ROMANIA

Judetul Cluj

Primaria Municipiului Cluj-Napoca
Nr. 26550 din 16.01.2019

CERTIFICAT DE URBANISM

AUG  an OMOL. 500

in scopul: ELABORARE PLAN DIRECTOR (MASTERPLAN) iN VEDEREA AMENAJARII ZONEI
CETATUIA (SE VA VEDEA PCT. 4)

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA, prin reprezentant OVIDIU CIMPEAN
S| MIHAI RACU, cu domiciliul in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, Strada Mamaia, nr. 12, ap. 8,
telefon/fax 0726761181, e-mail mihai.racu.arh@gmail.com, inregistrata la nr. 26550 din 16.01.2019.

Pentru imobilul — teren sifsau constructii —, situat in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca,
Ansamblul Cetatuia, sau identificat prin extrasul de carte funciara pentru informare CF nr.
nr. cadastral (nr. topografic -) municipiul Cluj-Napoca obtinut pe baza de cerere de Ia
OCPInr. ___ indatade si prin planul de incadrare in zon&, plan de situatie.

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism faza PUG, aprobatd prin Hotararea
Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca, nr. 493/22.12.2014,

PUZ aprobat cu / ; PUD aprobat cu /

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in interiorul perimetrului de protectie a
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Imobil in proprietatea/administrarea municipiului Cluj-
Napoca.

Imobilul reprezinta ansamblul Cetatuia Cluj-Napoca, care figureaza in lista monumentelor istorice
conform M.O. partea |, nr. 113 bis/15.11.2016, nr. crt.706, cod monument CJ-lI- a-A-07240.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTIH
Zona de patrimoniu arheologic - zona arheologica protejata

Zona cu risc geomorfologic - zona cu risc mareffoarte mare de alunecari de teren; se va intocmi o
expertizd geotehnica pe un teritoriu relevant determinat de expert.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala - Ansamblul Cetatuia.
Ansamblul este incadrat partial in UTR ZCP_Va, partial in UTR Vs, partial in UTR ZCP_Liu, partial in
UTR ZCP_C2, partial in UTR ZCP_L_A si partial in UTR ZCP_M2



UTR ZCP_Va:
Destinatia zonei - Zona construitd protejati, Zona verde - scuaruri, gradini, parcuri publice

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Spatii verzi - scuaruri, gradini, parcuri publice istorice, cu acces public nelimitat, clasate individual
sau ca parte a Ansamblului urban “Centrul istoric al oragului Cluj” in Lista Monumentelor Istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE
Este interzisid schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv i nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Pentru interventii ce vizeazi reabilitarea / restaurarea acestui tip de spatii se vor elabora un
plan director (masterplan) si un P.U.D in conformitate cu Metodologia de elaborare si confinutul -
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

in ambele cazuri, teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.
Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU i Comisia
Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Nu sunt acceptate derogiri de la prezentul Regulament. Nu se admit interventii care
permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

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

1. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

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

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

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

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

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

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

3. UTILIZARI INTERZISE
Orice utiliziri, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucriri de terasament i sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din



spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
UTR Vs:
DESTINATIA ZONEI: Zona verde - cu rol de complex sportiv.

CARACTERUL ZONEI
Spatii verzi - parcuri, baze sportive, publice sau private, cu acces public limitat.
Accesul publicului este permis dupa un orar prestabilit, pe baza de taxa.

CONDITIONARI PRIMARE

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

Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

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

Pentru interventii ce vizeaza reabilitarea / restaurarea acestui tip de spatii se vor elabora un
plan director (masterplan) si un P.U.D.

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

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

1. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

(b} sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

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

(e) terenuri de sport in aer liber;

(f) tribune pentru spectatori;

(g) constructii pentru activitati sportive;

(h) vestiare, grupuri sanitare, sali de antrenament, spatii tehnice, pentru administrare si
intretinere;

(i) unitati de alimentatie publica, cu ADC de maxim 100 mp (cafeterie, cafenea, bufet etc.).

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

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

3. UTILIZARI INTERZISE

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



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

ZCP Liu:

Destinatia zonei: Zona construita protejatd. Zona de institutii si servicii publice si de interes public
constituite in ansambliuri independente

CARACTERUL ZONEI

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale) cu standard ridicat, de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de
urbanizare datand din primele doui decenii ale secolului al XX-lea (cu parcele generoase, avand
deschiderea la strada de 12 - 25 m, adancimea de 30 - 55 m si supradfata de 450 - 1000 mp) si de
regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament
(caracterul fiind marcat de prezenta arhitecturii national romantice gi a stilului international).

