: Legea nr. 575/22.10.2001;
- Sectiunea VI - Zone cu resurse turistice: Legea nr. 190/26.05.2009
pentru aprobarea 0.U.G. nr. 142/2008.
Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

> Acte normative in domenii conexe - Constructii

o

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii constructiilor si
unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii;

Ordin nr. 2.338/5.08.2009 pentru aprobarea Dispozitiilor generale de
aparare impotriva incendiilor la obiective de cult;

Codul Civil, republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 505/15.07.2011, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 372 din 13 decembrie 2005 (*republicata®) privind performanta
energetica a cladirilor;

Legea nr. 10/18.01.1995 privind calitatea in constructii, republicata in
Monitorul Oficial Nr. 765/30.09.2016.

> Acte normative in domenii conexe - Cadastru

o

Legea fondului funciar nr. 18/19.02.1991, republicata in Monitorul Oficial,
Partea | nr. 1 din 05.01.1998, cu completarile si modificarile ulterioare;
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Legea nr. 7/13.03.1996, republicata in Monitorul Oficial, Partea | nr. 720
din 24.09.2015, a cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicata, cu
completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 219/2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 81/2011 privind trecerea Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara din subordinea Ministerului Administratiei si Internelor in
subordinea Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului, precum si pentru
modificarea unor acte normative.

> Acte normative in domenii conexe - Turism

o

ORDIN nr. 798 /18.04.2018 pentru modificarea anexei nr. 1.5 la Normele
metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor
de primire turistice cu functiuni de cazare si alimentatie publica, a
licentelor si brevetelor de turism, aprobate prin Ordinul presedintelui
Autoritatii Nationale pentru Turism nr. 65/2013.

> Acte normative in domenii conexe - Mediu

o

Hotararea Guvernului nr. 1.076/2004 privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, cu completarile
si modificarile ulterioare;

Ordinul nr. 995/21.09.2006 pentru aprobarea listei planurilor si programelor
care intra sub incidenta Hotararii Guvernului nr. 1.076/2004 privind
stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si
programe;

Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordinul nr. 201/N.N./2000 al Ministrului lucrarilor publice si amenajarii
teritoriului. Pentru aprobare ,Ghid metodologic privind elaborarea
analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte integranta a
planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism”;

Legea nr. 265/29.06.2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Legea 24/15.01.2007, republicata in Monitorul Oficial, Partea | nr. 694 din
15.10.2009, privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor, cu completarile si modificarile ulterioare;

Ordinul nr. 119/04.02.2014 privind aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

H.G.R. nr. 930/11.08.2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, cu
completarile si modificarile ulterioare.

> Acte normative in domenii conexe - Zonarea seismicd

o

SR 11100-1:1993 Zonare seismica. Macrozonarea teritoriului Romaniei;

11



o

LOGC PN

Legea 575/2001, fiind mentionati parametrii ce caracterizeaza
seismicitatea (zona seismica, ag, Tc si intensitatea seismica in grade
MSKé64);

Codul de proiectare seismic, P100-1/2013 este versiunea actualizata a
codului de proiectare seismica si este in prezent in vigoare pentru
proiectarea cladirilor noi. Pentru evaluarea seismica a cladirilor existente,
se utilizeaza P100-3/2008, care ofera prevederi specifice pentru astfel de
evaluari.

> Acte normative in domenii conexe - Drumuri

o

o

Legea nr. 82/15.04.1998 pentru aprobarea O.U.G. nr. 43/1997 privind
regimul drumurilor;

Ordinul nr. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane, cu completarile si
modificarile ulterioare;

> Acte normative in domenii conexe - Proprietatea terenurilor

o

Legea nr. 213/17.11.1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia, cu completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 255/14.12.2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, cu completarile si modificarile ulterioare;

Legea 33/27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
cu completarile si modificarile ulterioare;

Ordonanta de Urgenta nr. 54/28.06.2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica, cu completarile si modificarile
ulterioare.

> Acte normative in domenii conexe - Echipare edilitard

o

Legea 51/2006 a serviciilor comunitare de utilitati publice, cu modificarile
si completarile ulterioare;

Ordinul 88/2007 al ANRSC - pentru aprobarea Regulamentului cadru de
organizare si functionare a serviciilor publice de alimentare cu apa si
canalizare;

Legea 241/2006 - a serviciului de alimentare cu apa si canalizare, cu
modificarile si completarile ulterioare;

H.G. 188/2002 modificata cu HG nr. 352/2005, privind aprobarea unor
norme privind conditiile de desecare in mediul acvatic a apelor uzate;
NTPEE-2018 - Norme Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea
sistemelor de alimentare cu gaze naturale aprobate prin Ordinul nr. 5/2009
si Presedintelui Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei
(A.N.R.E.);

12
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o Legea nr. 123/2012 a energiei electrice si a gazelor naturale;
Ordinul 47/2003 al Ministerului Economiei si Comertului;
Ordinul nr. 4/09.03.2007, pentru delimitarea zonelor de protectie si de
siguranta aferente capacitatilor energetice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

o Ordinul nr. 118/20.12.2013 pentru aprobarea Normelor tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale;

o Ordinul Presedintelui Agentiei pentru Resurse Minerale nr. 8/2011;

I.3 Domeniul de aplicare

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica in limitele
teritoriului studiat prin prezentul P.U.Z.

Regulamentul Local de Urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al
municipiului Brasov si constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor si a acordurilor solicitate prin Certificatul de
Urbanism.

Conform prevederilor legale in vigoare, prin prezenta documentatie s-a avut in
vedere si:
o pastrarea integritatii mediului, depistarea si diminuarea surselor de poluare
in scopul imbunatatirii factorilor de mediu;
o protejarea zonelor cu valoare urbanistica, peisagistica, ecologica si
turistica.

Autorizatiile de construire se vor emite cu respectarea prevederilor prezentului
regulament, pentru zonele delimitate in Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura
respectarea, pe langa prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii, asa cum au fost prezentate in
Capitolul | - Dispozitii Generale - I.2. Baza legala a elaborarii. La emiterea
autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si
sanatatii populatiei, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului,
de protectie fata de riscurile naturale de alunecare, cutremure de teren si inundatii,
precum si pentru turism.

13
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CAPITOL 2 - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR

I1.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si la protejarea
patrimoniului natural si construit

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport
plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. - depreciaza
valoarea peisajului natural si a cadrului construit este interzisa.

Colectarea deseurilor se va face prin activitati de salubrizare care vor fi de natura
sa nu creeze probleme de sanatate si de poluare a mediului sau care sa degradeze
cadrul ambiental si imaginea civilizata.

Se vor mentine conditiile actuale fizico-mecanice ale terenului din perimetrul
amplasamentului studiat.

II.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale sau
tehnologice precum si in zonele de servitute ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, ale conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si ale altor
asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Autorizarea constructiilor in zonele de protectie a retelelor, a drumurilor si a altor
lucrari de infrastructura este posibila numai in conditiile avizelor specifice ale
administratorilor respectivi.

Asigurarea echiparii tehnico-edilitare se va face conform avizelor de specialitate.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor,
presupun cheltuieli de echipare edilitara care depasesc posibilitatile financiare si
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tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu
beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.’

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.?

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor
minimali si maximali admisibili - P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezenta documentatie
de urbanism.

Valorile indicatorilor P.O.T. si C.U.T.3 mentionate in prezenta documentatie de
urbanism sunt atat minime, cat si maxime. Ele au fost stabilite in mod diferentiat in
functie de destinatia cladirilor, dimensiunea parcelelor, regimul de inaltime,
echiparea tehnico - edilitara, etc.

Indicatorii urbanistici stabiliti prin prezentul P.U.Z. se raporteaza la suprafata
parcelei cadastrale.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face in baza prezentului
Plan Urbanistic Zonal.

Proiectarea structurilor de primire turistica se va realiza cu respectarea criteriilor
minime obligatorii privind clasificarea structurilor de primire turistica cu functiuni
de cazare corespunzatoare tipurilor prevazute in ORDIN nr. 798 /18.04.2018 pentru
modificarea anexei nr. 1.5 la Normele metodologice privind eliberarea
certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare
si alimentatie publicd, a licentelor si brevetelor de turism, aprobate prin Ordinul
presedintelui Autoritatii Nationale pentru Turism nr. 65/2013.

II.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel
incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor. Se recomanda

! Conform art. 13 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat cu H.G.R. nr. 525/1996

2 Conform art. 14 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat cu H.G.R. nr. 525/1996

® CUT volumetric este un concept din urbanism care extinde definitia clasica a Coeficientului de
Utilizare a Terenului (CUT), introducand si componenta volumului construit, nu doar suprafata
desfasurata. CUT volumetric este raportul dintre volumul total construit al unei cladiri (sau al tuturor
cladirilor de pe un teren) si suprafata terenului.
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orientarea spre nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de
preparare.

Pentru amenajarile sportive si locurile de joaca vor fi luate masuri de protectie
impotriva insoririi excesive astfel ca plantatii de arbori si arbusti se recomanda sa
fie cat mai uniforme ca densitate si inaltime, pe toate laturile zonelor.

Terenurile de sport in aer liber se recomanda a fi orientate cu axa longitudinala pe
directia nord-sud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est. Daca
aceasta dispunere nu este posibila din cauza particularitatii si declivitatii terenului,
se va planta intens in jurul acestor terenuri sau acestea vor fi acoperite cu copertine.

Pentru toate categoriile de constructii de turism sau a functiunilor conexe acestora
se recomanda orientarea spre nord a spatiilor tehnice si a anexelor aferente
acestora.

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a
dormitoarelor. Pentru toate categoriile de locuinte se recomanda:

- Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1-1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor
de locuit din cladire si din locuintele invecinate;

- Illuminatul natural in camerele principale si in bucatarie trebuie sa permita
desfasurarea activitatilor zilnice fara a se recurge la lumina artificiala;

- Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Pentru toate categoriile de constructii de invatamant, gradinite, se recomanda ca
orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-est, sud-vest, iar bibliotecile, salile de
ateliere si laboratoare se vor orienta nord.

Pentru cladirile destinate culturii (muzee, biblioteci, teatre, cinematografe, sali de
conferinte, centre culturale):

- Salile de lectura, expozitiile si spatiile de studiu trebuie sa beneficieze de
iluminat natural corespunzator, evitand reflexiile excesive sau
supraincalzirea. Se recomanda orientarea acestora spre nord sau nord-est
pentru a beneficia de lumina constanta si difuza;

- Salile de spectacole, cinematografele si salile de conferinte trebuie sa fie
proiectate astfel incat sa permita un control optim al luminii, preferabil cu
ferestre orientate spre nord sau fara expunere directa la soare;

- Spatiile de socializare (foaiere, sali de evenimente) pot fi orientate spre sud,
sud-est sau sud-vest pentru a beneficia de lumina naturala in timpul zilei;

- Se recomanda ca muzeele si galeriile de arta sa aiba iluminare indirecta,
evitand expunerea directa la razele solare a obiectelor de patrimoniu sensibil
la lumina.
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Pentru cladirile de cult (biserici, moschei, sinagogi, manastiri, capele):

- Se recomanda orientarea cladirii conform traditiei religioase specifice (de

exemplu, in cazul bisericilor crestine, altarul este de obicei orientat spre est);

o Spatiile destinate rugaciunii si ceremoniilor trebuie sa beneficieze de

lumind naturald echilibrata, evitand reflexiile puternice care pot
distrage atentia;

- Spatiile auxiliare (sali de cateheza, biblioteci, sali de conferinte) trebuie sa
fie orientate preferabil spre nord sau nord-est pentru a asigura o iluminare
constanta si difuza;

- Tn cazul cladirilor de cult integrate in zone urbane dense, trebuie asigurata
insorirea spatiilor adiacente, cum ar fi curtile interioare, gradinile sau locurile
de reculegere.

Amplasarea fata de drumuri publice

Zona drumului public sau de uz public este reglementata conform prezentei
documentatii de urbanism P.U.Z.

In zona drumurilor se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului: constructii
si instalatii aferente drumului, de deservire, intretinere si exploatare a acestuia,
parcaje, precum si lucrari de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor
edilitare executate obligatoriu in varianta de amplasare in subteran.

Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora in zona de protectie a drumurilor
se poate face in conditiile stabilite prin avizul administratorilor drumurilor.

Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va realiza conform
prezentului Plan Urbanistic Zonal.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in prezenta documentatie de urbanism.

Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartinand domeniului public sau
terenurile de uz public si cele apartinand domeniului privat. Prin terenuri de uz
public se inteleg terenurile destinate drumurilor care au utilizare publica si
terenurile destinate trecerii in domeniul public conform prezentului Plan Urbanistic
Zonal, precum si terenurile destinate altor utilizari publice sau comune (scuaruri,
locuri de joaca, etc). Aliniamentul nu poate fi mai mic decat cel prevazut in Plansa
2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara. 1:1.000 a
prezentului Plan Urbanistic Zonal.
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Regim de aliniere - linia constructiilor care impune amplasarea constructiilor.

Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate in urmatoarele situatii, cu
respectarea Plansei 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Aliniamentul va respecta caracterul general al frontului.

Figura 1 - Exemplificare ilustrata a termenilor

Parcele

Parcele  §
Cladiri
Aliniere a cladirilor
Aliniere retrasa fata de
e 1 e aliniamentul reglementat
Aliniament ————— 1

reglementat ‘ Zona non-aedificandi

‘ Drum public
|
Sursa: Autori studiu
Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limitele posterioare ale

parcelelor

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii distantelor
minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei, prevazute
in prezentul P.U.Z., cu respectarea Plansei 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000.

In cazul parcelelor de colt delimitare pe doua laturi de strazi, laturile parcelelor (in
afara celor care determina aliniamentul strazii) se vor considera a fi limite laterale
de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la intersectia a doua strazi, nu
vor avea limita posterioara de proprietate.

In cazul parcelelor de colt delimitate pe trei laturi de strézi, limita parcelei (in afara
celor trei laturi care determina aliniamentul strazii) se va considera a fi limita
laterala de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la intersectia a trei
strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela. Distante
minime obligatorii

Distantele dintre cladirile alaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de
salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala,
insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc.

19



LOGC PN

Distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
5,00 m (regula aplicabila doar pentru situatia in care cladirea cea mai inalta are mai
putin de 5,00 m); distanta (egala cu inaltimea celei mai inalte cladiri) se poate
reduce la jumatate, in cazul in care nici una dintre constructii nu are pe fatadele
respective camere de locuit sau destinate altor activitati care necesita lumina
naturala.

Il.4 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile accesului la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, dimensionate conform normelor
pentru trafic greu.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m
latime dintr-o circulatie publica, in mod direct, sau prin drept de trecere legal
obtinut printr-una dintre proprietatile invecinate.

Accesele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa
fie pastrate libere in permanenta.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizelor eliberate de
administratorul drumurilor.

Toate locurile de parcare aferente constructiilor se vor asigura in afara spatiului
drumurilor publice si vor fi dimensionate in conformitate cu normele de parcare
valabile in momentul solicitarii autorizatiei de construire, caracteristice pentru
fiecare functiune propusa in parte.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu mobilitate redusa si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din prezenta
documentatie urbanistica P.U.Z. si cu respectarea profilelor transversale prezentate
in Plansa 2. 1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara. 1:1.000.
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Asigurarea circulatiilor si a acceselor in incinta se va realiza cu respectarea
obligatorie a prospectelor reglementate prin prezentul P.U.Z.

La realizarea circulatiilor se vor respecta urmatoarele conditii:

o Stationarea autovehiculelor se va face in spatii special amenajate in incinta
proprie;

o Vor fi respectate conditiile impuse prin Autorizatia de construire referitor
la:

- Asigurarea circulatiei rutiere si pietonale conform normelor in vigoare;

- Realizarea unor artere de circulatie care sa permita desfasurarea unui
trafic fluent si in siguranta;

- Realizarea locurilor de parcare normate pentru fiecare categorie
functionala.

o Dupa finalizarea lucrarilor, amplasamentul va fi adus la stadiul si parametrii
initiali; orice degradare a domeniului public rezultata ca urmare a
construirii obiectivului, va fi suportata de catre beneficiar;

o Nu va fi afectata circulatia din zona ca urmare a construirii obiectivului, iar
lucrarile necesar a fi desfasurate vor fi semnalizate conform legislatiei in
vigoare.

Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in incinte, in afara
domeniului public. Nu se accepta amenajarea de locuri de parcare pe domeniul
public fara dovada dreptului de folosinta.

Determinarea necesarului de locuri de parcare se face in raport cu functiunea,
potrivit prevederilor Articolului 9 - Stationarea autovehiculelor, specifice fiecarei
subzone functionale.

1.5 Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
asigurarii alimentarii cu apa, posibilitatea asigurarii canalizarii si energiei electrice.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind proprietatea
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Orice constructie (fundatie) provizorie sau definitiva, se va amplasa la o distanta
minima de 2,00 m fata de extradosul retelelor publice de canalizare, inclusiv camin
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de vizitare / racord si la o distanta minima de 3,00 m fata de extradosul retelelor
publice de apa, inclusiv camine de vana / bransament etc., conform SR 8591 / 97
Tabel 1.