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

CONDITIONARI PRIMARE

Pentru reglementarea detaliatd a ZCP_Liu se va elabora PUZ pentru Zone Construite
Protejate (PUZCP) si RLU aferent, in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul -
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate. Teritoriul de studiu al
PUZCP este o intreaga Unitate Teritorialda de Referintd ZCP_Liu. Se admite elaborarea etapizata a
PUZCP. caz in care teritoriul abordat va fi determinat prin consultarea CTATU gi a Comisiei
Regionale a Monumentelor Istorice.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP (integral sau etapizat dupa cum s-a aratat mai
sus) va fi avizata in prealabil de cdtre CTATU si Comisia Regionald a Monumentelor Istorice.

Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va face pe baza
prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in trei categorii i marcate ca atare in planga
3.2. 'Reglementari Urbanistice - Unitati Teritoriale de Referinta” si in Anexa 5 a prezentului
regulament, in conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate
aferent prezentului PUG:
1 - cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice republicatad in anul
2010 - interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific;
1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca monument
istoric - interventiile asupra acestora se vor realiza n regim specific monumentelor istorice;
2 - cladiri cu valoare artistica ambientala - pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea totala
sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice;
3 - cladiri neutre pentru care e acceptabild restructurarea totala sau partiala;

Interventiile vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbana, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa
autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material,
fara modificarea / afectarea modenaturii acestora. pentru care se va obtine in prealabil avizul
DJCCPCN Cluj.

Aceasta poate cere schimbarea culorii, a materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii



fatadei.

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

Reciclarea integrald a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca
atare in planul de Reglementari Urbanistice.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale,
extinderi etc). Asupra acestora sunt permise numai lucriri de intretinere si reparatii curente.

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

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

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

Art. 1. UTILIZARI ADMISE
Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Art.2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitéti locative - apartamente suprapuse sau
locuinte cuplate.

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

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

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii;

(c) s@ nu producé poluare fonica, chimica sau vizuala, si nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o razd de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directiile;

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii: s se desfisoare in
paralel cu functiunea de locuire;

(a) sa se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire;

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

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

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

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.



Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmitoarele
conditii:

(a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii parcelei;

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

(c) pe parcela sa nu existe alte functiuni;

Art. 3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasti
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

ZCPC2:

CARACTERUL ZONE! :

ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei Fortificate e parte a zonei centrale a municipiului,
suprapusd peste dezvoltarile urbane (in general datand din secolul al XiX-lea) din jurul incintei
fortificate si peste redezvoltarile realizate in spiritul urbanismului celei de a doua jumatati a
secolului al XIX-lea, dupéd vanzarea si demolarea (partiald) a fortificatiilor. E o componenta a
Ansamblului urban 'Centrul istoric al municipiului Cluj-Napoca’ clasat in Lista Monumentelor
Istorice cu codul CJ-ll-a-A-07244.

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

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

CONDITIONAR! PRIMARE :

Pentru reglementarea detaliatd a ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei Fortificate se va
elabora P.U.Z. pentru Zone Construite Protejate (P.U.Z.C.P.) si RLU aferent, in conformitate cu
Metodologia de elaborare si continutul - cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone
construite protejate.

Teritoriul de studiu al P.U.Z.C.P. este ZCP C2 - Zona Centrala situata in afara Incintei
Fortificate. Se admite elaborarea etapizata a P.U.Z.C.P, caz in care teritoriul minim abordat va fi
determinat prin consultarea CTATU si a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Péna la aprobarea P.U.Z.C.P. autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va face pe
baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.



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

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in trei categorii si marcate ca atare in plansa
3.2. "Reglementiri Urbanistice - Unitati Teritoriale de Referintd” si in Anexa 5 a prezentului
regulament, in conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate
aferent prezentului PUG:

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

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

- 2 - cladiri cu valoare artistici ambientali - pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea totala
sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice;
- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabili restructurarea totala sau partiala.

Interventiile vor urméri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbani, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare !
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa
autorizirii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material,
fara modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obtine in prealabil avizul
Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a
materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei. Interventiile se vor realiza pe baza
unui studiu care priveste o parceld intreaga in inteles urban. Se pot interzice anumite interventii
care nu vizeazi intreg imobilul / corpul de clddire: extinderi, mansardari, modificari diverse,
reabilitari - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri partiale etc.

Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala nu este acceptabila in
toate cazurile, fiind conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul
public, de accesibilitatea nivelului podului etc.

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

in caz contrar, autorizarea lucrarilor mai sus mentionate este conditionata de reabilitarea,
in prealabil sau concomitent cu acestea, a imobilului. Reabilitarea va include cel putin lucrarile
necesare privind structura de rezistenta, fatadele (atice si cornige, modenatura, tencuieli,
zugraveli, tamplirie, sistem de evacuare a apelor pluviale), spatiile comune (ganguri, case de
scara, cursive, curti etc). Reciclarea integrald a fondului construit poate viza numai parcelele /
corpurile marcate ca atare in plansa 3.2. "Reglementari Urbanistice - Unitati Teritoriale de
Referinta”.

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

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

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

UTILIZARE FUNCTIONALA

Structura functionald mixta include locuire colectiva, functiuni administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, de cult, culturale, de invatdmant, de sanatate, de loisir public,
de turism etc - in conformitate cu lista utilizirilor / activitatilor corespunzitoare fiecarei categorii
de functiuni, din Anexa 1 la prezentul Regulament. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata
construiti desfisurati totald (raportul optim intre locuire si celelalte activitati ar fi de 1:1).
Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru public



1. UTILIZARI ADMISE
Imobile cu functiune mixta cuprinzind:
activitati de interes si cu acces public (administrative, administrarea afacerilor, servicii
financiarbancare, comert alimentar si nealimentar, alimentatie publici, servicii de tip tertiar,
servicii aferente locuirii, culturale, de invatimant, de sinitate

locuinte colective / semicolective la nivelele superioare si eventual la parter, cu exceptia frontului
spre spatiul public. Locuintele vor ocupa minimum 30% din suprafata utili totala.

Imobile monofunctionale

(a) institutii publice si de interes public (administrative - publice, culturale, de invitamant etc)
(b) administrative (sedii de firma, administrarea afacerilor, servicii financiar-bancare etc)
(c)turistice (hoteluri, vile turistice etc).

(d) activitati, servicii de tip tertiar.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre stradi si intrare va fi de
maximum o treapta. Eventuale diferente de nivel pina la cota parterului pot fi preluate doar in
interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantati, fiind determinati de
configuratia si arhitectura cladirii.

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

Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de cilduri etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa producé un nivel de zgomot care si fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.

Garaje publice sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmétoarele conditji:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui
tract dedicat altor functiuni)

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strizi cu trafic redus si si fie organizat astfel incat
sd nu perturbe traficul aoto si pietonal

Garaje private pe parcelele curente cu urmitoarele conditii:

(a) sa fie inglobate in corpurile de clidire
{b) sa nu aiba acces direct din spatiul public

3. UTILIZARI INTERZISE
Cladiri monofunctionale destinate comertului en gros si en detail.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

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

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

Lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturi si afecteze amenajirile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

ZCP_L_A:

Destinatia zonei - ZCP_L_A Zona construita protejatd Ansambluri de locuinte unitare



SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona este caracterizati de functiunea rezidentiala (locuinte unifamiliale sau colective), organizata
n mici ansambluri unitare din punct de vedere urbanistic §i arhitectural, rezultat al unor operatiuni
de urbanizare dezvoltate public sau privat in prima jumatate a secolului al XX-lea. Cladirile de
locuit, de tip urban sunt realizate pe baza unor proiecte tipizate, de buni calitate. Unele, de tip
individual il au ca autor pe arhitectul Kos Karoly.

E clasatd ca zona construiti protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care
le inglobeaza.

A. CONDITIONARI PRIMARE
Pentru reglementarea detaliatd a ZCP_L_A se va elabora PUZ pentru Zone Construite Protejate
(PUZCP) si RLU aferent, in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o intreaga UTR ZCP_L_A.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP va fi avizata in prealabil de catre CTATU si

Comisia Zonala a Monumentelor Istorice.

Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va face pe
baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in trei categoril i marcate ca atare in plansa
3.2. "Reglementiri Urbanistice - Unitéti Teritoriale de Referinta” $i in Anexa 5 a prezentului
regulament, in conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate
aferent prezentului PUG:
- 1 - cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice republicata in anul
2010 - interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific
-1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca monument
istoric - interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific monumentelor istorice
- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientala - pentru aceasti categorie e interzisa desfiintarea totala
sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice
- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabila restructurarea totala sau partiala

Interventiile vor urmiri conservarea coerentei ansamblului i ridicarea gradului de finisare
urbani, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros.

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei
protejate va fi supusa autorizirii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare
si cu acelasi material, fird modificarea / afectarea modenaturii acestora. pentru care se va obtine
in prealabil avizul DJCCPCN Cluj. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a materialului, sau
reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei.

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

Reciclarea integrald a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca
atare in plansa 3.2. "Reglementéri Urbanistice - Unitéti Teritoriale de Referinta”.

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

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

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.



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

1. UTILIZARI ADMISE _
Locuinte individuale (unifamiliale) sau colective, in conformitate cu caracterul ansamblului..

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Instalatii exterioare (de climatizare, de incilzire, pompe de cilduri etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produci un nivel de zgomot care si fie inaudibil 1a nivelul ferestrelor
vecinilor
Activitati comerciale (tertiare), de invatamant, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
cu urmatoarele conditii:
(f) sa utilizeze exclusiv spatiile destinate prin proiectele initiale acestor tipuri de activitati;
{(g) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuali;
(h) activitatea de tip comercial (inclusiv depozitarea) sa se desfiagoare numai in interiorul cladirilor;
Sevicii generate prin activitati liberale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate de proprietari/ocupanti, cu urmitoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;
(b) suprafata utila ocupata de acestea sd nu depaseasci 80 mp;
(c) sa implice maximum 5 persoane;
(d) sa@ nu produca poluare fonic#, chimica sau vizuali;
(e) activitatea (inclusiv depozitarea) si se desfigoare numai in interiorul cladirii;

3. UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasti reglementare are caracter
definitv si nu poate fi modificatad prin PUZ.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Lucréri de terasament si sistematizare verticald de natura si afecteze amenajéarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

ZCP M2:

Destinatia zonei: Zona construita protejatd, Zona mixta cu regim de construire inchis, adiacenta
arterelor de importanta locala

CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte dezvoltata initial ca locuire de tip periferic incepand de la sfarsitul
secolului al XIX-lea in lungul unor artere de importanta locali, pe trasee istorice.

Se remarcé printr-o structura functionald heterogena, caracterizata de mixajul intre
activitatile de interes general, cu acces public (servicii, comert etc), ce tind si ocupe cladirile
existente ca rezultat al cresterii interesului pentru acest teritoriu, si locuirea de tip individual.
Tesutul urban e marcat de persistenta structurii spatiale initiale. Parcelarul e in general inegal,
regasindu-se parcele cu fronturi inguste spre strada (in general de 10-18 m) si adancimi variabile,
ocupate de cladiri apartindnd tipologiei traditionale, de tip periferic, situate in general in
aliniament. Specifica e tendinta de adaptare / restructurare / extindere a cladirilor traditionale si de
inchidere a fronturilor. Regimul de inéitime, predominant parter, are tendinta de crestere. Structura
urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

E o zona construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le
inglobeaza.

CONDITIONARI PRIMARE
Pentru reglementarea detaliatd a ZCP M2 se va elabora PUZCP si RLU aferent, in
conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru al documentatiilor de urbanism



pentru zone construite protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o intreagd Unitate Teritoriala de Referinta ZCP M2. Se
admite elaborarea etapizatia a PUZCP.caz in care teritoriul abordat va fi determinat prin consultarea
CTATU si a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP (integral sau etapizat dupa cum s-a aratat mai
sus) va fi avizati in prealabil de CTATU si Comisia Regionald a Monumentelor Istorice.

Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va face pe
baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in patru categorii i marcate ca atare in
plansa 3.2. ”Reglementiri Urbanistice - Unititi Teritoriale de Referintad” si in Anexa 5 a prezentului
regulament, in conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate
aferent prezentului PUG:

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

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

- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald - pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea totala
sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice
- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabild restructurarea totald sau partiala

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

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei
protejate va fi supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare
si cu acelasi material, fara modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obiine
in prealabil avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

Reciclarea integrala a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca
atare in plansa 3.2. "Reglementari Urbanistice - Unitati Teritoriale de Referinta”.

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

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

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

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

Art. 1. UTILIZARI ADMISE .

Structura functionald mixta incluzdnd locuire individuala (traditional), semicolectiva,
colectiva, activititi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare,
culturale, de invatamant, de sanitate, de turism - in conformitate cu lista utilizarilor / activitatilor
corespunzitoare fiecirei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la prezentul regulament.

Spatiile de locuit vor fi amplasate doar la etajele imobilelor sau spre interiorul parcelei.
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Prezenta locuirii nu este obligatorie.
Parterele spre spatiile publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Art. 2. UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre stradi si intrare va fi de
maximum o treapta. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in
interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantati, fiind determinata de
configuratia si arhitectura cladirii. Pentru activititi de servicii de tip tertiar se admite accesul din
gang sau, daca locuirea nu e prezenta pe parceld, din curtea imobilului.

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

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

Garaje colective (semi)publice sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditii:

{a) s& nu ocupe frontul spre spatiul public (sé fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui
tract dedicat altor functiuni);
(b) accesul autovehiculelor sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul auto si pietonal.

Art. 3. UTILIZARI INTERZISE
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

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

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Constructi provizorii

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

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

3. REGIMUL TEHNIC:

Ansamblul este incadrat partial in UTR ZCP_Va, partial in UTR Vs, partial in UTR ZCP_Liu, partial in
UTR ZCP_C2, partial in UTR ZCP_L_A si partial in UTR ZCP_M2

$=102000 mp

UTR ZCP_Va :

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

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, avand
in vedere ca spatiile verzi sunt o componenta a sistemului, si se va desfasura numai pe bazi de



proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul istoric al acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalititilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a
parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.
si al Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva structura cadastrala existenta.

Este admisibili extinderea teritoriului zonelor verzi, caz in care, pentru conservarea coerentei
ansamblurilor istorice se vor elabora un plan director (masterplan) si un P.U.Z.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Se vor conserva, de reguld, accesele actuale, reteaua existenta de alei, profilele transversale si
tipu! de imbracaminti ale acestora, ca parte esentiala a imaginii urbane si a compozitiei.