1.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunea terenurilor pentru
constructii

Regimul de inaltime

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime
definit prin Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionala - scara.
1:1.000, respectiv:

o CS1 - subzona institutii publice, comert si birouri;

e Pentru fondul construit existent:

» Pentru CS1a: in cazul interventiilor la fondul construit existent,
nu se admit suprainaltari, fiind obligatorie mentinerea regimului
existent de inaltime;

* Pentru CS1b: se pot realiza suprainaltari la fondul construit
existent, cu conditia incadrarii in regimul maxim de inaltime
existent si inaltimea maxima a constructiilor existente;

e Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

* Pentru CS1a si CS1b: se admite o indltime minima de 9 niveluri
supraterane si o inaltime maxima de 11 niveluri supraterane -
Hmax = 44,00m.

o €S2 - subzona birouri, servicii, locuire si unitati de cazare turistica;

o Inaltimea minima va fi mai mare decat inaltimea vecinatatilor, pentru
consolidarea imaginii urbane si crearea unui reper vizual reprezentativ,
care sa contrabalanseze volumetric complexul comercial AFI si sa
functioneze drept landmark;

o Inaltimea maxima a cladirilor va fi stabilitd cu respectarea cerintelor
avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane, dar nu mai mult de 31
niveluri supraterane - Hmax = 124,00m;

e Se va asigura realizarea unor ansambluri compozitionale care sa tina
seama de rolul social al strazilor, de particularitatile sitului, de

4 Pentru subsonele functionale CS1, CS2, CS3, IS1 si V1 este considerata inaltimea unui nivel
conventional de 4,00 m, iar pentru LC1 si LC2 a fost considerata inaltimea primului nivel conventional
asociat cu parterul de 4,00 m, iar pentru restul nivelelor conventionale (etajele curente) de 3,00 m.
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caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de covizibilitate;
o CS3 - subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica;
e Pentru CS3a:
= Tnaltimea minima admisibild nu va fi mai mic& decat 5 niveluri
supraterane;
= Tnaltimea maxima admisibila nu va depasi 11 niveluri supraterane
- Hmax = 44,00m.
e Pentru CS3b:
= Pentru fondul construit existent:
- In cazul interventiilor la fondul construit existent, se pot
realiza extinderi pe orizontala si verticala, cu conditia
respectarii conditiilor Articolului 4.
- Indltimea maximi admisibild nu va depasi 5 niveluri
supraterane - Hmax = 20,00m.
= Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune
prin inlocuirea fondului construit existent:
- In&ltimea minima admisibild nu va fi mai mici decat 4
niveluri supraterane;
- Indltimea maximi admisibild nu va depasi 5 niveluri
supraterane - Hmax = 20,00m.
o LC1 - subzona mixta, servicii si locuire colectiva;

o fnaltimea minima admisibildi nu va mai micd decat 4 niveluri
supraterane - Hmax = 13,00m;

o Inaltimea maxima admisibila nu va depasi 7 niveluri supraterane - Hmax
= 22,00m, cu exceptia parcelelor de colt unde se admite posibilitatea
depasirii pana la 11 niveluri supraterane - Hmax = 34,00m pe parcelele
de colt.

o LC2 - subzona mixta, servicii si locuire;

o fnaltimea minima admisibilda nu va fi mai micd decat 2 niveluri
supraterane - Hmax = 7,00m;

o Inaltimea maxima admisibila nu va depasi 4 niveluri supraterane - Hmax
=13,00m.

o IS1 - subzona invatamant;

o Inaltimea maxima admisibila nu va depasi 5 niveluri supraterane - Hmax
=20,00m.

o IS2 - subzona cult;

o Inaltimea maxima admisibild nu va depasi Hmax = 30,00m pentru cruci
sau alte elemente specifice care au rol decorativ;

o Inaltimea maxima admisibild nu va dep&si Hmax = 26,00m pentru turle;

o Inaltimea maxim& admisibild a corpului principal - nava - nu va depési
Hmax =20,00m.
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o V1 - suprafete plantate publice;
e Pentru Via:
= Tnaltimea cladirilor va fi de maxim un nivel suprateran cu H
maxim la cornisa = 4,00 m.
e Pentru V1b:
= Tnaltimea cladirilor va fi de maxim un nivel suprateran cu H
maxim la cornisa = 4,00 m.
o CC - cai de comunicatie:
e Pentru CC1:
=  Rh max = nu este cazul;
e Pentru CC2:
=  Rh max = nu este cazul;

Sintagma ,,niveluri” integreaza toate categoriile de etaje supraterane: demisol,
parter, mezanin, etaj curent, etaj tehnic etc., iar inaltimea (atat in numar niveluri,
cat si in metri) se masoara de la cota terenului amenajat. Stabilirea numarului
necesar de subsoluri se va realiza la autorizatia de construire, in acord cu numarul
de parcari necesare si suprafetele de spatii tehnice.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior al
cladirii va tine cont de caracterul general al zonei si de cadrul natural pe care se va
profila.

Imaginea constructiilor va respecta tema de proiectare, insa ansamblul va avea o
imagine armonioasa, care se va supune imaginii zonei si a vecinatatilor.

Prescriptiile vor urmari o tratare unitara a tuturor fatadelor aceleiasi cadiri, iar
anexele vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca finisaje si arhitectura in
concordanta cu cladirile principale.

Amplasamentul, stilul constructiv si coloritul diverselor constructii din cadrul
centrului civic nu trebuie sa aduca nici un fel de prejudicii peisajului si mediului
inconjurator.

Se interzice utilizarea improprie a materialelor, cat si a culorilor stridente, afectarea
aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata a reclamelor pe
plinurile fatadelor si amplasarea aparenta pe fatada a instalatiilor si utilajelor de
ventilatie.
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II.7 Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatii verzi si plantate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport
plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, depreciaza valoarea
peisajului, este interzisa.

Se va urmari in mod special protejarea valorilor ecologice, se vor identifica, se vor
pastra si proteja arborii importanti existenti avand peste 4,0 m inaltime si diametrul
tulpinii peste 15 cm.

Pentru toate categoriile de constructii, spatiile neocupate de constructii, anexe,
amenajari, circulatii si platforme/terase, vor fi amenajate cu spatii verzi inierbate
si cel putin un arbore la fiecare 100 mp teren liber.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea procentului de spatiu
verde pe fiecare teren, pentru fiecare zona functionala propusa, astfel:

o CS1 - subzona institutii publice, comert si birouri;
e Pentru CS1a si CS1b: min. = 25%;
o €S2 - subzona birouri, servicii, locuire si unitati de cazare turistica;
e Min. = 25%;
o CS3 - subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica;
e Pentru CS3a si CS3b: min. = 25%;
o LC1 - subzona mixta, servicii si locuire colectiva;
e Min.=30%;
o LC2 - subzona mixta, servicii si locuire;
e Min.=30%;
o IS1 - subzona invatamant;
e Min.=25%;
o IS2 - subzona cult;
e Min.=40%;
o V1 - suprafete plantate publice;
e Pentru V1a: Spatiu verde amenajat pe placa de beton min. = 90%;
e Pentru V1b: Spatiu verde amenajat pe sol natural min. = 90%
o CC - cai de comunicatie:
e Pentru CC1:
o Min.= 10%;
e Pentru CC2:
o Min.=10%.
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CAPITOL 3 — ZONIFICARE FUNCTIONALA

lll.1 Zone si subzone functionale

In prezenta documentatie de urbanism se reglementeaza urmaitoarele zone si
subzone functionale:

ZONA CENTRALA

o CS1 - subzona institutii publice, comert si birouri:
e CS1a - subzona institutii publice, comert birouri amplasata in zona
de nord-vest, dezvoltata de-a lungul Strazii Mihail Kogalniceanu;
e CS1b - subzona institutii publice, comert birouri amplasata in zona
de nord, dezvoltata de-a lungul Strazii Mihail Kogalniceanu.
o €S2 - subzona birouri, servicii, locuire si unitati de cazare turistica;
o CS3 - subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica;
e (CS3a - subzona servicii, locuire si unitati de cazare amplasata in
zona centrala a centrului civic, dezvoltata in vestul Strazii Gheorghe
Sincai;
e CS3b - subzona servicii, locuire si unitati de cazare amplasata in
sud-est, dezvoltata estul Strazii Gheorghe Sincai.

ZONA DE LOCUIRE

o LC1 - subzona mixta, servicii si locuire colectiva;
o LC2 - subzona mixta, servicii si locuire;

ZONA DE INVATAMANT

o IS1 - subzona invatamant;
ZONA DE CULT

o IS2 - subzona cult;
ZONA DE SPATII VERZI

o V1 - suprafete plantate publice:
e V1a - subzona aferenta spatiilor plantate amenajate pe dala de
beton;
e V1b - subzona aferenta spatiilor plantate de tip parc.
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ZONA DE CAIl DE COMUNICATII

o CC - cai de comunicatii:
e CC1 - subzona aferenta cailor de comunicatii majore care
delimiteaza zona de reglementare P.U.Z.;
e CC2 - subzona aferenta cailor de comunicatii de legatura nord-sud;

Figura 2 - Exemplificare ilustrata a subzonelor functionale din centrul civic

Cs3a IS1
Cs3b

| Cs2 Vib || Is2

Lc1

Sursa: Autori studiu

Conform art. 37 - R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege
modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile
cuprinse in Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism.
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CAPITOL 4 - PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR I
SUBZONELOR FUNCTIONALE

CS1 - SUBZONA INSTITUTII PUBLICE, COMERT SI BIROURI

In cadrul zonei functionale CS1 sunt delimitate dou& subzone functionale distincte:

CS1a - subzona institutii publice, comert birouri amplasata in zona de nord-
vest, dezvoltata de-a lungul Strazii Mihail Kogalniceanu;

CS1b - subzona institutii publice, comert birouri amplasata in zona de nord,
dezvoltata de-a lungul Strazii Mihail Kogalniceanu.

Articolul 1 - Utilizari admise

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Institutii publice, servicii si echipamente publice;

Sedii pentru birouri;

Servicii financiar-bancare;

Activitati asociative diverse (activitati culturale, civice, educationale si
recreative, etc.);

Agentii diverse (imobiliare, de turism, etc.);

Unitati de alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele, baruri,
terase, etc.);

Ateliere de creatie artistica si mestesuguri (pictura, ceramica, design
vestimentar, etc.);

Servicii sociale, colective si personale;

Spatii pentru servicii medicale si para-medicale (cabinete medicale,
stomatologice, fizioterapie, etc.);

Centre de fitness si wellness (sali de sport, spa-uri, centre de yoga, etc.);
Zone de recreere activa (locuri de joaca, sali pentru jocuri, etc.);

Spatii verzi amenajate (plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local);

Spatii libere pietonale (amenajari pentru terase de alimentatie publica,
spatii expozitionale si alte utilizari atractive pentru public);

Constructii si instalatii aferente circulatiilor pietonale, de servire, de
intretinere si de exploatare;
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- Lucrari de modernizare, extindere, reparatii ale cailor de comunicatie
pietonale existente si ale constructiilor aferente (daca exista);

- Mobilier urban;

- Plantatii de spatii verzi si orice alte plantatii cu rol decorativ;

- lluminat stradal;

- Parcari in subsol.

Prevederi pentru subzona functionala CS1b:
- Parcari supraterane (Supraterane, sistem Klaus, etc.).

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Se admite amplasarea functiunilor care nu permit accesul liber al publicului
la parterul cladirilor cu front la domeniul public, cu conditia ca acestea sa nu
ocupe mai mult de 30% din frontul strazilor;

- Conversiile functionale se admit, cu respectarea functiunilor admise la
articolul anterior, numai daca sunt asigurate toate cerintele pentru noua
functiune (accese, spatii de parcare, spatii verzi, conditii de insorire etc);

- Sunt permise firmele si panourile indicatoare amplasate exclusiv pe exteriorul
constructiilor, cu conditia ca acestea sa respecte cromatica adecvata,
conform codului de culori prevazut in prezentul regulament, si sa nu ocupe
mai mult de 10% din suprafata fatadei;

- Se admit intreruperi ale frontului construit doar pentru accesul la curti
interioare, parcaje sau pasaje pietonale, cu respectarea unei coerente vizuale
si functionale;

- Toate functiunile trebuie sa asigure accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
conform normativelor in vigoare;

- Interventiile asupra constructiilor din perioada comunista si post-comunista se
vor face prin corectarea elementelor volumetrice agresive, materialele de
constructie straine caracterului local si prin estomparea culorilor stridente;

- Se admit terase exterioare aferente unitatilor de alimentatie publica, cu
conditia sa nu afecteze circulatia pietonala si sa fie delimitate discret prin
mobilier urban;

Articolul 3 - Utilizari interzise

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Locuire;

- Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

- Activitati de depozitare sau de productie a substantelor cu risc tehnologic;
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- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

- Depozitare en-gros;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Montarea panourilor de afisaj pe fatadele cladirilor, afectand estetica
arhitecturala si deteriorand finisajele acestora, precum si amplasarea
panourilor luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice);

- Montarea antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru
telefonie mobila pe fatadele cladirilor;

- Orice alte functiuni in afara celor premise.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa aiba o suprafata de minim 3.000
mp;

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Se pot realiza extinderi pe orizontala ale constructiilor existente astfel incat
alinierea sa devina amplasata pe aliniament;

- Tn cazul nlocuirii fondului construit existent din anul 2024, sunt permise
modificari ale configuratiei fondului construit fata de cea din anul 2024, cu
conditia elaborarii si aprobarii prealabile a unui Plan Urbanistic de Detaliu
(PUD), in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

- Se va evita realizarea unui volum unitar compact. Constructia va fi compusa
dintr-o succesiune articulata de volume, pentru a preveni aparitia efectului
de ,bara” construita. Parterul va fi tratat ca zona permeabila, care sa asigure
traversarea pietonala si continuitatea relatiilor cu spatiile publice adiacente

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot
fi autorizate cu conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor
existente pe strada respectiva, in conditiile pastrarii unei distante de min.
4,50 m. fata de nivelul terenului si avizarii documentatiei de catre
Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;

- Balcoanele sau bow-windowurile pot depasi cu max. 0,90 m. alinierea spre
strada;
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- Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu max. 1/10 din largirea strazii si fara
a depasi 1,20 m..

Prevederi pentru subzona functionala CS1a:

- Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z - Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000; Astfel, amplasarea fata de
aliniamentul reglementat se va realiza cu respectarea urmatoarelor reguli:

o Amplasat pe aliniamentul reglementat al Strazii Mihail Kogalniceanu si
B-dul 15 Noiembrie si pe aliniamentul reglementat al circulatiei nou
create la limita cu subzona functionala V1a, V1,b si CS2.

Prevederi pentru subzona functionala CS1b:

- Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z - Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000; Astfel, amplasarea fata de
aliniamentul reglementat se va realiza cu respectarea urmatoarelor reguli:

o Amplasat retras cu 11,00 m fata de aliniamentul reglementat al Strazii
Mihail Kogalniceanu si B-dul 15 Noiembrie;

o Amplasat retras cu 5,00 m fata de aliniamentul reglementat al Strazii
Gheorghe Sincai;

o Amplasat pe aliniamentul reglementat al circulatiei pietonale de la
limita cu CS3b, IS1 si LC2.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Prevederi pentru subzona functionala CS1a:

- In cazul interventiilor asupra fondului construit existent sunt permise
extinderi pe orizontala pana la limita edificabilului reglementat in Plansa 2.1.
- Reglementadri Urbanistice - Zonificare functionald - scara. 1:1.000. Se admit
extinderi pe orizontala la zona de contact cu spatiul verde V1a si V1b, cu
conditia realizarii unor functiuni publice care sa mascheze vizual fatadele
existente ale cladirilor;

- Sunt permise extinderi continue pe intreaga fatada, care pot include spatii
deschise, semi-inchise sau inchise;

- Extinderea orizontala se poate realiza la nivelul inferior sau superior al
cladirii: la sol, prin amenajarea de terase, porticuri ori gradini, iar pe
acoperis, prin crearea de spatii comune precum terase verzi sau gradini
urbane;

- Extinderile pe orizontala se pot realiza cu conditia asigurarii unei relatii de
simbioza cu vecinatatea imediata.

33



LOGC PN

Prevederi pentru subzona functionala CS1b:

In cazul interventiilor asupra fondului construit existent sunt permise atat
extinderi pe orizontala (pana la limita edificabilului reglementat in Plansa 2.1.
- Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara. 1:1.000), cat si
pe verticala (cu respectarea regimului maxim de inaltime), in limita
edificabilului reglementat in Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000 si cu conditia asigurarii unei relatii de
simbioza cu vecinatatea imediata.

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Tn cazul inlocuirii fondului construit existent din anul 2024, sunt permise
modificari ale configuratiei fondului construit fata de cea din anul 2024, cu
conditia elaborarii si aprobarii prealabile a unui Plan Urbanistic de Detaliu
(PUD), in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

Tnlocuirile de fond construit existent / fond construit nou se vor realiza cu
evitarea realizarii unui volum unitar compact. Constructia va fi compusa dintr-
o succesiune articulata de volume, pentru a preveni aparitia efectului de
,bara” construita. Parterul va fi tratat ca zona permeabila, care sa asigure
traversarea pietonala si continuitatea relatiilor cu spatiile publice adiacente;
In cazul parcelelor de colt delimitare pe doua laturi de strazi, laturile
parcelelor (in afara celor care determina aliniamentul strazii) se vor considera
a fi limite laterale de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a doua strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.
Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale
constructiilor noi fata de limitele laterale de proprietate se va asigura la
minim 5,00 m. Balcoanele sau bow-windowurile de fatada, deasupra strazii,
trebuiesc retrase cu 1,0 m de la limita laterala de proprietate;

Proiectia balcoanelor si bow-windowurilor pe fatada respectiva nu trebuie sa
depaseasca 1/3 din suprafata acesteia. Suprafata fatadei se considera
socotind lungimea totala a fatadei proprietatii si inaltimea maxima
reglementata pe strada respectiva.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Se admit mai multe cladiri pe parcela cu conditia ca modul de amplasare si
configurare sa fie intr-o compozitie urbana coerenta;

Se admite conectarea cladirilor de pe aceeasi parcela cu pasarele / volume la
nivelul etajelor superioare sau cu pasaje / portice / pergole la nivelul
parterului;
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Articolul 8 - Circulatii si accese

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori, personal si
aprovizionare; in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi
prevazute alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului, precum si
platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor;

- Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

- In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime de 3 m si o inaltime
de 3,50 m;

- Se vor asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiei
constructiilor;

- Accesele pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu
dizabilitati care folosesc mijloace specifice.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Se vor asigura locuri de parcare in functie de utilizarea functionala, dupa cum

urmeaza:
e Constructii comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp.