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z, modificari ale tramei in
scopul integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu conditia
conservarii compozitiei istorice.

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

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /

reglementa in vecinitatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei nr. 2 la prezentul Regulament

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru clidiri noi indltimea maxima la cornisa nu va depéasi 9 m si respectiv (D)+P+1.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu contravine

functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,

intrd in contradictie cu aspectul general al zonei i depreciaza valorile general acceptate ale

urbanismului gi arhitecturii, este interzisa.

Cladiri / corpuri noi

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

13



Cladiri existente

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

_Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.
In cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente:

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

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

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. in mod exceptional, cand acest lucru
nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproduciandu-se toate
detaliile si decoratiile. )

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

Jgheaburile gi burlanele se vor reface din tabla zincata sau de cupru in maniera
traditionala.

in cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:
Se vor aplica reglementarile anterioare
~ Se vor evidentia / diferentia Tn structura spatiald si expresia arhitecturald propusa
elementele existente conservate si cele noi.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar compilet.
Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de
specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din refeaua publica.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
In zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din
spatiul public si unul pentru resturi vegetale (compost).

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Se conserva, de reguld, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor
realiza numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor
specifice, istorice, pe baza unui P.U.D., cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 50% din
suprafata totala a zonei verzi gi vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

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

imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu indl{imea
maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita



SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

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

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

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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

UTR Vs :
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva structura cadastrald existenta.

Este admisibild extinderea teritoriului zonelor verzi cu rol de complex sportiv, caz in care,
pentru conservarea coerentei de ansamblu, se vor elabora un plan director (masterplan) si un
P.UZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z., modificéri ale tramei in
scopul integririi acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu conditia
conservarii compozitiei de ansamblu.

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

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

15



Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinitatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice, sau
in sistem privat.

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

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornisa nu va depési 12 m si respectiv (D)+P+1
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajutui urban.

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

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

Se va da o atentie deosebita iluminatului exterior, ce va face obiectul unor studii de
specialitate.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

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

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

In zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectirii deseurilor, accesibil din
spatiul public si unul pentru resturi vegetale (compost).

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

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

Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor
realiza numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservirii caracterelor
specifice, pe baza unui P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 50% din
suprafata totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasi, medie si inaltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

14. IMPREJMUIRI

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

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



imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéltime si vor fi de tip opac,
de reguld din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 10% (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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

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

C.U.T. maxim = 0,2 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugérii de noi corpuri de clddire, calculul faicandu-se in mod obligatoriu pe
intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.

UTR ZCP_Liu :

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

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfagura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul istoric al acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale gi a spatiilor
destinate acestora, a modalititilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a
parcirii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef si
al Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

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

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

Pentru lucrérile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora
proiecte de specialitate, in cadrul carora se vor organiza, de regula, intre altele, locuri de joaca
pentru copii, spatii pentru sport si odihna.

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $i CONFIGURARE A CLADIRILOR
Amplasarea, orientarea gi configurarea cladirilor de locuit se va inscrie in tipologia specifica
zonei.

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

Art.4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmitoarele conditji:
sa aiba front la stradi; '
adancimea si fie mai mare decét frontul la strad;

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

Art.5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
In situatiile in care existi alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzi), cladirile se vor retrage cu
aceeasi distanta fatd de aliniament ca si cladirile aléturate;
In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament, cu
respectarea obiceiului locului.
Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente;

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

Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime cuprinsi intre 12 si 15 m:

(e) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depisi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau
provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii
unui calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusi celei ce include
un calcan existent cu o distantd minima de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale
parcelei, se va inchide frontul.

(f) in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, clidirile se vor retrage de la
acestea in mod obligatoriu cu o distanta miniméa de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate
identifica in zond o 'reguld locald” de amplasare a clddirilor pe parceld, implicind o retragere mai
mica de la limita laterala de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, in acest
caz inaltimea cladirii, pe aceasta parte, madsurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel
mai inalt nu va depdsi 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m:

(i) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depisi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau
provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii
unui calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include
un calcan existent cu o distanta minima de 3 m

(k) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea
nu exista calcane, cu o distanta minima de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate identifica in
zona o 'regula locala” de amplasare a cladirilor pe parceld, implicand o retragere mai mici de la
limita laterald de proprietate (dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din
laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa nu aiba incéperile principale orientate spre limita in
cauza. In acest caz inaltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la cornisa superioari sau la atic
in punctul cel mai inalt nu va depasi 4,50 m.

Pentru toate situatiile
(d) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minimi egald cu
inaltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.



(e) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca indl{imea calcanului rezultat sa nu depageascé 2,8 m.

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

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

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
De regula, pe o parcela se va afla / construi o singura cladire.

n cazuri cu totul speciale, atipice, pe baza unui P.U.D. avizat de Comisia Regionala a
Monumentelor Istorice, se poate admite construirea mai multor cladiri pe aceeasi parcela.

In acest caz, distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu
jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la corniga sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incaperi prmclpale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul
dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

Art.8. CIRCULATII SI ACCESE
Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parcela se pot prevedea
un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea lifimea de
maximum 3 m.

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

Pentru ciile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandé utilizarea
invelitorilor permeabile traditionale pentru zona.

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:
{(j) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp
(k) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):
(b) minimum doua locuri de parcare

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

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

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

Art.10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

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

Totalizat, regimul de indltime nu poate depési una dintre urmétoarele configuratii: (S)
+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, D - demisol, P -
parter, M - mansarda, R - nivel retras).

Indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la corniga superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.
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inaltimea maxima admisi a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depisi 12 m

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executérii constructiilor este permisi numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale
urbanismului gi arhitecturii, este interzisa. .

Cladiri noi

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

Volumetria va fi echilibrati, specifici programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depdsi 600, sau cu terasa. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanti cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o manieri limitativa
materialele de finisaj specifice zonei - tigla ceramici sau tabla lisa faltuita pentru acoperigse
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit. Pentru tamplirii (usi si ferestre) se recomanda
lemnul.

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

Cladiri existente

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

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.
in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea cladirilor existente:

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

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

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. in mod exceptional, cand acest lucru
nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproduciandu-se toate
detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la spatiile comerciale de Ia parter sunt acceptabile formule
moderne, high tech - sticla, otel etc. 3

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

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

in cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementirile anterioare;

Se vor evidentia / diferentia in structura spatial si expresia arhitecturali propusa
elementele existente conservate si cele noi.

Art.12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
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integrat in imprejmuire) destinat colectarii degeurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Art.13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o
imbraciminte de orice tip sunt cuprinse Tn categoria spatiilor libere.

Pe figia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Art.14. IMPREJMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire.

Se interzice demolarea imprejmuirilor istorice cu valoare arhitecturala sau ambientaia.
Acestea se vor conserva si restaura.

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maxima de
80 cm si o parte transparenti, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inidltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
22m. Trpprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

Art.15.PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
P.O.T. maxim = 35%
Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice gi private:
P.O.T. maxim = 25%.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

Art.16.COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv,
fara a depasi
(c) pentru ansambluri sau parcelele comune:C.U.T. maxim = 2.2
(d) pentru parcelele de colt:C.U.T. maxim = 2,8

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei
va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu
h liber >= 1,40 m).

UTR ZCP_C2:

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

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfagura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate
acestora, a modalititilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef si al
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Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Pietele / piatetele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putind ocupa
maximum doua laturi.

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

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Operatiunile de modificare a parcelarului istoric se realizeazi cu avizul Comisiei Zonale a
Monumentelor Istorice.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cléadirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua parcele existéd un decalaj, caz in care se
va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locali, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi reglementate prin P.U.Z.C.P. Pdna la
realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin P.U.D ce vor avea la bazi un studiu istoric
dezvoltat pe o suprafata relevanta.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinatad de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de curti
in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat si pe cele
posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de clidire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric aferent P.U.D.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adiancime de maximum 15
m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia din laturi, dupa
tipologia traditionald in forma de <<L>>, cu conditia ca pe parcela invecinati sa existe de
asemenea un calcan. In situatiile Th care ldtimea frontului la strada si contextul o permit, se admite
dezvoltarea in adancime de-a lungul ambelor laturi, aplicandu-se tipologii precum <<U>>, <<C>>,
<<T>>, <<0>> etc.

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

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
in cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau patru
laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distantd minima egala cu jumitate din
inédl{imea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

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

8. CIRCULATII I ACCESE



Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca exista posibilititi de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale.
Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje,
conform normelor.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului gi autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.
Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament, cu aplicarea
unei diminuiri cu 50% pentru toate tipurile de activitati admise, cu exceptia locuirii. Atunci cand se
previd functiuni diferite in interiorul aceleiagi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numiérului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

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

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

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numaérului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare existéd un drept de folosinta pe durata
existentei constructiei.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia la o cornisi situati la iniltimea de 16,5 m de la nivelul trotuarului. O variatie
de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) regimul de inaltime va fi (1-3S)+P+3+M; (1-3S)+P+3+1R.

(b)corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inaltimea maxima la
cornisi/totald admisa pe strada respectiva, chiar dacé corpul din aliniament are un regim de
inaltime diferit.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Cladiri noi

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

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice oragului istoric.

Acoperisurile vor avea sarpante cu forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce se vor incadra intre 350 si 600 functie de contextul local. Cornigele vor fi de tip
urban.

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - igld ceramica, in mod exceptional tabla
lis4 faltuiti de culoare gri pentru acoperise, tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra de calcar
sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se va
folosi exclusiv lemnul, cu exceptia celor apartinand spatiilor comerciale de la parter, pentru care
sunt acceptabile formule moderne, high tech - sticla, otel etc.