Unitati de alimentatie publica: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-

10 locuri la masa.

Constructii culturale:

- Expozitii, Muzee: un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;

- Biblioteci, Teatre dramatice, de comedie, de revista, opera, opereta,
de papusi: un loc la 10-20 locuri in sala.

e Constructii de turism:

- Vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si de
categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare;

- Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de
cazare.

Constructii financiar-bancare: un loc de parcare la 20 de salariati si un

spor de 50% pentru clienti.
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e Constructii administrative: un loc de parcare pentru 10-40 salariati si un
spor de 10% pentru locuri suplimentare.
e Constructii de sanatate: un loc de parcare la 4 persoane angajate.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

Pentru fondul construit existent:

- Pentru CS1a: in cazul interventiilor la fondul construit existent, nu se
admit suprainaltari, fiind obligatorie mentinerea regimului existent de
inaltime;

- Pentru CS1b: se pot realiza suprainaltari la fondul construit existent, cu
conditia incadrarii in regimul maxim de inaltime existent si inaltimea
maxima a constructiilor existente;

Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului construit
existent:

- Pentru CS1a si CS1b: se admite o inaltime minima de 9 niveluri
supraterane si o inaltime maxima de 11 niveluri supraterane - Hmax =
44,00m.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

- Constructiile existente vor fi reabilitate, asigurand un tratament uniform al
tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere vizibilitatea acestora din
cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Este interzisa modificarea aspectului cladirilor existente prin aplicarea unor
finisaje diferite la parter fata de cele utilizate la nivelurile superioare;

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea caracterului morfo-
tipologic ce defineste particularitatea zonei de insertie. Este important astfel
a se acorda o atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este
data de intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Lucrarile de anvelopare vor fi realizate cu materiale sustenabile, armonios
integrate in contextul si aspectul zonei;

- Sunt permise interventii asupra balcoanelor existente - prin inchidere,
deschidere sau solutii mixte - precum si modernizarea acestora prin inlocuirea
materialelor (parapete, pardoseli, balustrade etc.);
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Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;

Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

*Notd suplimentard: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

Sunt permise lucrari de modernizare completa a instalatiilor de aerisire,
incalzire si racire;

Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
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tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;’

Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;®

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.’

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Spatiile verzi vor reprezenta minim 25% din suprafata parcelelor;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

Se impune ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

Articolul 14 - imprejmuiri

Prevederi pentru subzonele functionale CS1a si CS1b:

Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

Tn cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Pentru fondul construit existent:

CS1a: se permite majorarea POT existent:

5 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

art.28

¢ cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
7 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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- cu maximum 10%, in cazul extinderilor pe orizontala permise la
Articolul 6 al RLU, in limita edificabilului reglementat in Plansa 2.1. -
Reglementari Urbanistice - Zonificare functionala;

- pentru indeplinirea cerintelor minime de securitate la incendiu.

- CS1b: se permite majorarea POT existent:

- cu maximum 20%, in cazul extinderilor pe orizontala si verticala
pentru interventiile permise la Articolul 6 al RLU, in limita
edificabilului reglementat in Plansa 2.1. - Reglementari Urbanistice -
Zonificare functionala;

- pentru indeplinirea cerintelor minime de securitate la incendiu.

Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului construit
existent:

- Pentru CS1a si CS1b: P.O.T. max. 70% pentru primele 4 niveluri supraterane
si P.O.T. max. 20% pana la RH max. 11 niveluri supraterane.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Pentru fondul construit existent:

- Pentru CS1a interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia
cresterii C.U.T. in limita extinderilor permise la Articolul 6 sau pentru
indeplinirea cerintelor minime de securitate la incendiu;

- Pentru CS1b interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia
incadrarii in C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren);

Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului construit
existent:

- Pentru CS1asi CS1b:
- C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren).
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CS2 - SUBZONA BIROURI, SERVICII, LOCUIRE SI UNITATI DE CAZARE
TURISTICA

Orice constructie noua care se va propune in subzona functionala CS2 - Subzona
birouri, servicii, locuire si unitati de cazare turistica este conditionata de
elaborarea unei documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic de Detaliu, prin
care se va realiza un studiu de imagine si scenarii de mobilare a terenului. Astfel,
impreuna cu administratia publica locala, se va agrea o solutie care sa se
integreze coerent in tesutul urban si sa valorifice relatia cu peisajul natural si
perspectivele valoroase catre acesta.

Articolul 1 - Utilizari admise

Servicii turistice;

Locuire;

Sedii pentru birouri;

Servicii financiar-bancare;

Activitati asociative diverse (activitati culturale, civice, educationale si
recreative, etc.);

Agentii diverse (imobiliare, de turism, etc.);

Unitati de alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele, baruri,
terase, etc.);

Ateliere de creatie artistica si mestesuguri (pictura, ceramica, design
vestimentar, etc.);

Servicii sociale, colective si personale;

Spatii pentru servicii medicale si para-medicale (cabinete medicale,
stomatologice, fizioterapie, etc.);

Centre de fitness si wellness (sali de sport, spa-uri, centre de yoga, etc.);
Zone de recreere activa (locuri de joaca, sali pentru jocuri, etc.);

Spatii verzi amenajate (plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local);

Spatii libere pietonale (amenajari pentru terase de alimentatie publica,
spatii expozitionale si alte utilizari atractive pentru public);

Parcari in subsol.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Se admite amplasarea functiunilor care nu permit accesul liber al publicului
la parterul cladirilor cu front la domeniul public, cu conditia ca acestea sa nu
ocupe mai mult de 30% din frontul strazilor;
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Sunt permise firmele si panourile indicatoare amplasate exclusiv pe exteriorul
constructiilor, cu conditia ca acestea sa respecte cromatica adecvata,
conform codului de culori prevazut in prezentul regulament, si sa nu ocupe
mai mult de 10% din suprafata fatadei;

Toate functiunile trebuie sa asigure accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
conform normativelor in vigoare;

Se admit terase exterioare aferente unitatilor de alimentatie publica, cu
conditia sa nu afecteze circulatia pietonala si sa fie delimitate discret prin
mobilier urban;

Functiunile care implica atragerea unui flux mare de utilizatori (birouri, spatii
comerciale) trebuie sa prevada suficiente locuri de parcare subterane.

Articolul 3 - Utilizari interzise

Parcari supraterane;

Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

Activitati de depozitare sau de productie a substantelor cu risc tehnologic;
Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor;

Montarea panourilor de afisaj pe fatadele cladirilor, afectand estetica
arhitecturala si deteriorand finisajele acestora, precum si amplasarea
panourilor luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice);
Montarea antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru
telefonie mobila pe fatadele cladirilor;

Orice alte functiuni in afara celor premise.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa aiba o suprafata de minim 4.000
mp;

Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000;

Parcelele se vor constitui/delimita prin procedurile de schimb de teren intre
domeniul public si proprietatea privata, conform circulatiei terenurilor din
Plansa 4.1. - Proprietatea asupra terenurilor - scara. 1:1.000.
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Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z - Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000; Astfel, amplasarea fata de
aliniamentul reglementat se va realiza cu respectarea urmatoarelor reguli:

o Amplasat pe aliniamentul reglementat al Strazii Mihail Kogalniceanu si

B-dul 15 Noiembrie;
o Amplasat retras cu 5,00 m fata de aliniamentul reglementat al
circulatiei nou create la limita cu subzona functionala CS1a si V1b.

Se va evita realizarea unui volum unitar compact. Constructia va fi compusa
dintr-o succesiune articulata de volume, pentru a preveni aparitia efectului
de ,bara” construita. Parterul va fi tratat ca zona permeabila, care sa asigure
traversarea pietonala si continuitatea relatiilor cu spatiile publice adiacente;
Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot
fi autorizate cu conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor
existente pe strada respectiva, in conditiile pastrarii unei distante de min.
4,50 m. fata de nivelul terenului si avizarii documentatiei de catre
Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;
Balcoanele sau bow-windowurile pot depasi cu max. 0,90 m. alinierea spre
strada;
Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu max. 1/10 din largirea strazii si fara
a depasi 1,20 m..

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor

Tntrucat parcela delimitatd in cadrul subzonei CS2 este o parceld delimitata
perimetral de strazi, se considera ca aceasta nu are limite laterale si
posterioare.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Constructiile se vor amplasa prin respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000.

Se admit mai multe volume pe parcela, cu conditia ca acestea sa fie articulate
si dispuse intr-o compozitie coerenta.

Articolul 8 - Circulatii si accese

Se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori, personal si
aprovizionare; in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi
prevazute alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului, precum si
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platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor;

Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

In cazul constructiilor ce formeazad curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime de 3 m si o inaltime
de 3,50 m.

Se vor asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiei
constructiilor;

Accesele pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu
dizabilitati care folosesc mijloace specifice.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Parcarea autovehiculelor se va amenaja exclusiv in afara circulatiilor publice,

in interiorul parcelei, fiind permisa realizarea acesteia doar in subteran;

Se vor asigura locuri de parcare in functie de utilizarea functionala, dupa cum

urmeaza:

e Constructii comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp.

Unitati de alimentatie publica: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-

10 locuri la masa.

e Constructii culturale:
- Expozitii, Muzee: un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
- Biblioteci, Teatre dramatice, de comedie, de revista, opera, opereta,

de papusi: un loc la 10-20 locuri in sala.

e Constructii de turism:

Vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si de

categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare;

Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de

cazare.

e Constructii financiar-bancare: un loc de parcare la 20 de salariati si un
spor de 50% pentru clienti.

e Constructii de sanatate: un loc de parcare la 4 persoane angajate.

e Constructii de locuinte: se va asigura minim un 1 loc de parcare pentru
fiecare unitate locativa, la care se va asigura o suplimentare pentru
vizitatori, cu minim 20% a totalul locurilor de parcare / garare stabilite.
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Articolul 10 - iniltimea maxima admisibila

- Tnaltimea minima va fi mai mare decat iniltimea vecinatatilor, pentru
consolidarea imaginii urbane si crearea unui reper vizual reprezentativ, care
sa contrabalanseze volumetric complexul comercial AFl si sa functioneze
drept landmark;

- Tnaltimea maxima a cladirilor va fi stabilita cu respectarea cerintelor avizului
Autoritatii Aeronautice Civile Romane, dar nu mai mult de 31 niveluri
supraterane - Hmax = 124,00m;

- Se va asigura realizarea unor ansambluri compozitionale care sa tina seama
de rolul social al strazilor, de particularitatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de
covizibilitate;

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Se va avea in vedere pastrarea caracterului morfo-tipologic ce defineste
particularitatea zonei de insertie. Este important astfel a se acorda o atentie
sporitda intregului context, intrucat valoarea zonei este data de intregul
ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

CULORI INTERZISE PENTRU PERET

*Notd suplimentard: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta
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Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;®

Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;’

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii."

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Spatiile verzi vor reprezenta minim 25% din suprafata parcelelor;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

8 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

art.28

9 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
1 ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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- Se impune ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

Articolul 14 - imprejmuiri

- Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

- 1n cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

- P.O.T.max 45% pentru primele 4 niveluri supraterane, grupand preponderent
activitati care permit accesul liber al publicului (activitati culturale, civice,
educationale si recreative, ateliere de creatie artistica si mestesuguri, unitati
de alimentatie publica, zone de recreere activa etc.) si P.O.T. max. 25% pana
la RH max. 31 niveluri supraterane.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- C.U.T. max. = 5,00 mp ADC/mp teren.
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CS3 - SUBZONA SERVICII, LOCUIRE SI UNITATI DE CAZARE TURISTICA

In cadrul subzonei functionale CS3 sunt delimitate doud subzone centrale distincte:

CS3a - subzona servicii, locuire si unitati de cazare amplasata in zona centrala
a centrului civic, dezvoltata in vestul Strazii Gheorghe Sincai;

CS3b - subzona servicii, locuire si unitati de cazare amplasata in sud-est,
dezvoltata estul Strazii Gheorghe Sincai.

Articolul 1 - Utilizari admise

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Servicii turistice (hotel, etc.);

Sedii pentru birouri;

Servicii financiar-bancare;

Activitati asociative diverse (activitati culturale, civice, educationale si
recreative, etc.);

Agentii diverse (imobiliare, de turism, etc.);

Unitati de alimentatie publica (restaurante, cofetarii, cafenele, baruri,
terase, etc.);

Ateliere de creatie artistica si mestesuguri (pictura, ceramica, design
vestimentar, etc.);

Servicii sociale, colective si personale;

Spatii pentru servicii medicale si para-medicale (cabinete medicale,
stomatologice, fizioterapie, etc.);

Centre de fitness si wellness (sali de sport, spa-uri, centre de yoga, etc.);
Zone de recreere activa (locuri de joaca, sali pentru jocuri, etc.);

Spatii verzi amenajate (plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local);

Spatii libere pietonale (amenajari pentru terase de alimentatie publica,
spatii expozitionale si alte utilizari atractive pentru public);

Parcari amenajate.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a parcajelor si
spatiilor de manevra auto aferente, a sistemului de colectare a gunoiului, a
spatiilor verzi si a celor de joaca pentru copii;
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- Conversiile functionale se admit, cu respectarea functiunilor admise la
articolul anterior, numai daca sunt asigurate toate cerintele pentru noua
functiune (accese, spatii de parcare, spatii verzi, conditii de insorire etc);

- Se admite amplasarea functiunilor care nu permit accesul liber al publicului
la parterul cladirilor cu front la domeniul public, cu conditia ca acestea sa nu
ocupe mai mult de 30% din frontul strazilor;

- Conversiile functionale se admit, cu respectarea functiunilor admise la
articolul anterior, numai daca sunt asigurate toate cerintele pentru noua
functiune (accese, spatii de parcare, spatii verzi, conditii de insorire etc);

- Sunt permise firmele si panourile indicatoare amplasate exclusiv pe exteriorul
constructiilor, cu conditia ca acestea sa respecte cromatica adecvata,
conform codului de culori prevazut in prezentul regulament, si sa nu ocupe
mai mult de 10% din suprafata fatadei;

- Se admit intreruperi ale frontului construit doar pentru accesul la curti
interioare, parcaje sau pasaje pietonale, cu respectarea unei coerente vizuale
si functionale;

- Toate functiunile trebuie sa asigure accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
conform normativelor in vigoare;

- Interventiile asupra constructiilor din perioada comunista si post-comunista se
vor face prin corectarea elementelor volumetrice agresive, materialele de
constructie straine caracterului local si prin estomparea culorilor stridente;

- Se admit terase exterioare aferente unitatilor de alimentatie publica, cu
conditia sa nu afecteze circulatia pietonala si sa fie delimitate discret prin
mobilier urban;

- Functiunile care implica atragerea unui flux mare de utilizatori (birouri, spatii
comerciale) trebuie sa prevada suficiente locuri de parcare subterane.

Articolul 3 - Utilizari interzise

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

- Locuire individuala;

- Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

- Activitati de depozitare sau de productie a substantelor cu risc tehnologic;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

- Depozitare en-gros;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;
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Montarea panourilor de afisaj pe fatadele cladirilor, afectand estetica
arhitecturala si deteriorand finisajele acestora, precum si amplasarea
panourilor luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice);
Montarea antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru
telefonie mobila pe fatadele cladirilor;

Orice alte functiuni in afara celor premise.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Prevederi pentru subzona functionala CS3a:

Pentru a putea fi construibila, o parcela trebuie sa aiba o suprafata de minim
1.000 mp;

Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Prevederi pentru subzona functionala CS3b:

Pentru a putea fi construibila, o parcela trebuie sa aiba o suprafata de minim
400 mp. Prin exceptie de la aceasta regula, se accepta ca fiind construibila
doar parcela de colt cu suprafata de minim 350 mp;

Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Parterul va fi tratat ca zona permeabila, care sa asigure traversarea pietonala
si continuitatea relatiilor cu spatiile publice adiacente;

Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot
fi autorizate cu conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor
existente pe strada respectiva, in conditiile pastrarii unei distante de min.
4,50 m. fata de nivelul terenului si avizarii documentatiei de catre
Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;

Balcoanele sau bow-windowurile pot depasi cu max. 0,90 m. alinierea spre
strada;

Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu max. 1/10 din largirea strazii si fara
a depasi 1,20 m.;

Pe strazile cu distanta intre alinierile fatadelor sub 10,0 m. se admit balcoane
sau bow-windowuri pe fatadele spre strada, numai cand depasesc alinierea
fatadelor cu cel mult 0,30 m.
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Prevederi pentru subzona functionala CS3a:

Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000. Astfel, amplasarea fata de
aliniamentul reglementat se va realiza cu respectarea urmatoarelor reguli:
o Amplasat retras cu 3,00 m fata de aliniamentul reglementat al Strazii
Gheorghe Sincai.