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

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

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

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

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

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

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru nu
mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate
detaliile si decoratiile. Prin excepitie, la spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule
moderne, high tech - sticla, otel etc.

invelitorile acoperigelor vor fi din tigla ceramica de culoare naturala. In situatiile in care
invelitoarea e din tabla faltuita si structura sarpantei nu are capacitatea portanti pentru a sustine
tigla, se admite refacerea acesteia cu tabla lisa faltuiti de zinc, de cupru sau de culoare gri.

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

in cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementdrile anterioare

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice, zona beneficiind de echipare completi.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)

destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 15% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o
imbracadminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza
materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.
14.IMPREJMUIRI
Imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parceleor vor fi de tip opac, cu iniltimea
maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenti sau tencuita.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 60%
Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse
(ce taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii
particulare (dominante):
P.O.T. maxim = 75%
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:



P.O.T. maxim = 85%

Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in infeles
urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim=24
Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse
(ce taverseazi cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii
particulare (dominante):
C.U.T. maxim = 3,0.
Pentru parcele ce includ clidiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
C.U.T. maxim = 3,8

Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul faicandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parcel3, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei
va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu
h liber >= 1,40 m).

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

(g) mansardarea s fie admisibila in sensul prezentului regulament;

(h) in cazul imobilelor ce includ locuirea, spatiile din mansarda vor fi, la randul lor, exclusiv spatii
de locuit;

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

ZCP_L_A:

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

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate
acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef gi al
Comisiei Regionalda a Monumentelor Istorice.

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

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat. In cadrul
acestora se vor amenaja locuri de joaca pentru copii si spatii de odihna. Profilele transversale vor
cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament.

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se conserva modul actual de amplasare, orientare si configurare a cladirilor.actual de amplasare,
orientare si configurare a dirilor.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
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Parcelarul este protejat. Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului (unificare sau divizare
a parcelelor), cu exceptia cazurilor in care se revine Ia o situatie initiala sau anterioara considerati
favorabila tesutului urban.

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

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se conserva actualele conditii de aliniere.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fati de ambele aliniamente.

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

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Se conserva actuala ampasare a cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor in
inteles urban.

(1) garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inédltimea calcanului
rezultat sa nu depaseasci 2,8 m;

(m) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fati de limitele posterioare ale parcelei;

(n) ediculele cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane,
depozite pentru unelte de gridina etc), a caror suprafati insumat va fi de maximum 15 mp pot fi
amplasate in cadrul gradinii adiacente limitei de proprietate posterioare ale parcelelor.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se conserva actuala ampasare a cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parcela.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se conserva actualele accese pe parcela.

In situatiile in care nu exista accese carosabile pe parcel, acestea pot fi create. Pe o parcela se
pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea
latimea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora. 3

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile traditionale pentru zona.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguli in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale) inclusiv in cazul in care ocupantii
desfigoara activitati liberale sau manufacturiere:
- un loc de parcare / unitate locativa. Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile,
in interiorul parcelei nu pot fi realizate in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje
necesar, pentru lucrari de restructurare partiala (aditionarea unei a doua locuinte prin extindere,
mansardare etc), se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe bazi de abonament. In aceste
cazuri se va elabora un PUD. '
Locuinte colective:
- un loc de parcare / apartament
Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate) etc:
conform Anexei 2 la prezentul Regulament. Atunci cand se previad functiuni diferite in interiorul
aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje
necesar fiecarei functiuni in parte.

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

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR



Regimul de indltime maxim admis este cel existent. Se poate adauga un nivel suplimentar prin
mansardarea imobilelor in interioarul geometriei actuale a acoperisurilor.

Mansardarea cladirilor cu valoare ambientald nu este acceptabila in toate cazurile, fiind
conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de accesibilitatea
nivelului podului etc.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine

functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,

intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale

urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri existente

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

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

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea cladirilor existente:

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

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

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru
nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducédndu-se toate
detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule
moderne, high tech - sticla, otel etc.

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

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

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementarile anterioare

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Toate utilitatile sunt asigurate prin racordarea la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelad va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in Iimprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE Sl SPATH PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avind o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fagia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

14. IMPREJMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi in mod obligatoriu inchis pe toati lungimea sa prin
imprejmuire, cu excepfia situatiilor in care conceptia urbanistica initiald nu prevedea asemenea
delimitari.

Se interzice demolarea imprejmuirilor istorice cu valoare arhitecturalid sau ambientala.
Acestea se vor conserva si restaura.

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

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 40% pentru toate utilizirile admise.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de clidire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles
urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 1,2 pentru toate utilizirile admise.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul faicandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. in cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei
va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu
h liber >= 1,40 m).

ZCP_M2:

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

Procesul de reabilitare $i modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale gi a spatiilor destinate
acestora, a modalititilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcérii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef si al
Comisiei Regionale a Monumentelor istorice.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putind ocupa maximum doui
laturi.