Prevederi pentru subzona functionala CS3a:

Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000. Astfel, amplasarea fata de
aliniamentul reglementat se va realiza cu respectarea urmatoarelor reguli:

o Amplasat pe aliniamentul reglementat al Strazii Gheorghe Sincai si al
B-dului 15 Noiembrie, exceptie facand parcela de la tangenta cu
subzona functionala CS3a;

o Amplasat retras cu 3,00 m fata de aliniamentul reglementat al Strazii
Gheorgh Sincai, pe parcela tangenta cu subzona functionala CS3a;

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Constructiile se vor amplasa prin respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000;

Parterul va fi tratat ca zona permeabila, care sa asigure traversarea pietonala
si continuitatea relatiilor cu spatiile publice adiacente;

In cazul parcelelor de colt delimitare pe doua laturi de strazi, laturile
parcelelor (in afara celor care determina aliniamentul strazii) se vor considera
a fi limite laterale de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a doua strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

In cazul parcelelor de colt delimitate pe trei laturi de strazi, limita parcelei
(in afara celor trei laturi care determina aliniamentul strazii) se va considera
a fi limita laterala de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a trei strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.
Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele laterale de proprietate se va asigura la minim 5,00
m;

Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele posterioare de proprietate se va asigura la minim
5,00 m;
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Balcoanele sau bow-windowurile de fatada, deasupra strazii, trebuiesc retrase
cu 1,0 m. de la limita laterala de proprietate;

Proiectia balcoanelor si bow-windowurilor pe fatada respectiva nu trebuie sa
depaseasca 1/3 din suprafata acesteia. Suprafata fatadei se considera
socotind lungimea totala a fatadei proprietatii si inaltimea maxima
reglementata pe strada respectiva.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Constructiile se vor amplasa prin respectarea conditiilor prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000;

Constructiile administrative si comerciale vor fi dispuse astfel incat sa fie
asigurata insorirea spatiilor pentru public si a birourilor;

Pentru locuire, intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit
distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3,00 m; distanta (egala cu
inaltimea celei mai inalte cladiri) se poate reduce la jumatate, in cazul in
care nici una dintre constructii nu are pe fatadele respective camere de locuit
sau destinate altor activitati care necesita lumina naturala.

Articolul 8 - Circulatii si accese

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori, personal si
aprovizionare; in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi
prevazute alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului, precum si
platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile
carosabile destinate consumatorilor;

Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

In cazul constructiilor ce formeazad curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime de 3 m si o inaltime
de 3,50 m.

Se vor asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiei
constructiilor;

Accesele pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu
dizabilitati care folosesc mijloace specifice.
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Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

Parcarea autovehiculelor se va realiza in afara circulatiilor publice, in
interiorul parcelei (in spatii special amenajate);

Se vor asigura locuri de parcare in functie de utilizarea functionala, dupa cum
urmeaza:

Constructii comerciale:
un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;
un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp.
Unitati de alimentatie publica: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-
10 locuri la masa.
Constructii culturale:
Expozitii, Muzee: un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
Biblioteci, Teatre dramatice, de comedie, de revista, opera, opereta,
de papusi: un loc la 10-20 locuri in sala.
Constructii de turism:
Vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si de
categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare;
Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de
cazare.
Constructii financiar-bancare: un loc de parcare la 20 de salariati si un
spor de 50% pentru clienti.
Constructii de sanatate: un loc de parcare la 4 persoane angajate;
Constructii de locuinte: se va asigura minim un 1 loc de parcare pentru
fiecare unitate locativa, la care se va asigura o suplimentare pentru
vizitatori, cu minim 20% a totalul locurilor de parcare / garare stabilite.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a:

- Inaltimea minima admisibild nu va fi mai mica decat 5 niveluri supraterane;
- Inaltimea maxima admisibila nu va depasi 11 niveluri supraterane - Hmax =

44,00m.

Prevederi pentru subzonele functionale CS3b:

Pentru fondul construit existent:
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- In cazul interventiilor la fondul construit existent, se pot realiza
extinderi pe orizontala si verticala, cu conditia respectarii conditiilor
Articolului 4.

- Tnaltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane -
Hmax = 20,00m.

- Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:

- Inaltimea minima admisibilda nu va fi mai micd decat 4 niveluri
supraterane;

- Tnaltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane -
Hmax = 20,00m.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

- Constructiile existente vor fi reabilitate, asigurand un tratament uniform al
tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere vizibilitatea acestora din
cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa modificarea aspectului cladirilor existente prin aplicarea unor
finisaje diferite la parter fata de cele utilizate la nivelurile superioare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea caracterului morfo-
tipologic ce defineste particularitatea zonei de insertie. Este important astfel
a se acorda o atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este
data de intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Lucrarile de anvelopare vor fi realizate cu materiale sustenabile, armonios
integrate in contextul si aspectul zonei;

- Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;

- Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

CULORI INTERZISE PENTRU PERETI N
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*Notd suplimentard: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

- Sunt permise lucrari de modernizare completa a instalatiilor de aerisire,
incalzire si racire;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

- In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,

se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;"
Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;™

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de

" enf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
2 ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii."

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

- Spatiile verzi vor reprezenta minim 25% din suprafata parcelelor;

- Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

- Se impune ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.

Articolul 14 - imprejmuiri

Prevederi pentru subzonele functionale CS3a si CS3b:

- Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

- 1n cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

- Pentru CS3a:
- P.O.T. max = 70%.
- Pentru CS3b:
- Pentru fondul construit existent:
= Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu
respectarea P.O.T. max= 60,00%;
- Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
= P.O.T. max= 60,00%.

B ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- Pentru CS3a:
- C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren).
- Pentru CS3b:
- Pentru fondul construit existent:
= Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu
respectarea C.U.T. maxim = 3,00 mp ADC/mp teren;
- Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
= C.U.T. max.= 3,00 mp ADC/mp teren.
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LC1 - SUBZONA MIXTA, SERVICII S| LOCUIRE COLECTIVA

Articolul 1 - Utilizari admise

Locuire colectiva;

Spatii comerciale si servicii conexe (desfacerea de echipamente sportive, de
alimente si bauturi, inchiriere de echipament sportiv etc.) de capacitate
mica;

Cult;

Spatii pentru alimentatie publica de capacitate mica (Restaurante, baruri,
cofetarii, cafenele etc.);

Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Spatii verzi amenajate; plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local;

Parcaje;

Spatii libere pietonale;

Spatii verzi amenajate si locuri de belvedere;

Mobilier urban adecvat zonei;

[luminat public decorativ;

Locuri de joaca pentru copii;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; amenajari ale curtilor
pentru accesul public (pentru terase de alimentatie publica, spatii
expozitionale si utilizari atractive pentru public).

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Sunt permise functiuni conexe locuirii (gradinite, crese, after-school,
cabinete medicale, puncte farmaceutice, ateliere mestesugaresti, centre
comunitare, etc.), cu conditia ca acestea sa se inscrie in imaginea zonei si sa
fie organizate astfel incat fluxurile de utilizatori generate sa nu perturbe buna
functionare si confortul locuitorilor din zona.

Articolul 3 - Utilizari interzise

Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

Este interzisa amplasarea panourilor publicitare, atat pe fatadele
constructiilor de locuinte, inclusiv pe fatadele de tip calcan, cat si pe terenul
aferent locuintelor;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice transport greu), prin
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utilizarea spatiului aferent locuintelor individuale pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitati;

Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

Autobaze si statii de intretinere auto;

Constructii provizorii de tip “chiosc”, metalice sau din lemn, pentru comert,
alimentatie publica;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice alte functiuni in afara celor premise;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Pentru a fi construibila, parcela trebuie sa aiba o suprafata minima de 500
mp;

Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Se vor pastra amplasarile actuale ale constructiilor existente;

Tn cazul inlocuirii fondului construit existent din anul 2024, sunt permise
modificari ale configuratiei fondului construit din anul 2024, cu conditia
elaborarii si aprobarii prealabile a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD), in
conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor

Se vor pastra amplasarile actuale ale constructiilor existente;

Sunt permise extinderi continue pe intreaga fatada, care pot include spatii
deschise, semi-inchise sau inchise;

Extinderea orizontala se poate realiza la nivelul inferior sau superior al
cladirii: la sol, prin amenajarea de terase, porticuri ori gradini, iar pe
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acoperis, prin crearea de spatii comune precum terase verzi sau gradini
urbane;

- Tn cazul nlocuirii fondului construit existent din anul 2024, sunt permise
modificari ale configuratiei fondului construit, cu conditia elaborarii si
aprobarii prealabile a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD), in conformitate
cu prevederile legale in vigoare;

- In cazul parcelelor de colt delimitare pe doua laturi de strazi, laturile
parcelelor (in afara celor care determina aliniamentul strazii) se vor considera
a fi limite laterale de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a doua strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

- Tn cazul parcelelor de colt delimitate pe trei lauturi de strazi, limita parcelei
(in afara celor trei laturi care determina aliniamentul strazii) se va considera
a fi limita laterala de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a trei strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

- Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele laterale de proprietate se va asigura la minim
hmaxim/2, dar nu mai putin de 5,00 m;

- Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele posterioare de proprietate se va asigura la minim
hmaxim/2, dar nu mai putin de 5,00 m.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Se vor pastra amplasarile actuale ale constructiilor existente;

- Cladirile propuse pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
inaltimea celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime,
dar nu mai putin de 5,00 m (regula aplicabila doar pentru situatia in care
cladirea cea mai inalta are mai putin de 5,00 m), numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
care necesita lumina naturala;

- Tn cazul nlocuirii fondului construit existent din anul 2024, sunt permise
modificari ale configuratiei fondului construit din anul 2024, cu conditia
elaborarii si aprobarii prealabile a unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD), in
conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Articolul 8 - Circulatii si accese

- Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

- Va fi asigurat cel putin un acces carosabil de 4,00 m din circulatia principala.

- Este interzisa blocarea acceselor la alte proprietati;

- Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publica;
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- Pentru circulatia pietonala din incinta se vor utiliza exclusiv materiale de
constructie permeabile, care sa asigure infiltrarea directa in sol a apei
pluviale.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

- Parcarea autovehiculelor se va realiza in afara circulatiilor publice, in
interiorul parcelei (in spatii special amenajate);

- Se vor asigura locuri de parcare in functie de utilizarea functionala, dupa cum
urmeaza:

e Constructii comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp.

Unitati de alimentatie publica: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-

10 locuri la masa.

Constructii de locuinte: se va asigura minim un 1 loc de parcare pentru

fiecare unitate locativa, la care se va asigura o suplimentare pentru

vizitatori, cu minim 20% a totalul locurilor de parcare / garare stabilite.

Constructii de cult: numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in functie

de obiectiv, avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare;

Constructii culturale:

- Expozitii, Muzee: un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;

- Biblioteci, Teatre dramatice, de comedie, de revista, opera, opereta,
de papusi: un loc la 10-20 locuri in sala.

Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-

4 locuri de parcare la 12 cadre didactice;

o Constructii de sanatate: un loc de parcare la 4 persoane angajate.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

Pentru toate functiuni admise (exclusiv functiunea de cult):

- Tnaltimea minima admisibild nu va mai mica decat 4 niveluri supraterane -
Hmax = 13,00m;

- Tnaltimea maxima admisibila nu va dep&si 7 niveluri supraterane - Hmax =
22,00m, cu exceptia parcelelor de colt unde se admite posibilitatea depasirii
pana la 11 niveluri supraterane - Hmax = 34,00m pe parcelele de colt.
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Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Constructiile existente vor fi reabilitate, asigurand un tratament uniform al
tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere vizibilitatea acestora din
cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa modificarea aspectului cladirilor existente prin aplicarea unor
finisaje diferite la parter fata de cele utilizate la nivelurile superioare;

- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje
si arhitectura cu cladirea principala;

- Lucrarile de anvelopare vor fi realizate cu materiale sustenabile, armonios
integrate in contextul si aspectul zonei;

- Sunt permise interventii asupra balcoanelor existente - prin inchidere,
deschidere sau solutii mixte - precum si modernizarea acestora prin inlocuirea
materialelor (parapete, pardoseli, balustrade etc.);

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea caracterului morfo-
tipologic ce defineste particularitatea zonei de insertie. Este important astfel
a se acorda o atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este
data de intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;

- Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

CULORI INTERZISE PENTRU PERETI

*Notd suplimentara: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anterioare, este permisd
vopsirea peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta
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Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

- Sunt permise lucrari de modernizare completa a instalatiilor de aerisire,
incalzire si racire;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

- In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;™
Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;™

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.®

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

- Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 30% din suprafata
terenului;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;

14 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
art.28

15 ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
16 ¢cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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- Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

- Se va urmari mentinerea plantatiilor existente si crearea de noi spatii verzi si
plantate;

- Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese.

Articolul 14 - imprejmuiri

- Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

- 1n cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Pentru fondul construit existent:
- interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia mentinerii
P.O.T. existent;
Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin inlocuirea
fondului construit existent:
- P.O.T. max= 40,00%.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Pentru fondul construit existent:
- Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia mentinerii
C.U.T. existent;
Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin inlocuirea
fondului construit existent:
- C.U.T. max.= 2,80 mp ADC/mp teren cu posibilitatea depasirii pana la C.U.T.
max.= 4,40 mp ADC/mp teren pe pacelele de colt.
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LC2 - SUBZONA MIXTA, SERVICII S| LOCUIRE

Articolul 1 - Utilizari admise

Locuire individuale sau colectiva, in regim izolat sau cuplat;

Spatii comerciale si servicii conexe (desfacerea de echipamente sportive, de
alimente si bauturi, inchiriere de echipament sportiv etc.) de capacitate
mica;

Spatii pentru alimentatie publica de capacitate mica (Restaurante, baruri,
cofetarii, cafenele etc.);

Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Spatii verzi amenajate; plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local;

Parcaje;

Servicii publice;

Spatii libere pietonale;

Spatii verzi amenajate si locuri de belvedere;

Mobilier urban adecvat zonei;

[luminat public decorativ;

Locuri de joaca pentru copii;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; amenajari ale curtilor
pentru accesul public (pentru terase de alimentatie publica, spatii
expozitionale si utilizari atractive pentru public).

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Sunt permise functiuni conexe locuirii (gradinite, crese, after-school,
cabinete medicale, puncte farmaceutice, ateliere mestesugaresti, centre
comunitare, comert si servicii, etc.), cu conditia ca acestea sa se inscrie in
imaginea zonei si sa fie organizate astfel incat fluxurile de utilizatori generate
sa nu perturbe buna functionare si confortul locuitorilor din zona.

Articolul 3 - Utilizari interzise

Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

Este interzisa amplasarea panourilor publicitare, atat pe fatadele
constructiilor de locuinte, inclusiv pe fatadele de tip calcan, cat si pe terenul
aferent locuintelor;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice transport greu), prin
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utilizarea spatiului aferent locuintelor individuale pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitati;

- Depozitare en-gros;

- Depozitari de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

- Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

- Autobaze si statii de intretinere auto;

- Constructii provizorii de tip “chiosc”, metalice sau din lemn, pentru comert,
alimentatie publica;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice alte functiuni in afara celor premise;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Pentru a putea fi construibila, o parcela trebuie sa aiba o suprafata de minim
400 mp. Prin exceptie de la aceasta regula, se accepta ca fiind construibila
doar parcela de colt cu suprafata de minim 260 mp.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionald - scara. 1:1.000.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionala - scara. 1:1.000;

- In cazul parcelelor de colt delimitare pe doua laturi de strazi, laturile
parcelelor (in afara celor care determina aliniamentul strazii) se vor considera
a fi limite laterale de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a doua strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

- Tn cazul parcelelor de colt delimitate pe trei lauturi de strazi, limita parcelei
(in afara celor trei laturi care determina aliniamentul strazii) se va considera
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a fi limita laterala de proprietate. Astfel, parcelele de colt, amplasate la
intersectia a trei strazi, nu vor avea limita posterioara de proprietate.

- Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele laterale de proprietate se va asigura la minim
hmaxim/2, dar nu mai putin de 5,00 m;

- Retragerea extinderilor orizontale ale constructiilor existente sau ale noilor
constructii fata de limitele posterioare de proprietate se va asigura la minim
hmaxim/2, dar nu mai putin de 5,00 m.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile propuse pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
inaltimea celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime,
dar nu mai putin de 5,00 m (regula aplicabila doar pentru situatia in care
cladirea cea mai inalta are mai putin de 5,00 m), numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
care necesita lumina naturala.

Articolul 8 - Circulatii si accese

- Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

- Va fi asigurat cel putin un acces carosabil de 4,00 m din circulatia principala.

- Este interzisa blocarea acceselor la alte proprietati;

- Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie
publica;

- Pentru circulatia pietonala din incinta se vor utiliza exclusiv materiale de
constructie permeabile, care sa asigure infiltrarea directa in sol a apei
pluviale.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

- Parcarea autovehiculelor se va realiza in afara circulatiilor publice, in
interiorul parcelei sau in spatii special amenajate;
- Se vor asigura locuri de parcare in functie de utilizarea functionala, dupa cum
urmeaza:
e Constructii comerciale:
- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;
- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp.
e Unitati de alimentatie publica: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-
10 locuri la masa.
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e Constructii de locuinte: se va asigura minim un 1 loc de parcare pentru
fiecare unitate locativa, la care se va asigura o suplimentare pentru
vizitatori, cu minim 20% a totalul locurilor de parcare / garare stabilite.

e Constructii culturale:

- Expozitii, Muzee: un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
- Biblioteci, Teatre dramatice, de comedie, de revista, opera, opereta,
de papusi: un loc la 10-20 locuri in sala.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

- Tnaltimea minima admisibil& nu va fi mai mica decat 2 niveluri supraterane -
Hmax = 7,00m;

- Tnaltimea maxima admisibila nu va dep&si 4 niveluri supraterane - Hmax =
13,00m.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Constructiile existente vor fi reabilitate, asigurand un tratament uniform al
tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere vizibilitatea acestora din
cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral/partial fatada
cladirii;

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa modificarea aspectului cladirilor existente prin aplicarea unor
finisaje diferite la parter fata de cele utilizate la nivelurile superioare;

- Tn cazul parcelelor cu o suprafata mai mica de 450 m2, acoperisul va fi realizat
exclusiv in sistem terasa;

- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje
si arhitectura cu cladirea principala;

- Lucrarile de anvelopare vor fi realizate cu materiale sustenabile, armonios
integrate in contextul si aspectul zonei;

- Sunt permise interventii asupra balcoanelor existente - prin inchidere,
deschidere sau solutii mixte - precum si modernizarea acestora prin inlocuirea
materialelor (parapete, pardoseli, balustrade etc.);

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea substantei istorice a
zonei si a caracterul morfo-tipologic ce defineste particularitatea zonei de
insertie care 1i confera acesteia valoare. Este important astfel a se acorda o
atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este data de
intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;



LOGC PN

- Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

CULORI INTERZISE PENTRU PERETI

*Notd suplimentard: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

- Sunt permise lucrari de modernizare completa a instalatiilor de aerisire,
incalzire si racire;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

- In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;"”

17 enf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;™

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii."

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 30% din suprafata
terenului;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

Se va urmari mentinerea plantatiilor existente si crearea de noi spatii verzi si
plantate;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese.

Articolul 14 - imprejmuiri

Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

Tn cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

P.O.T. max= 60,00%.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

C.U.T. max = 2,40 mp ADC/mp teren.

18 ¢cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
¥ ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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IS1 - SUBZONA INVATAMANT

Articolul 1 - Utilizari admise

Gradinite cu program redus, normal si prelungit;

Scoli;

Scoli postliceale;

Scoli profesionale;

Licee;

Lucrari de reparatii, consolidari, extinderi, supraetajari ale constructiilor
existente;

Parcaje la sol sau multietajate;

Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Spatii verzi amenajate; plantarea se va realiza cu specii care contribuie la
ameliorarea climatului local;

Amenajari complementare (teren sport, zone pentru activitati
extracurriculare, locuri de joaca pentru copii, etc.);

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Puncte comerciale alimentare care nu comercializeaza bauturi alcoolice sau
alimente daunatoare sanatatii copiilor;

Puncte comerciale nealimentare care desfac materiale legate de procesul de
invatamant (librarie, papetarie etc);

Conversiile functionale se admit, cu respectarea functiunilor admise la
articolul anterior, numai daca sunt asigurate toate cerintele pentru noua
functiune (accese, spatii de parcare, spatii verzi, conditii de insorire, etc).

Articolul 3 - Utilizari interzise

Orice interventie asupra constructiilor, parcelelor, strazilor, etc. care
altereaza imaginea zonei;

Activitati de depozitare sau de productie a substantelor cu risc tehnologic;
Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;
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- Platforme de precolectare a deseurilor;

- Montarea panourilor de afisaj pe fatadele cladirilor, afectand estetica
arhitecturala si deteriorand finisajele acestora, precum si amplasarea
panourilor luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice);

- Montarea antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru
telefonie mobila pe fatadele cladirilor;

- Orice alte functiuni in afara celor premise.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionala - scara. 1:1.000;

- Retragerea constructiilor fata de aliniamentul reglementat se va asigura la
10,00 m.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionala - scara. 1:1.000;

- Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si limita posterioara de
proprietate se va asigura la minim 5,00 m.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile propuse pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
inaltimea celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime,
dar nu mai putin de 5,00 m (regula aplicabila doar pentru situatia in care
cladirea cea mai inalta are mai putin de 5,00 m), numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
care necesita lumina naturala.

Articolul 8 - Circulatii si accese

- Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Accesul se va realiza dinspre strada Verii, prin intermediul unor
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stalpi retractabili, amplasati astfel incat sa permita patrunderea
autovehiculelor de interventie si a utilajelor de salubritate, mentinand in
acelasi timp controlul si securitatea circulatiei in zona.

- In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime de 3 m si o inaltime
de 3,50 m.

- Se vor asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiei
constructiilor;

- Accesele pietonale vor permite in mod obligatoriu circulatia persoanelor cu
dizabilitati care folosesc mijloace specifice.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

- Parcarea autovehiculelor se va realiza in afara circulatiilor publice, in
interiorul parcelei (in spatii special amenajate);

- Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4
locuri de parcare la 12 cadre didactice.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

- Tnaltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane - Hmax =
20,00m.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Constructiile existente vor fi reabilitate, asigurand un tratament uniform al
tuturor fatadelor aceleiasi cladiri, avand in vedere vizibilitatea acestora din
cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Se va acorda o atentie deosebita modului de tratare a acoperisurilor si
teraselor vizibile dintr-o perspectiva descendenta, atat din cladirile inalte,
cat si de pe formele de relief inconjuratoare;

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Este interzisa modificarea aspectului cladirilor existente prin aplicarea unor
finisaje diferite la parter fata de cele utilizate la nivelurile superioare;

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea substantei istorice a
zonei si a caracterul morfo-tipologic ce defineste particularitatea zonei de
insertie care 1i confera acesteia valoare. Este important astfel a se acorda o
atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este data de
intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Lucrarile de anvelopare vor fi realizate cu materiale sustenabile, armonios
integrate in contextul si aspectul zonei;

- Sunt permise interventii asupra balcoanelor existente - prin inchidere,
deschidere sau solutii mixte - precum si modernizarea acestora prin inlocuirea
materialelor (parapete, pardoseli, balustrade etc.);
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Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;

Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

*Notd suplimentara: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

Sunt permise lucrari de modernizare completa a instalatiilor de aerisire,
incalzire si racire;

Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
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tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;*

Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;*

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.?

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Spatiile verzi vor reprezenta minim 25% din suprafata parcelei;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

Se impune ca minim 75% din terasele neutilizate si 10% din terasele utilizate
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate;

Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri
de parcare si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 m inaltime.

Articolul 14 - imprejmuiri

Tn cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Se stabileste prin studiu de fezabilitate aferent investitiei.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Se stabileste prin studiu de fezabilitate aferent investitiei.

20 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

art.28

2 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
22 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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IS2 - SUBZONA CULT

Articolul 1 - Utilizari admise

- Este permisa construirea unei singure biserici;

- Activitati conexe cultului, cum ar fi atelierele de pictura de icoane, cursurile
de cateheza;

- Alte activitati culturale si educative asociate bisericii;

- Se admit doar lucrari de reparatii si intretinere a constructiilor existente.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

- In jurul bisericilor ortodoxe se va asigura spatiul liber necesar inconjurarii
bisericii de catre procesiunile de credinciosi;

- Se admit spatii pentru activitati sociale si caritabile desfasurate in legatura
cu biserica (ex.: cantine sociale, centre de sprijin comunitar), cu respectarea
cerintelor privind accesibilitatea si confortul;

- Se admite instalarea de mobilier urban specific (banci, cismele, lampi
stradale), cu conditia ca acesta sa fie integrat armonios in peisajul bisericii si
sa respecte estetica generala;

- Este permis iluminatul arhitectural exterior al bisericii si al spatiilor conexe,
cu respectarea normelor de protectie impotriva poluarii luminoase si a
specificului arhitectural al constructiei;

- Autorizarea construirii Catedralei este permisa numai dupa relocarea actualei
biserici de lemn, cele doua edificii neputand coexista pe acelasi amplasament
sau in acelasi perimetru functional.

Articolul 3 - Utilizari interzise

- Parcari supraterane;

- Este interzisa desfasurarea activitatilor comerciale de tip fast-food, baruri,
discoteci, cluburi sau alte servicii incompatibile cu destinatia de cult;

- Este interzisa utilizarea spatiilor destinate pietonilor sau aleilor de procesiune
pentru parcare sau circulatia neautorizata a vehiculelor;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.
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Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionala - scara. 1:1.000.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- Amplasarea cladirilor va respecta conditiile prevazute prin prezenta
documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare
functionald - scara. 1:1.000.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile propuse pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
inaltimea celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime,
dar nu mai putin de 5,00 m (regula aplicabila doar pentru situatia in care
cladirea cea mai inalta are mai putin de 5,00 m), numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi
care necesita lumina naturala.

Articolul 8 - Circulatii si accese

- Se va asigura, in mod obligatoriu, accesul carosabil pentru colectarea
deseurilor si pentru mijloacele de stingere a incendiilor;

- Va fi asigurat cel putin un acces carosabil de 4,00 m din circulatia principala;

- Este interzisa blocarea acceselor la alte proprietati;

- Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica
sau printr-un drept de servitute;

- Pentru circulatia pietonala din incinta se vor utiliza exclusiv materiale de
constructie permeabile, care sa asigure infiltrarea directa in sol a apei
pluviale.
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Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

- Parcarea autovehiculelor se va amenaja exclusiv in afara circulatiilor publice,
in interiorul parcelei, fiind permisa realizarea acesteia doar in subteran;

- Constructii de cult: numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in functie de
obiectiv, avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

- Tnaltimea maxima admisibild nu va depasi Hmax = 30,00m pentru cruci sau
alte elemente specifice care au rol decorativ;

- Tnaltimea maxima admisibil& nu va depasi Hmax = 26,00m pentru turle;

- Tnaltimea maxima admisibild a corpului principal - nava - nu va depasi Hmax
= 20,00m;

- Se admit subsoluri / demisoluri.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Este interzisa amplasarea reclamelor care acopera integral sau partial fatada
cladirii;

- Tn cazul constructiilor noi se va avea in vedere pastrarea substantei istorice a
zonei si a caracterul morfo-tipologic ce defineste particularitatea zonei de
insertie care 1i confera acesteia valoare. Este important astfel a se acorda o
atentie sporita intregului context, intrucat valoarea zonei este data de
intregul ansamblu si nu de elemente particulare continute de aceasta;

- Constructiile noi se vor realiza astfel incat volumul acestora sa nu obtureze
sub nicio forma vizibilitatea catre formele de relief inconjuratoare;

- Se interzice utilizarea unor materiale false sau colorate strident (ca tabla
amprentata imitand tigla, placaje strident colorate, panouri de policarbonat
din prefabricate din beton, din tabla amprentata). Se recomanda utilizarea
culorilor pastelate, naturale, calde si neutre;

CULORI INTERZISE PENTRU PERETI

*Notd suplimentara: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta
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Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Nu se admit sistemele individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor
uzate;

- Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat
realizarii acestora), fara asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale
din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a se evita producerea
ghetii pe zonele destinate circulatiei publice;

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre
canalizarea pluviala centralizata (rigole si santuri); se admit si solutiile
tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale si
acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa
in intregime de investitor sau de beneficiar;

- In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din centrul civic,

se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii;*
Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;*

- Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.?

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

- Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe cel putin 40% din suprafata
terenului;

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;

23 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
art.28

2 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
% cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
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- Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 m inaltime si diametrul tulpinii peste
15,00 cm;

- Se va urmari mentinerea plantatiilor existente si crearea de noi spatii verzi si
plantate;

- Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese.

Articolul 14 - imprejmuiri

- Pentru a rezulta un spatiu public integrat se interzice ca terenul sa fie
imprejmuit;

- 1n cazul in care imprejmuirea este totusi necesara, aceasta sa fie joasa
(maxim 0.50 m inaltime) si transparenta sau realizata din gard viu cu inaltime
redusa (maxim 0.50 m inaltime).

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

- P.O.T. max. = 25%.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- C.U.T. max= 0,60 (mp ADC/mp teren);
- C.U.T. max. volumetric?® = 6 (mc volumm/mp teren).

26 CUT volumetric este un concept din urbanism care extinde definitia clasica a Coeficientului de
Utilizare a Terenului (CUT), introducand si componenta volumului construit, nu doar suprafata
desfasurata. CUT volumetric este raportul dintre volumul total construit al unei cladiri (sau al tuturor
cladirilor de pe un teren) si suprafata terenului.
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V1 - SUPRAFETE PLANTATE PUBLICE

In cadrul subzonei functionale V1 sunt reglementate doud suprafete plantate
publice:

e V1a - subzona aferenta spatiilor plantate amenajate pe dala de beton;
e V1b - subzona aferenta spatiilor plantate de tip parc.

V1a este o suprafata plantata publica amenajata in zona de centru, aceasta cuprinde
si Parcarea subterana cf. Proiect initiat C.U. nr 1730/ 13.07.2020, in care sunt admise
amenajarile dedicate terenurilor de sport, locuri de joaca pentru copii, cu gazon si
elemente ale cadrului natural care pot fi puse in jardiniere urbane.

V1b este dedicat spatiului public verde amenajat. in zona plantata este permisa
amenajarea cu spatii plantate, cu suprafete mici asfaltate, aleile sa fie din materiale
naturale (piatra de dimensiuni mari, pietris stabilizat, lemn etc.).

Articolul 1 - Utilizari admise

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Pergole si alte amenajari cu structura usoara, care sa asigure umbra spatiilor
de relaxare si promenada;

- Alei pietonale;

- Mobilier urban adecvat zonei (fantanile, pergolele din lemn, bancile realizate
preponderent din lemn, stalpii de iluminat cu lumina indirecta);

- lluminat public decorativ;

- Panouri care ofera informatii despre evenimente, istoria locala, flora si fauna
zonei, etc.;

- Elemente de identitate istorica;

- Pavilioane in aer liber pentru expozitii;

- Lucrari de stabilizare a terenului de orice natura (de ex: ziduri de sprijin), de
amenajare in vederea scurgerii apelor meteorice si de regularizare a vailor si
viroagelor cu caracter torential.

Prevederi pentru subzona functionala V1a:

- Spatiu verde amenajat pe dala de beton;
- Amenajarile dedicate terenurilor de sport si locuri de joaca pentru copii;
- Parcare subterana.
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Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Amenajarile pentru diferite activitati se admit cu conditia de a nu avea
separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii;

- Spatii verzi amenajate - plantarea se va realiza cu specii locale neinvazive,
care contribuie la ameliorarea climatului local;

- Se pot amplasa pe spatiul verde constructii temporare pentru expozitii si
activitati culturale, constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati
de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere,
cu conditia ca spatiul plantat sa nu fie deteriorat.

Articolul 3 - Utilizari interzise

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Folosirea neautorizata a terenurilor cu spatii verzi;

- Nerespectarea cerintelor privind proiectarea, construirea si darea in
exploatare a obiectivelor in spatiile verzi;

- Atribuirea terenurilor pentru constructii fara coordonarea cu organele
teritoriale ale autoritatii centrale pentru amenajarea teritoriului, ale
autoritatii centrale pentru protectia mediului si fara consultarea populatiei;

- Desfasurarea neautorizata a activitatilor economice, de turism si de agrement
in spatiile verzi;

- Ocuparea nelegitima a terenurilor cu spatii verzi;

- Deteriorarea spatiilor verzi in urma incendiilor;

- Aruncarea pe spatiile verzi de mase plastice, hartii, sticle, resturi animaliere,
deseuri menajere si orice alte deseuri;

- Distrugerea sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenaj,
instalatiilor tehnice si ingineresti din spatiile verzi;

- Plimbarea si imbaierea cainilor si a altor animale in afara spatiilor amenajate;

- Distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri
de productie, produse petroliere sau alte substante nocive;

- Schimbarea destinatiei, reducerea suprafetelor ori stramutarea spatiilor
verzi;

- Constructii de tip ,,chiosc” metalice sau din lemn, pentru diferite activitati.

Prevederi pentru subzona functionala V1b:

- Parcare subterana sau supraterana.
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Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Parcelele vor respecta conditiile prevazute prin prezenta documentatie P.U.Z
Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionald - scara.
1:1.000;

- Parcelele se vor constitui/delimita prin procedurile de schimb de teren intre
domeniul public si proprietatea privata, conform circulatiei terenurilor din
Plansa 4.1. - Proprietatea asupra terenurilor - scara. 1:1.000.

Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:
- Nu este cazul.

Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:
- Nu este cazul.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:
- Nu este cazul.

Articolul 8 - Circulatii si accese

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati sau cu dificultati de deplasare;

- Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica;

- Se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile
(pentru intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale;

- Se impune utilizarea pavajelor de tip dala. Culorile pavajelor trebuie sa fie
naturale si sunt interzise culorile stridente, care degradeaza imaginea urbana
a zonei.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Prevederi pentru subzona functionala V1a:

- Stationarea autovehiculelor se va permite in spatiile special amenajate;
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- Locurile de parcare vor fi dotate cu utilitati, inclusiv telefonie pentru apel de
urgenta, de administratorul spatiului respectiv, conform categoriei
functionale a drumului public si normativelor in vigoare?.

- Se instituie obligativitatea relocarii unui numar de 30 de locuri de parcare,
care vor substitui locurile existente de pe strada Verii din Centrul Civic Brasov.

Prevederi pentru subzona functionala V1b:
- Nu vor fi prevazute locuri de parcare supraterane.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Tnaltimea cladirilor va fi de maxim un nivel suprateran cu H maxim la cornisa
= 4,00 m.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Prevederi pentru subzona functionala V1a:

- Se impune adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii
de spatii plantate;

- Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala;

- Se interzice utilizarea culorilor stridente atat pentru finisajele exterioare, cat
si pentru invelitori;

- Se interzice utilizarea materialelor pentru finisajele interioare, la exterior.