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

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

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

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmiatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;



(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 12 m;
(c) addncimea sa fie mai mare decét frontul la strada;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in infeles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia modalitatea
de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionala, amplasarea,
echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare
si utilizare a terenurilor.

Parcelarul este protejat. In anumite cazuri pot fi acceptate operatiuni de comasare/divizare
a parcelelor, cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

Art. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se
va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita
intre doud parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii
mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locala, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi reglementate prin PUZCP. Pana la
realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin PUD-uri ce vor avea la baza un studiu
istoric dezvoltat pe o suprafata relevanta.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Conformarea cléadirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de curti
in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cét si pe cele
posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18
m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia sau ambelor laturi, pe o
adincime de maximum 40 m, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de
asemenea calcane. in acest caz se vor aplica tipologii precum << L >>, << U >>, << C >>, << T >>,
<< 0 >> etc.

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

Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei imobilul (imobilele) vecin
dispune de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va
conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin
egala cu aceasta si cu o retragere fatd de limita de proprietate de cel putin jumatate din inéltimea
la corniga dar nu mai putin de 4,50 m. in plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumina
invecinate se pot amplasa curti de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m si adancimea de
minimum 2 m dac3 spre acestea nu se deschid spatii de locuit sau care adapostesc activitati ce
necesita lumina naturala.

Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatiala / situatia existenta impune local
deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doué parcele adiacente retragerile fata de limita
laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 3 m.

in cazul in care parcela se invecineazi pe limita posterioara de proprietate cu o UTR
destinata locuirii de tip individual, clddirile se vor retrage cu o distanta minim egala cu indl{imea
acestora, dar cu nu mai putin decéat 6 m.

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

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

Art 8. CIRCULATII $I ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se
admite construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parceli se pot
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea
de maximum 6 m.

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

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

Art. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in
spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul acestora.

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

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

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la sol sau in cladiri dedicate,
situate la o distantd de maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept de
folosinta pe durata existentei constructiei.

Art 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia la o corniga situata la indltimea de 12 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) regimul de inaltime va fi (S/D)+P+2+M; (S/D)+P+2+1R (in acest caz ultimul nivel va avea
o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m).

(b) pentru cladirile de colf, indl{imea maxima la cornisa nu va depisi 16 m, iar indltimea
totald (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de iniltime de (1-3S)+P+3.

Art. 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daci aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

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

Cladiri noi

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

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele
spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu
conditia ca acestea sd ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperigurile vor avea sarpante cu forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante ce se vor incadra intre 350 si 600 functie de contextul local. Pentru luminarea spatiilor
din mansarde se vor folosi de reguli ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban. In anumite
situatii pot fi acceptate acoperiri plate (acoperiguri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei.



Pentru a determina un imagine urbani unitara se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei - tiglda ceramica pentru acoperisuri, tencuieli lise / placaje din
piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culori

4. REGIM DE ACTUALIZARE /MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM SI A
REGLEMENTARILOR LOCALE AFERENTE :

- S-a solicitat emiterea unui certificat de urbanism in scopul "amenajare zona Cetatuia".

- Conform sectiunii Conditionari primare aferenta UTR ZCP_Va, pentru interventii ce
vizeaza reabilitarea / restaurarea acestui tip de spatii se vor elabora un plan director (masterplan)
si un P.U.D in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate.

- In ambele cazuri, teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.
Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de citre CTATU si Comisia
Regionale a Monumentelor Istorice.

- In vederea elaborarii PUD va urma procedura specifica de informare si consultare a
publicului aprobata cu HCL nr.153/10.04.2012.

- Conform Legii 350/2001 modificata gi actualizata, art. 32, alin. (6), dupa aprobarea Planului
urbanistic de detaliu se poate intocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii autorizatiei de
construire.

NOTA:

1. Se vor respecta prevederile H.C.L. nr. 118/2015, 737/2017 si 579/2018 privind modificarea partiala
si completarea Regulamentului Local de Urbanism aferent documentatiei “Actualizare Plan
Urbanistic General al Municipiului Cluj— Napoca”.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul : ELABORARE PLAN DIRECTOR
(MASTERPLAN) IN VEDEREA AMENAJARII ZONEI CETATUIA (SE VA VEDEA PCT. 4)

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul
de a executa lucrari de constructii.

Prezentul certificat de-urbanism are valabilitatea de 24 luni de la
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Elaborat numar exemplare: 2
Achitat taxa de: scutit de taxa.
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Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin” " postd la data de
Qf-02.17 .

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta dats, o noud prelungire a valabilitétii nu este posibild, solicitantul urmand s& obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar,
Arhitect-sef, Director executiv,
Sef serviciu,

Data prelungirii valabilitatii:

Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din

Transmis solicitantului la data de direct.