CULORI INTERZISE PENTRU PERETI

?” Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, Capitol IlI- Administrarea drumurilor,
Sectinea a lll-a - Proiectarea si executia lucrarilor de drumuri, Art. 35, alineatul 4
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*Notd suplimentard: In plus fatd de culorile prezente in paletarele anteriore, este permisd vopsirea
peretilor exteriori in alb (vopsea pentru exterior) sau in nuante usor derivate de la acesta

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

- Administratorii spatiilor verzi sunt obligati sa asigure drenarea apelor in exces
de pe suprafata spatiilor verzi, in reteaua de preluare a apelor pluviale;

- Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- Noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- 1n cadrul amenajarii si dotarii zonelor destinate odihnei si recreerii trebuie sa
se asigure:

o instalatii de alimentare cu apa potabila;

o W.C.-uri publice si locuri pentru colectarea selectiva a deseurilor;

o colectarea si indepartarea apelor uzate prin instalatii de canalizare,
locale sau zonale, a caror constructie si exploatare sa evite poluarea
factorilor de mediu;

o spatiu ingradit pentru cainii de companie, cu modalitati adecvate de
colectare a dejectiilor acestora;

o banci si spatii amenajate pentru picnic.?®

Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Prevederi pentru subzona functionala V1a:

- Se vor amenaja spatii verzi in interiorul parcelei pe placa de beton cel putin
90% din suprafata terenului;

- Se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a
incintei;

28 Conform Ordinului nr. 119/04.02.2014 privind aprobarea Normelor de igiend si sdndtate publica
privind mediul de viatd al populatiei, cu completdrile si modificdrile ulterioare
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In cazul plantatiilor de aliniament, se impune plantarea arborilor de talie
nalta la un interval de 6-10 metri si/sau a arborilor de talie medie la distante
de 4-6 metri. Vegetatia de talie inalta va fi completata, spre zona pietonala,
cu vegetatie de talie medie-joasa;

Se impune, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor
climatice si favorabile faunei specifice, cu exceptia segmentelor decorative
cu caracter special. Se interzice utilizarea oricaror specii care nu sunt
adaptate climatului specific.

Prevederi pentru subzona functionala V1b:

Spatiu verde amenajat pe sol natural de cel putin 90%;
Se impune plantarea arborilor de talie inalta la un interval de 6-10 metri si/sau
a arborilor de talie medie la distante de 4-6 metri;

Articolul 14 - imprejmuiri

Prevederi pentru subzona functionala V1a:

Spatiile verzi de tip parc nu vor fi ingradite, insa vor fi delimitate de trotuare
prin elemente de vegetatie de aliniament joasa, precum gazon, aranjamente
florale sau gard viu decorativ, care sa asigure o separare vizuala discreta si sa
contribuie la crearea unui peisaj armonios si atractiv pentru utilizatori.
Totodata, aceste elemente vor fi intretinute corespunzator pentru a mentine
calitatea spatiului urban si a imbunatati microclimatul local;

Prevederi pentru subzona functionala V1b:

Sunt permise imprejmuiri pentru terenurile de sport si locurile de joaca, in
scopul asigurarii sigurantei desfasurarii activitatilor, acestea urmand a fi
realizate conform necesitatilor specifice, cu conditia de a nu fi in contradictie
cu caracterul si regimul vecinatatilor.

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

P.O.T. max. = 10%.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Prevederi pentru subzonele functionale V1a si V1b:

C.U.T. max. = 0,10 mp ADC/mp teren.
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CC - CAl DE COMUNICATII

In cadrul zonei functionale CC sunt reglementate urmitoarele subzone functionale:

e CC1 - subzona aferenta cailor de comunicatii majore care delimiteaza zona
de reglementare P.U.Z.;
e CC2 - subzona aferenta cailor de comunicatii din interiorul centrului civic;

In CC1 sunt reglementate ciile de comunicatii majore care delimiteazd zona
aferenta Planului Urbanistic Zonal, respectiv Strada Mihail Kogalniceanu, B-dul 15
Noiembrie, Strada Toamnei.

In CC2 sunt reglementate caile de comunicatii care asigurd conexiunea in interiorul
zonei de reglementare P.U.Z., artera propusa din spatele blocurilor de la bulevardul
Mihail Kogalniceanu, Strada Gheorghe Sincai, precum si strada Verii in care pot fi
amenajate si zone aferente imbarcarii si debarcarii elevilor, de tip Hop On Drop Off.

Articolul 1 - Utilizari admise

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de intretinere si de
exploatare, inclusiv pentru protectia impotriva poluarii;

- Lucrari de modernizare, extindere, reparatii ale cailor de comunicatie
existente si ale constructiilor aferente (daca exista);

- Realizarea de rigole si alte lucrari de protectie impotriva apelor pluviale;

- Amenajari, modernizari intersectii;

- Piste pentru biciclisti;

- Lucrari de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare
(conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze,
retele termice, electrice, de telecomunicatii si alte instalatii sau constructii
de acest gen) executate obligatoriu in varianta de amplasare in subteran;

- Amplasarea semnalizarilor rutiere;

- Mobilier urban (banci, stalpi de iluminat stradal, cosuri de gunoi etc.);

- Constructii si instalatii aferente circulatiilor, de servire, de intretinere si de
exploatare;

- Cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente, lucrari de arta;

- Statii de transport in comun;

- Lucrari de arta pentru asigurarea traversarilor in zonele foarte accidentale;

- Lucrari de terasamente sau consolidare ale drumurilor;

- Spatii verzi, plantatii de protectie si plantatii de aliniament;
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- Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie ale
drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile
urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea
volumetrica si estetica, asigurarea acceselor carosabile, pietonale si
rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor tehnologice de
constructii de exploatare;”

- Parcari supraterane amenajate;

- Pasaje pietonale supraterane acoperite;

- Constructii subterane: parcaje subterane, pasaje pietonale sau carosabile
subterane, extinderi ale pasajelor subterane existente, circulatii carosabile
subterane.

Prevederi pentru subzona functionala CC1:

- Cai de comunicatie pietonala si constructiile aferente, lucrari de arta;

- Lucrari de terasamente sau consolidare;

- Accesul in caz de urgentd, in cazul accesului la parcarile subterane si pentru
aprovizionare.

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Proiectarea, executia si interventiile asupra drumurilor se vor realiza numai
cu luarea in considerare a categoriilor functionale ale acestora, a sigurantei
circulatiei, normelor tehnice, factorilor economici, sociali si de aparare,
utilizarii rationale a terenurilor, conservarii si protectiei mediului, precum si
normelor tehnice in vigoare pentru adaptarea acestora la cerintele pietonilor,
ciclistilor, persoanelor cu dizabilitati si de varsta a treia.

- Amplasarea unor obiective economice sau de alta natura, care implica
modificari ale traseului, ale elementelor geometrice sau ale structurii de
rezistenta a unei strazi, se face cu conditia asumarii cheltuielilor aferente de
catre cel care a solicitat modificarile;

- Realizarea sau amplasarea panourilor publicitare, a oricaror constructii,
accesuri, amenajari sau instalatii, in orice scop, fara a periclita siguranta
circulatiei, este permisa pe baza autorizatiei de construire si doar in conditiile
existentei acordului prealabil si a autorizatiei de amplasare si/sau de acces in
zona drumului public emise de Primaria Municipiului Brasov;

2 cnf. Ordin MLPAT (actual MDRAP) nr.21/N din 10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice
”Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”, art.18
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Articolul 3 - Utilizari interzise

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

Orice constructie care nu este din domeniul circulatiei;
Se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza
posibilitatile ulterioare de modernizare sau extindere;
Se interzic orice constructii sau amenajari (inclusiv imprejmuiri) pe terenurile
rezervate pentru:

o modernizarea intersectiilor;

o realizarea spatiilor de parcare;
Se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere depozitari de
materiale, piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate,
platforme cu suprafete deteriorate, constructii degradate, gropi de
acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri etc;
Se interzice amplasarea constructiilor si panourilor publicitare in curbe si in
intersectii pe suprafetele de teren destinate asigurarii vizibilitatii;
Sunt interzise amenajarile de spatii verzi, plantatiile de aliniament sau orice
alte interventii care ar putea obstructiona accesul in caz de urgenta;
Pentru asigurarea vizibilitatii in curbe si evitarea producerii evenimentelor
rutiere grave se interzice amenajarea parcarilor in interiorul si exteriorul
curbelor periculoase;
In zona adiacent circulatiei rutiere se interzic lucrarile care prin natura lor
pot afecta stabilitatea solului (alunecari de teren, surpari, modificarea
nivelului panzei freatice), precum si constructiile sau plantatiile care
diminueaza vizibilitatea semnalisticii rutiere.

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

Prospectele cailor de comunicatii vor respecta conditiile prevazute prin
prezenta documentatie P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000.

Se admit reconfigurari / modificari ale organizarii interioare ale prospectelor
stradale, cu conditia mentinerii dimensiunii minime a amprizei reglementata
prin P.U.Z. Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice - Zonificare functionala -
scara. 1:1.000;

Se admit constructii subterane (parcaje subterane, pasaje pietonale sau
carosabile subterane, circulatii carosabile) care sa se incadreze in subzona
functionala CC delimitata in P.U.Z Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald - scara. 1:1.000.
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Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:
- Nu este cazul.

Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:
- Nu este cazul.

Articolul 8 - Circulatii si accese

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Accesul in zonele pietonale se va realiza pe la trecerile de pietoni supraterane
sau subterane;

- Este obligatorie restabilirea acceselor riveranilor, afectate de traseele
lucrarilor de infrastructura;

- Este obligatorie asigurarea accesului pentru aprovizionare si a mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Prevederi pentru subzona functionala CC1 si CC2:

- Locurile de parcare supraterane existente la nivelul anului 2024 vor fi pastrate
conform P.U.Z Plansa 2. 1. - Reglementari Urbanistice - Zonificare functionala
- scara. 1:1.000.

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibila

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:
- Nu este cazul.

Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Pavaje si gestionarea apelor pluviale:

o Se admite utilizarea dalelor permeabile sau a pavajului din beton
drenant pentru a permite infiltrarea apei de ploaie si reducerea
acumularii acesteia;

o Materialele utilizate trebuie sa contribuie la gestionarea eficienta a
apelor pluviale si la reducerea efectului de insula termica urbana;
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Se pot include insertii din lemn sau piatra naturala pentru un aspect
estetic armonios;

- Traseele pietonale trebuie sa fie dotate cu instalatii necesare persoanelor cu
dizabilitati (rampe de acces, pavaj tactil, etc);

- Mobilier urban:

o

Se accepta utilizarea bancilor ergonomice realizate din materiale
reciclabile sau regenerabile (ex: lemn certificat FSC combinat cu
suporturi din metal reciclat);

- Cosurile de gunoi trebuie sa fie dotate cu compartimentare pentru colectarea
selectiva a deseurilor.

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Treceri pietonale supraterane:

o

o

Se accepta instalarea unui sistem de iluminare dedicat, cu lampi LED
amplasate strategic deasupra si in jurul trecerilor pentru vizibilitate
sporita;

Se poate integra un sistem de senzori de miscare care sa intensifice
automat lumina la apropierea pietonilor;

Trecerile de pietoni trebuie sa fie marcate cu vopsea reflectorizanta,
utilizand culori contrastante pentru o vizibilitate optima, inclusiv pe
timp de noapte sau in conditii meteo nefavorabile.

Prevederi pentru subzona functionala CC1:

- Pasaje pietonale subterane existente si propuse:

o

Se accepta utilizarea sistemelor de iluminat LED pozitionate strategic
pentru eliminarea zonelor intunecate si asigurarea unei iluminari
uniforme;

[luminatul trebuie sa fie optimizat prin senzori de miscare, astfel incat
intensitatea luminii sa creasca doar cand pasajul este utilizat;

Se poate integra iluminat decorativ la nivelul pardoselii sau pe pereti
pentru sporirea vizibilitatii;

Pentru accesibilitate, pasajele trebuie sa fie dotate cu rampe de acces
conforme, balustrade ergonomice si suprafete tactile ghidante pentru
nevazatori;

n zonele unde instalarea rampelor este dificild, se admite utilizarea
lifturilor sau a platformelor de ridicare.

Acoperisurile pasajelor pietonale subterane din zona de vest a
Centrului Civic trebuie realizate din materiale
transparente/semitransparente  pentru  asigurarea iluminatului
natural.
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Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

Este necesar sa se asigure:

o lluminatul public;

o Colectarea apelor pluviale cu rigole.
Infiintarea de noi retele edilitare se face de cétre autoritatea publica locald
si de catre societatile comerciale/ furnizori de servicii si utilitati;
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa
caz;*
In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, telecomunicatii;*'
Montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare
subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei
publice;*
Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu
sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea
operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul
executarii lucrarilor de interventie la acestea;*
Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se
executa, de regula anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii;*
Lucrarile edilitare subterane se amplaseaza in afara amprizei, in afara zonei
de siguranta a drumului public sau in galerii vizitabile. Constructia, repararea
si Intretinerea acestor lucrari in zona drumului public se fac cu aprobarea
administratorului drumului si cu respectarea legislatiei in vigoare.*
Retelele se vor amplasa astfel incat sa nu puna in pericol viata si sanatatea
pietonilor;
Retelele se vor amplasa astfel incat sa nu stanjeneasca parcursul pietonilor;
Se accepta instalarea stalpilor de iluminat cu panouri fotovoltaice integrate
pentru eficienta energetica si reducerea emisiilor de carbon;

30 ¢nf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
31 ¢cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
32 cnf. Hotdrarii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,

art.28

3 cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
3 ¢cnf. Hotararii nr. 525 din 27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, art.28
3 cnf. Ordonantei nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul drumurilor, art.48, alin.(1)
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Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate

Prevederi pentru subzona functionala CC1:

- Se vor amenaja spatii verzi in procent de cel putin 10%;

- In amenajarea plantatiilor de aliniament se accepta utilizarea speciilor
caracteristice loculului. Se interzice utilizarea oricaror specii care nu sunt
adaptate climatului depresionar specific zonei.

Prevederi pentru subzonele functionale CC2:

- Se vor amenaja spatii verzi in sisteme de tip jardiniera si se vor amplasa asa
incat sa se asigure umbrirea spatiului pietonal in timpul verii si totodata
cresterea calitatii aerului. Jardinierele se vor amenaja numai in baza unui
proiect peisagistic realizat pentru intreg traseu.

Articolul 14 - imprejmuiri

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:

- Imprejmuirile se amplaseaza pe aliniamentul reglementat si vor respecta
caracteristicile fiecarei zone sau subzone functionale detaliate in prezentul
regulament.

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului

Prevederi pentru subzonele functionale CC1 si CC2:
- Nu este cazul.

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Prevederi pentru zonele functionale CC1 si CC2:

- Nu este cazul.
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ANEXA 1 - INDICATORII URBANISTICI PROPUSI PRIN P.U.Z.
CENTRU CIVIC IN RAPORT CU INDICATORII URBANISTICI
APROBATI PRIN P.U.G. MUNICIPIUL BRASOV APROBAT CU
H.C.L. NR. 144/2011

Prevederi P.U.Z. Centru Civic Brasov | Prevederi P.U.G. Brasov aprobat cu

H.C.L. nr. 144/2011

CA2 - Subzone centrale destructurate sau in
curs de constituire:

CS1 - Subzona institutii publice, comert,
birouri:

Indltimea maxima admisa:

Pentru fondul construit existent:

e Pentru CS1a: in cazul interventiilor la
fondul construit existent, nu se admit

Rhmax P+6E - P.O.T.max=60%; C.U.T.max.=3,9
mp.ADC/mp. teren

Rhmax P+8E - 10E si accente inalte -

suprainaltari, fiind obligatorie mentinerea
regimului existent de naltime;

Pentru CS1b: se pot realiza suprainaltari
la fondul construit existent, cu conditia
incadrarii in regimul maxim de inaltime

P.0.T.max=25% cu posibilitatea
P.O.T.max= 70%, cu P+2E (10m), C.U.T.max =5
ADC/mp. teren

Rhmax P+14E - P.0.T.max=25%; C.U.T. max= 3,8

existent si inaltimea maxima a
constructiilor existente;

Pentru fondul construit nou care se propune

prin inlocuirea fondului construit existent:

e Pentru CS1a si CS1b: se admite o inaltime
minima de 9 niveluri supraterane si o
inaltime maxima de 11 niveluri
supraterane - Hmax = 44,00m.

mp. ADC/mp. teren

Procent maxim de ocupare a terenului:

Pentru fondul construit existent:

e (S1a: - se permite majorarea POT
existent:

- cu maximum 10%, in cazul extinderilor
pe orizontala permise la Articolul 6 al
RLU, in limita edificabilului reglementat
in Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice
- Zonificare functionald;

- pentru indeplinirea cerintelor minime
de securitate la incendiu.

e (S1b: se permite majorarea POT existent:
- cu maximum 20%, in cazul extinderilor
pe orizontala si verticala pentru
interventiile permise la Articolul 6 al RLU,
in limita edificabilului reglementat in
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Plansa 2.1. - Reglementdri Urbanistice -
Zonificare functionald;

- pentru indeplinirea cerintelor minime
de securitate la incendiu.

Pentru fondul construit nou care se propune

prin inlocuirea fondului construit existent:

e Pentru CS1a si CS1b: P.O.T. max. 70%
pentru primele 4 niveluri supraterane si
P.O.T. max. 20% pana la RH max. 11
niveluri supraterane

Coeficient de Utilizare a Terenului:

Pentru fondul construit existent:

e Pentru CS1a interventiile la constructiile
existente se pot realiza cu conditia
cresterii C.U.T. in limita extinderilor
permise la Articolul 6 sau pentru
indeplinirea cerintelor minime de
securitate la incendiu;

e Pentru CS1b interventiile la constructiile
existente se pot realiza cu conditia
incadrarii in C.U.T. max.= 5,00 (mp
ADC/mp teren);

Pentru fondul construit nou care se propune

prin inlocuirea fondului construit existent:

e Pentru CS1a si CS1b:

- C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp
teren).

Fata de Planul Urbanistic General aprobat, Planul Urbanistic Zonal Centru Civic
propune o diferentiere a indicatorilor urbanistici in functie de interventiile
posibile: interventii la nivelul fondului construit existent, versus cele la nivelul
fondului construit nou. Astfel, se aduc detalieri specifice fiecarei interventii, astfel
incat sa fie posibile modificari ale fondului construit existent pe de o parte, iar pe
de alta parte, in cazul inlocuirii fondului construit existent cu unul nou, sa se
asigure o proportionalitate a fondului construit in raport cu vecinatatile. In acest
mod, se urmareste evitarea aparitiei unor volume contruite disproportionate si
pastrarea coerentei morfologice a zonei.

in plus, stabilirea unor indicatori minimi pentru constructii noi (reglementare
suplimentara fata de Planul Urbanistic General) permite asigurarea unei dezvoltari
echilibrate si integrate in tesutul urban existent, cu evitarea sub-ocuparii zonei in
raport cu vecinatatile sau a generarii unor volume cu regim disproportionat in
raport cu caracterul zonei.
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CS2 - subzona birouri, servicii, locuire si | CA2 - Subzone centrale destructurate sau in

unitati de cazare turistica: curs de constituire:

Indltimea maxima admisa: Rhmax P+6E - P.O.T.max=60%; C.U.T.max.=3,9

o Inaltimea minima va fi mai mare decat mp.ADC/mp. teren

inaltimea vecinatatilor, pentru

. . L . Rhmax P+8E - 10E si accente inalte -
consolidarea imaginii urbane si crearea

P.0.T.max=25% cu posibilitatea

unui reper vizual reprezentativ, care sa P.0.T.max= 70%, cu P+2E (10m), C.U.T.max =5
contrabalanseze volumetric complexul ADC/mp. teren

comercial AFl si sa functioneze drept

landmark; Rhmax P+14E - P.0.T.max=25%; C.U.T. max= 3,8

o Inaltimea maxima a cladirilor va fi mp. ADC/mp. teren

stabilita cu respectarea cerintelor
avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane, dar nu mai mult de 31 niveluri
supraterane - Hmax = 124,00m;

e Se va asigura realizarea unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de
rolul social al strazilor, de
particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de covizibilitate;

Procent maxim de ocupare a terenului:

e P.O.T.max 45% pentru primele 4 niveluri
supraterane, grupand preponderent
activitati care permit accesul liber al
publicului (activitati culturale, civice,
educationale si recreative, ateliere de
creatie artistica si mestesuguri, unitati de
alimentatie publica, zone de recreere
activa etc.) si P.O.T. max. 25% pana la RH
max. 31 niveluri supraterane.

Coeficient de Utilizare a Terenului:
e C.U.T. max. = 5,00 mp ADC/mp teren.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se mentine propunerea de ocupare a terenului
in mod diferentiat in raport cu regimul de iniltime. Insa, este redus& ocuparea la
sol a terenului, in vederea incurajarii dezvoltarii pe verticala in detrimentul celei
pe orizontala. In acest mod se va asigura un procent mai mare de spatiu verde si
teren impermeabil, care sa favorizeze infiltrarea precipitatiilor. Aceasta
reglementare are rolul de a mentine proportionalitatea fondului construit in raport
cu vecinatatile, de a evita aparitia unor volume construite disproportionate si de
a pastra coerenta morfologica a zonei.

Totodata, pentru consolidarea imaginii urbane si crearea unui reper vizual
reprezentativ, se propune amplasarea unei cladiri-turn, care sa contrabalanseze
volumetric complexul comercial AFI si sa functioneze drept landmark. Acest turn
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va marca poarta de intrare in Centrul Civic, atat prin inaltime, cat si prin forma,
oferind un punct de referinta distinct in peisajul urban.

Imaginea urbana va fi astfel consolidata prin pozitionarea strategica a acestui
reper la capatul de perspectiva al intersectiei dintre strada luliu Maniu si
bulevardul 15 Noiembrie, doua axe principale ce leaga direct centrul vechi al
Brasovului de zona centrului civic.

CS3 - Subzona servicii, locuire si unitati de | CA2 - Subzone centrale destructurate sau in

cazare turistica curs de constituire:

CS3a - Subzona servicii, locuire si unitati de | Rhmax P+6E - P.0.T.max=60%; C.U.T.max.=3,9

cazare turistica mp.ADC/mp. teren
Indltimea maxima admisa: Rhmax P+8E - 10E si accente inalte -
o Inaltimea minima admisibila nu va fi mai | P-0.T.max=25% cu posibilitatea

P.O.T.max= 70%, cu P+2E (10m), C.U.T.max =5

mica decat 5 niveluri supraterane;
ADC/mp. teren

e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
11 niveluri supraterane - Hmax = 44,00m. | Rhmax P+14E - P.0.T.max=25%; C.U.T. max= 3,8

mp. ADC/mp. teren
Procent maxim de ocupare a terenului:

e Pentru CS3a:
P.O.T. max = 70%.

Coeficient de Utilizare a Terenului:
e Pentru CS3a:
C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren).

In subzona CS3 - Subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica - CS3a, a
fost pastrata posibilitatea de construire a unui regim maxim de inaltime de 11
niveluri supraterane. Totodata, a fost mentinut C.U.T. maxim reglementat prin
P.U.G. de 5 ADC/mp. teren. Se propune astfel, o constructie cu o suprafata
desfasurata maximala echivalenta cu cea reglementata prin P.U.G. Suplimentar, a
fost adaugata si reglementarea unui regim minim de inaltime, astfel incat
ocuparea acestei zone sa genereze o imagine urbana in armonie cu vecinatatile.
in plus, avand in vedere caracteristicile parcelarului si zonei, a fost eliminat&
diferentierea P.O.T.-ului maxim in raport cu inaltimea, urmarindu-se astfel
crearea unui volum care sa ofere o delimitare si inchidere corespunzatoare a
spatiului verde public.

CS3 - Subzona servicii, locuire si unitati de | M3a - Subzona mixta, cu cladiri si inaltimi pana

cazare turistica la maxim P+6E - dominanta locuire

CS3b - Subzona servicii, locuire si unitati de | Rhmax P+4E-6F

cazare turistica P.O.T. = 35% cu posibilitatea max. 60%
C.U.T. max= 2,9 mp. ADCImp. teren

Indltimea maxima admisa:
Pentru fondul construit existent:

Rhmax P+2E-3E
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e In cazul interventiilor la fondul construit | Locuire individuala, case vacanta

existent, se pot realiza extinderi pe P.0.T.max=40%

orizontala si verticala, cu conditia C.U.T. max= 1,2 mp. ADCImp. teren (P+2E)

respectarii conditiilor Articolului 4. C.U.T. max= 1,6 mp. ADCImp. teren (P+3E)
e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi

5 niveluri supraterane - Hmax = 20,00m. | Supermarket-uri

P.O0.T.max=30%

C.U.T. vol= 4,5 mp. ADCImp. Teren
Pentru fondul construit nou / Fond construit

nou care se propune prin inlocuirea fondului Locuire colectiva, pensiuni
)

construit existent: P.0.T.max=35%
¢ Inaltimea minima admisibila nu va fimai | ¢.y.T. max= 1,05 mp. ADCImp. teren (P+2E)
mica decat 4 niveluri supraterane; C.U.T. max= 1,40 mp. ADCImp. teren (P+3E)
¢ Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
5 niveluri supraterane - Hmax = 20,00m. Alte functiuni

P.O0.T.max=60%

Procent maxim de ocupare a terenului: C.U.T. max= 2,4 mp. ADCImp. teren

Pentru fondul construit existent:

¢ Interventiile la constructiile existente se
pot realiza cu respectarea P.O.T. max=
60,00%;

Pentru fondul construit nou / Fond construit
nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

e P.O.T. max= 60,00%.

Coeficient de Utilizare a Terenului:

Pentru fondul construit existent:

¢ Interventiile la constructiile existente se
pot realiza cu respectarea C.U.T. maxim
= 3,00 mp ADC/mp teren;

Pentru fondul construit nou / Fond construit
nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

C.U.T. max.= 3,00 mp ADC/mp teren.

n raport cu zona M3a reglementatd prin P.U.G. aprobat, P.U.Z. Centru Civic a
pastrat un mod de ocupare a terenului maximal (60%), pentru a raspunde cerintelor
de densificare urbana, specifice mediului construit compact. Aceasta abordare
urmareste echilibrul intre utilizarea eficienta a terenului si integrarea in contextul
urban existent.

Totodata, intrucat zona aceasta este singura care prezinta un parcelar si tesut
urban mai fragmentat si gabarite ale volumelor considerabil mai mici fata de restul
zonei centrului civic, se propune incurajarea tranzitiei catre volume mai mari, cu
gabarite specifice unei zone centrale contemporane.
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LC1 - Subzona mixta, servicii si locuire

M3a - Subzona mixta, cu cladiri si inaltimi pana

colectiva

Indltimea maxima admisa:

e Inaltimea minima admisibila nu va mai
mica decat 4 niveluri supraterane - Hmax
=13,00m;

e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
7 niveluri supraterane - Hmax = 22,00m,
cu exceptia parcelelor de colt unde se
admite posibilitatea depasirii pana la 11
niveluri supraterane - Hmax = 34,00m pe
parcelele de colt.

Procent maxim de ocupare a terenului:

Pentru fondul construit existent:

e interventiile la constructiile existente se
pot realiza cu conditia mentinerii P.O.T.
existent;

Pentru fondul construit nou / Fond construit

nou care se propune prin inlocuirea fondului

construit existent:

e P.O.T. max= 40,00%.

Coeficient de Utilizare a Terenului:

Pentru fondul construit existent:

¢ Interventiile la constructiile existente se
pot realiza cu conditia mentinerii C.U.T.
existent;

Pentru fondul construit nou / Fond construit

nou care se propune prin inlocuirea fondului

construit existent:

C.U.T. max.= 2,80 (mp ADC/mp teren) cu

posibilitatea depasirii pana la C.U.T. max.=

4,40 (mp ADC/mp teren pe pacelele de colt).

la maxim P+6E - dominanta locuire

Rhmax P+4E-6E
P.O.T. = 35% cu posibilitatea max. 60%
C.U.T. max= 2,9 mp. ADCImp. teren

Rhmax P+2E-3E

Locuire individuala, case vacanta
P.O.T.max=40%

C.U.T. max= 1,2 mp. ADCImp. teren (P+2E)
C.U.T. max= 1,6 mp. ADCImp. teren (P+3E)

Supermarket-uri
P.O.T.max=30%
C.U.T. vol= 4,5 mp. ADCImp. Teren

Locuire colectiva, pensiuni

P.O.T.max=35%

C.U.T. max= 1,05 mp. ADCImp. teren (P+2E)
C.U.T. max= 1,40 mp. ADCImp. teren (P+3E)

Alte functiuni
P.O.T.max=60%
C.U.T. max= 2,4 mp. ADCImp. teren

Indicatorii urbanistici propusi pentru zona LC1 sunt in acord cu cei reglementati
prin P.U.G. pentru functiunea predominanta de locuire amplasata adiacent
bulevardului. in plus, a fost reglementat un C.U.T. care s& permita o utilizare mai
intensa la nivelul parcelelor de colt, conducand astfel si la accente
corespunzatoare amplasate in capete de perspectiva.

LC2 - Subzona mixta, servicii si locuire M3a - Subzona mixta, cu cladiri si inaltimi pana

la maxim P+6E - dominanta locuire

Indltimea maxima admisa:
Rhmax P+4E-6E
P.O.T. = 35% cu posibilitatea max. 60%

C.U.T. max= 2,9 mp. ADCImp. teren

e Inaltimea minima admisibild nu va fi mai
mica decat 2 niveluri supraterane - Hmax
=7,00m;
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e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
4 niveluri supraterane - Hmax = 13,00m. Rhmax P+2E-3E

Locuire individuala, case vacanta

Procent maxim de ocupare a terenului: P.0.T.max=40%

e P.0O.T. max= 60,00%. C.U.T. max= 1,2 mp. ADCImp. teren (P+2E)

C.U.T. max= 1,6 mp. ADCImp. teren (P+3E)

Coeficient de Utilizare a Terenului:

e C.U.T. max = 2,40 (mp ADC/mp teren). Supermarket-uri
P.O.T.max=30%

C.U.T. vol= 4,5 mp. ADCImp. Teren

Locuire colectiva, pensiuni

P.O.T.max=35%

C.U.T. max= 1,05 mp. ADCImp. teren (P+2E)
C.U.T. max= 1,40 mp. ADCImp. teren (P+3E)

Alte functiuni
P.O.T.max=60%
C.U.T. max= 2,4 mp. ADCImp. teren

Indicatorii urbanistici reglementati pentru subzona LC2 sunt specifici unei zone cu
functiune predominanta de locuire amplasata in plan secund, in spatele frontului
de la bulevard. Astfel, s-a urmarit realizarea unei diferentieri din punct de vedere
compozitional, a zonelor de la bulevard (a fronturilor stradale) fata de zonele
amplasate in interiorul centrului civic, cu deschidere la strazi secundare.

IS1 - Subzona destinatd invatamantului / | M3a - Subzona mixta, cu cladiri si inaltimi pana

educatiei la maxim P+6E - dominanta locuire
Indltimea maxima admisa: Rhmax P+4E-6E
o Inaltimea maxima admisibila nu va depasi | P.O.T. = 35% cu posibilitatea max. 60%

5 niveluri supraterane - Hmax = 20,00m. C.U.T. max=2,9 mp. ADCImp. teren
Procent maxim de ocupare a terenului: Rhmax P+2E-3E
e se stabileste prin studiu de fezabilitate Locuire individuala, case vacanta

aferent investitiei. P.0.T.max=40%

C.U.T. max= 1,2 mp. ADCImp. teren (P+2E)

Coeficient de Utilizare a Terenului: C.U.T. max= 1,6 mp. ADCImp. teren (P+3E)
e se stabileste prin studiu de fezabilitate

aferent investitiei, in corelare. Supermarket-uri

P.O.T.max=30%
C.U.T. vol= 4,5 mp. ADCImp. Teren

Locuire colectiva, pensiuni

P.O.T.max=35%

C.U.T. max= 1,05 mp. ADCImp. teren (P+2E)
C.U.T. max= 1,40 mp. ADCImp. teren (P+3E)

Alte functiuni
P.0.T.max=60%
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C.U.T. max= 2,4 mp. ADCImp. teren

Pentru zona IS1 - Subzona destinata invatamantului / educatiei s-a avut in vedere
reglementarea corespunzatoare pentru a putea fi realizate interventiile propuse
prin Studiul de Fezabilitate initiat, precum si amenajari viitoare specifice zonei de

invatamant.

IS2 - Subzona destinata activitatii de cult

V1a - Subzona spatiilor verzi publice cu acces

Indltimea maxima admisa:

e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
Hmax = 30,00m pentru cruci sau alte
elemente specifice care au rol decorativ;

e Inaltimea maxima admisibila nu va depasi
Hmax = 26,00m pentru turle;

o Tnaltimea maxima admisibil a corpului
principal - nava - nu va depasi Hmax =
20,00m.

Procent maxim de ocupare a terenului:
e P.O.T. max= 25,00%.

Coeficient de Utilizare a Terenului:

e C.U.T. max= 0,60 (mp ADC/mp teren).
C.U.T. volumetric max = 6 (mc volum /mp
teren)

nelimitat (parcuri, gradini, scuaruri)

P.O.T.max=10% (cu constructii, platforme,
circulatii carosabile,pietonale)

C.U.T. max= 0,2 mp. ADCImp. teren

Zona IS2 este o zona functionala propusa prin prezentul P.U.Z. Centru Civic,
reglementata pentru a raspunde obligativitatii impusa prin Sentinta Civila nr.
1721CA din 11.10.2017, pronuntata de Tribunalul Brasov in dosarul nr.

22826/62/2014

V1 - Subzona destinata suprafetelor plantate

V1a - Subzona spatiilor verzi publice cu acces

publice

Indltimea maxima admisa:

o Inaltimea cladirilor va fi de maxim un
nivel suprateran cu H maxim la cornisa =
4,00 m.

Procent maxim de ocupare a terenului:
e P.O.T. max. = 10%.

Coeficient de Utilizare a Terenului:
e C.U.T. max. = 0,10 (mp ADC/mp teren).

nelimitat (parcuri, gradini, scuaruri)

P.0.T.max=10% (cu constructii, platforme,
circulatii carosabile,pietonale)

C.U.T. max= 0,2 mp. ADCImp. teren
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Zona de spatiu verde a fost reglementata in conformitate cu P.U.G. si legislatia in
vigoare. Tn plus, a fost redus C.U.T. maxim, astfel incat s& fie posibila construirea
unui singur nivel suprateran pentru constructiile si amenajarile permise intr-o zona
de spatiu verde.
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ANEXA 2 — RECOMANDARI CU PRIVIRE LA ASPECTUL
CONSTRUCTIILOR SUPRATERANE SI SUBTERANE,

CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE SI AMENAJAREA
SPATIILOR VERZI

CS1 - SUBZONA INSTITUTII PUBLICE, COMERT SI BIROURI

Figura 3 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, cat si propuse

——— — e

s > g A
, Adresa: 4 Engineers

Complex de locuinte colective si servicii adiacente - Alameda and Beton
Way Wembley, Londra

Complexul prezintd o aldturare armonioasd a materialelor si culorilor (cdrdmidd aparentd de
culoare pala matad si sticld), cu o impdrtire si coloristicd unitard a golurilor ferestrelor si usilor
(gri sau negre) care pot fi aplicabile atdt constructiilor existente din Centrul Civic , cat si celor

propuse.
Echipamentele edilitare nu sunt vizibile din stradd astfel unitatea arhitecturald a constructiilor
nefiind obturatd.
Spatiul liber adiacent constructiilor este si acesta bine integrat, cu amenajdri de alei si locuri de
relaxare, in culori calde si pale, dar si prin spatiu verde amenajat.
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

"Square Vitruve” realizat de Atelier du Pont in Paris, Franta

Proiectul reprezintd o ampld renovare urband. Acesta propune reabilitarea unor blocuri
socialiste realizate in anii *70 si *80 intr-o zond complet lipsitd de vegetatie si fara formd
(asemanadtor situatiei prezente in spatele blocurilor turn din zona de vest a Centrului Civic).
Astfel fatada renovatd a imbinat armonios materiale precum metalul si sticla, utilizdnd o serie
de panouri semi-transparente in culori unitare calde.

Sursa: Google Maps (primul rand); https://www.archdaily.com/428770/square-vitruve-atelier-du-
pont (al doilea rand)
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

CS2 - SUBZONA BIROURI, SERVICII, LOCUIRE SI UNITATI DE CAZARE
TURISTICA

Figura 4 - Exemple de buna practica

COMMUNITY TERRACE

. :}}»\ MEDICAL CENTER

\ Rrile!‘"?ﬁs:’

NEIGHBORHOOD HUB

DESIGN & CAFE

" T CO-WORKING &
CULTURE
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Proiectul New Heart proiectat de firma olandeza UNStudio, in Dusseldorf, Germania

Proiectul propune realizarea a doi zgdrie-nori care vor fi amplasati in centrul unui nou complex
rezidential, drept repere. Unul dintre turnuri va gdzdui apartamente rezidentiale, in timp ce cel
mai inalt va gdzdui spatii de lucru, ambele fiind proiectate sa fie flexibile si adaptabile la
diferite configuratii rezidentiale si de birouri (cu o varietate de servicii).

Cladirile sunt proiectate astfel incat estetica sa fie placutd, prin nuante calde mate, cu o
impdrtire armonioasd a etajelor si golurilor si cu o combinare reusitd de materiale (sticld, metal,
beton). Un aspect important al proiectului este permeabilitatea parterelor comerciale care
conferd un aspect aerisit spatiului.

Acest proiect se preteazd pentru subzona functionald CS2 atat din punct de vedere functinal, cat
si estetic prin coloristicd si conformare volumetricd.
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Cei mai inalti zgdrie-nori rezidentiali din ultimii 40 ani din Paris, proiectati de
Arhitectii Hamonic + Masson & Associés din Paris si de studioul Comte Vollenweider
Architectes din Nisa, Franta

Aceste doud turnuri combind bine materialele fatadelor fiind placate cu metal (panouri din
aluminiu ondulat peste structurd din beton) in culori calde (aurii) si neutre (argintii), cu forme
in trepte si balcoane unghiulare, care sd confere un aspect unic si o abordare succesivd a
indltimilor, cu o mai bund captare a luminii. Structura parterului este sustinutd de o serie de
stalpi in formd de V vizibili, care conferd permeabilitate constructiei. Coloristica a fost astfel
aleasd pentru a se integra atat contextului in culori reci si neutre, dar si pentru a aduce o tentd
caldd zonei.

Sursa: https: //www.dezeen.com/2023/09/11/unstudio-unveils-stepped-towers-dusseldorf-new-
heart/ (primul rand); https://www.dezeen.com/2015/05/07/gold-silver-aluminium-tallest-
housing-block-40-years-hamonic-masson-comte-vollenweider-paris-france/ (al doilea rand)
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024 — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PENTRU PLANUL URBANISTIC ZONAL CENTRU

NIC

BRASC

CS3 - SUBZONA SERVICII, LOCUIRE SI UNITATI DE CAZARE TURISTICA

Figura 5 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, cat si propuse

4 [
|

Reabilitare imobil interbelic si realizarea unui nou corp, proictat de biroul de arhitecturd
Andreea Marinescu Arhitecturd, Strada lancu de Hunedoara, Nr. 8A, Bucuresti, Romania

Interventia de arhitecturd in acest caz a fost rezumatd, pe de o parte, spre reabilitarea unui
imobil istoric, astfel incat caracterul sdu initial si elementele care ii conferd valoare sd fie
pdstrate, iar pe de alta parte realizarea unui nou corp. Noul corp se integreazd armonios in

context, fiind reprezentativ pentru arhitectura contemporana utilizand materiale precum stricla
si betonul in culori neutre si calde. Cladirea noud reprezintd un reper in abordarea arhitecturala
a noilor constructii din centrul civic din prezenta subzond functionald

Sursa: (primul rand); https://www.anuala.ro/proiecte/2022/061/ (al doilea rand)
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LC1 - SUBZONA MIXTA, SERVICII SI LOCUIRE COLECTIVA

Figura 6 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, cat si propuse
(ST e R L ?

Complex de locuinte colective si servicii adiacente - Wembley Park Gate realizat de firma de
arhitecturd CZWG, Adresa: Engineers Way Wembley, Londra

Cladirile realizate in cadrul acestui complex prezinta o integrare armonioasd atat din punct de
vedere volumetric (indltimi unitare ale etajelor, distribuire ritmicd a golurilor), cat si coloristic
(utilizdnd o combinatie de culori calde, in majoritar, prin cdrdmida aparentd bej si neutre
pentru accente, prin balcoanele din metal si cdramida gri).

Acest proiect reprezintd un reper din punct de vedere functional (fiind un mixt intre locuire si
servicii) si arhitectural pentru interventiile din Centrul Civic in cadrul subzonei functionale LCT1,
utilizarea caramizii aparente este de preferat pentru a se integra armonios cu vecindtdtile in
cazul de fatd.
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Proiect rezidential - Westmead Notting Hill proiectat de Child Graddon Lewis pentru
Consiliul Local Westminster, Londra, UK
Proiectul este un studiu de caz exemplar despre modul in care principiile consumului redus de
energie pot fi integrate in designul rezidential bazat pe locuinte sociale, unde aspectele practice
ale unei amenajdri bune, iluminatului natural eficient si intretinerea usoard sunt primordiale.
Acesta este un exemplu de urmat atat din punct de vedere al aspectelor sustenabile,
volumetrice cat si estetice, prin utilizarea culorilor calde pale, precum cdrdmida bej contrastata
de balconaele si parterele cu metal rosu desaturat ale clddirilor. Functional, parterele sunt
comerciale, iar adiacent spatiilor libere din spatele blocurilor sunt amenajate spatiile verzi.

Sursa: https://czwg.com/projects/residential-and-mixed-use/wembley-park-gate/ (primul rand);
https: //www.cgluk.com/projects/westmead (al doilea rand)
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

LC2 - SUBZONA MIXTA, SERVICII SI LOCUIRE

Figura 7 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, cat si propuse
3 2 T . g

Proiect de locuinte cu includerea parcdrilor private si gradini - Town Center Méws, 'realizat de
ARC Architecture LTD, Chapel Studios, Londra

Proiectul include locuinte de dimensiuni reduse ca inaltime asemandtor situatiei actuale si
propuse a subzonei functionale LC2 din cadrul P.U.Z. Centru Civic. Materialele utilizate pentru
fatada sunt in tonuri preponderent calde prin utilizarea cdrdmizii, lemnului si metalului in
culori pale si mate. De asemenea golurile sunt distribuite intr-un mod simetric conferind o
unitate esteticad.
in plus, sunt incorporate spatii verzi si gradini, crednd o combinatie armonioasd de medii urbane
si naturale. Zonele amenajate sunt concepute pentru a oferi locuitorilor spatii exterioare
linistite pentru relaxare.

Sursa: https://www.arcarchitecture.uk/development/multiple-housing/town-center-
mews?filter=All
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

IS1 - SUBZONA INVATAMANT

Figura 8 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, c
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- Scoala @ster Farimagsgade, proiectatd de firma H+Arkitekter, Copenhagen, Danemarca

Proiectul Scolii @ster Farimagsgade, este un exemplu de bund practicd, deoarece se integreaza
armonios in context, raportandu-se la inaltimile vecine, la sistemul de acoperire, la impdrtirea
golurilor, dar si la utilizarea unor materiale similare (cdrdmida aparentd de culoare rosu
desaturat).

o
..... il B

111



LOGC PN

N
o

= AT N 3
LT SO A O S SR

8 R R T
CERUCE SR PR IO o e oy e O )

x|

e R
Scoala Europeand din Copenhaga realizat de NORD Architects si Vilhelm Lauritzen Architects,
Danemarca

Scoala Europeand din Copenhaga este o noud scoald internationald care promoveazd medii de
invatare variate si moderne, imbindnd in acelasi timp scoala cu orasul prin spatii publice
deschise. Arhitectii au maximizat spatiul scolii si au creat un mediu de invatare deschis, modern
si vibrant - nu doar pentru elevi, toatd lumea este binevenitd sa foloseascd terenul verde al
scolii.

De asemenea, prezentul proiect este un exemplu de bune practici si prin arhitectura cladirii,
utilizarea cardmizii aparente in culori pale, reprezentarea unei arhitecturi contemporane cu un
volum armonizat la vecinatati, reprezintd puncte cheie in estetica acesteia.

Sursa:https://www.arcarchitecture.uk/development/multiple-housing/town-center-
mews?filter=All; https://en.petersen-tegl.dk/inspiration/references/d48-%C3%B8ster-
farimagsgades-skole (primul rand); https://www.archdaily.com/909157/the-european-school-
copenhagen-nord-architects-plus-vilhelm-lauritzen-architects (al doilea rand)
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IS2 - SUBZONA CULT

Figura 9 - Exemple de buna practica pentru constructiile existente, cat si propuse

» A

Pyl

Inain de realiarea Catedralei

Dupa realizarea Catedralei

Catedrala Sfanta Treime si Centrul Spiritual si Cultural Ortodox Rus proiectatd de WILMOTTE &
ASSOCIES, Paris, Franta

Proiectul a constat in realizarea a patru cladiri (centrul cultural cu doua sali de expozitii,
Catedrala Ortodoxa Sfanta Treime, centrul administrativ care include un auditoriu si centrul
educational) concepute sd rezoneze intre ele, dar si cu clddirile inconjurdtoare, formdnd astfel
un intreg armonios integrat in tesutul urban existent. Structura bisericii a fost construita din
beton, acoperitd la exterior cu piatrd de Massangis, din Burgundia, material utilizat si pentru ale
cladiri din Paris, intdrind astfel identitatea orasului.

Sursa: https://www.wilmotte.com/en/projects/orthodox-cultural-center/
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PROIECT NR. 226,/79031,/22.05.2024

V1 - SUPRAFETE PLANTATE PUBLICE

xem‘Ple de buna practica in realizarea spatiilor verzi
e o AW (el S 2 . i

- ) Ty

220N

Parcul Sergent Bla

Scopul principal al proiectului este de a servi drept zond de relaxare, 50% din parc este alcatuit
din spatii deschise, iar 50% din spatii inchise. Acesta este impadrtit in trei pdrti principale: un
refugiu deschis cdtre oras la nord, o oazd centrald in partea de sus, cu o vedere panoramica spre
sud, spre naturd. Parcul cuprinde: alei amenajate, mobilier urban, dar si locuri de joacd pentru
copii. Acesta reprezintd un exemplu prin modul de configurare si imbinare a diferitelor spatii de
relaxare.
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

Biblioteca degli Alberi, orta Nuova proiectatd de firma de peisagisticd Studio Giorgetta, Milano,
Italia

Parcul Biblioteca degli Alberi (Biblioteca Arborilor) din Milano este un proiect inovator de spatiu
public, conceput ca o grdadind botanicd modernd si un campus cultural. Acesta functioneazd ca un
connector urban vital, integrand prin reteaua sa de cdi de circulatie zone rezidentiale,
comerciale si de transport. Design-ul sdu unic include o colectie diversd de specii de arbori si
plante, plantate in diferite secvente si pdduri circulare care creeazd peisaje variate. Parcul este
dotat cu edificii culturale, educationale si de agrement, avand rolul de a stimula intélnirea,
educatia si activitdtile de timp liber. Ideea centrald a fost crearea unui loc de legdturd, care sd
fie inima pulsantd a zonei, conectdnd toate zonele inconjuratoare si locuitorii acestora. |deea de
centru care integreazd mai multe zone diferite poate fi aplicatd si zonei centrale a Centrului
Civic Brasov pentru subzona functionald V1b.

Sursa: https://www.lyoncapitale.fr/politique/sergent-blandan-un-nouveau-parc-de-natures-
multiples (primul rand); https://www.insideoutside.nl/Biblioteca-degli-Alberi-Milan (al
doilea rand)
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

CC - CAl DE COMUNICATII

Fi

Reamenajarea Amsterdamsestraatweg, intre strazile intre Weerdsingel si Marnixlaan, Utrecht,
Olanda

Amsterdamsestraatweg este cea mai lunga stradd comerciald din Olanda, fiind astfel foarte
importantd pentru locuitorii orasului Utrecht, influentdnd semnificativ siguranta rutierd. De
aceea municipalitatea a propus un nou proiect de amenajare a acesteia. Noua amenajare va
spori gradul de sigurantd pentru pietoni si biciclisti, dar in acelasi timp va creste procentul de
spatiu verde. Viteza de circulatie va fi redusd la 30 km/h, pistele de biciclete vor fi separate,
iar copacii primesc mai mult spatiu pentru dezvoltare.
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Exhibition Road proiectatd de firma Marston New Road proiectatd de Landscape project,
Hodings, London, UK Brighton si Hove, UK
Exhibition Road din Londra a fost transformatd  New Road este o interventie shared space, un
intr-un spatiu partajat (shared space) prin spatiu dominat de pietoni, unde toate
eliminarea bordurilor si a traficului de tranzit, vehiculele ar fi permise. Designul strazii
priorizdnd pietonii si reducdnd viteza consolideazd prioritatea pietonilor si
vehiculelor la 32 km/h. Designul urban inovator incurajeazd condusul defensiv si vitezele
integreazad iluminat sculptural, pavaj diagonal si reduse. Calitatea esteticd a strazii este
materiale durabile, crednd un mediu sigur si semnificativ diferitd de abordarea
accesibil.Elementele precum pavajul tactil si conventionald, fortand toti utilizatorii strazii
zonele marcate asigurd accesibilitatea sd devind mult mai constienti de mediul lor
persoanelor cu dizabilitati. inconjurdtor si incurajénd contactul vizual

intre oameni.

Sursa: https://indebuurt.nl/utrecht/gemeente/de-amsterdamsestraatweg-gaat-op-de-schop-dit-
is-alles-wat-je-erover-moet-weten~217910/;https:/ /www.utrecht.nl/wonen-en-
leven/wijken/wijk-noordwest/wat-gebeurt-er-in-de-
wijk/amsterdamsestraatweg/amsterdamsestraatweg-opnieuw-inrichten-straat  (primul  rand);
https://marstonholdings.co.uk/projectcentre/case-studies/landscape-and-urban-design-10-years-
of-exhibition-road/; https://marstonholdings.co.uk/projectcentre/landscape-urban-design/;
https://landezine.com/new-road-by-landscape-projects-and-gehl-architects/ (al doilea rand)

Fi
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King’s Cross Pedestrian Tunnel proiectat de Allies & Morrison, Londra, UK

Tunelul pietonal a fost coneputut pentru conectarea statiilor de metrou King’s Cross si One
Pancra Square. Acest pasaj este un exemplu de bune practici deoarece transformd un spatiu lung
si intunecat de aproximativ 90 de metri lungime, intr-un zond cu un parcus lacut prin integrarea

in cadrul peretilor a LED-urilor luminoase. Luminile LED in sine sunt capabile sG emane intregul
spectru RGB, precum si un spectru de lumind albd, crednd un spectacol de lumini in miscare
subtil si frumos, fdrad linii de umbrd.

Montreal Underground City langd Victoria Pasajul cdtre statia de metrou Toledo a orasului
Square Canada Napoli, Italia

Pasajul este un exemplu in ceea ce priveste  Pasajul este decorat cu mozaic din piatrd si sticld
estetica, fiind decorat cu cdramida aparentd  realizat de artistul William Kentridge, ilustrand

pozitiozatd in moduri diverse, atat la momente istorice ale orasului. Pasajul are o sursd
nivelul peretilor cat si al solului, dar si cu de iluminare exterioard realizatd print-un
lumini LED in tavan urmdnd traseul sinuos al decupaj tubular in zona acoperisului. Avand in
tunelui, astfel este creat un parcurs vedere existenta pasajelor subterane la nivelul
prietenos pentru pietoni. Centrului Civic, prezentul proiect este un

exemplu in ceea ce priveste realizarea ilumindrii
naturale intr-un spatiu intunecat, dar si in ceea
ce priveste decorarea acestuia.
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Salesforce Transit Center realizat de arhitecti Pelli Clarke & Partners, San Francisco, California
usA

Proiectul reprezintd un vast hub de transport in comun pe mai multe etaje atat subterane, cat si
supraterane. Acesta prezintd o sala de dimensiuni generoase in centru, care este conceputd ca
spatiu public si este iluminatd de un luminator imens, cu cupold. O serie de ,,coloane luminoase”
din acest atrium sunt folosite pentru a aduce lumina naturala pdna la peroanele feroviare aflate
la doud niveluri mai jos. Acesta proiect este un exemplu atdt din punct de vedere functional, cat
si estetic, imbindnd o structurd metalica cu sticla cupolei pentru a aduce lumind etajelor

subterane.
Sursa: https: //www.brightroomsf.com/san-francisco-brightroomsf-architectural-photography-
news/london-underground-gems-pedestrian-tunnel-between-kings-cross-station-and-one-pancras-
square; https://www.kingscross.co.uk/press/2014/06/19/press-release-2014-06-

10?utm_source=chatgpt.com (primul rand); https://spadeandpalacio.com/things-to-do-montreals-
underground-city/; https://metropolitanadinapoli.it/stazione-toledo/

(al doilea rand); https://www.dezeen.com/2018/08/07/pelli-clarke-pelli-architects-salesforce-
transit-center-opens-san-francisco/ (al treilea rand)
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