Aplicarea R.L.U.

Aplicarea reglementarilor este bazata pe delimitarea suprafetelor pe planul de baza, dupa criterii specificate Tn descriere.

Acestea sunt: zona sau subzona functionald, zone protejate sau de protectie, alte delimitari.

Criteriul de pornire este zonificarea functionalda. Fiecare parcela din intravilan este incadrata intr-o zona/subzona functionala, definita prin culori,
descrise in legenda aferenta planselor U3 si UTR. Tabelul de mai jos al reglementarilor prezinta, in prima si a doua coloana, regulile de aplicat
conform fiecarei zone/subzone functionale. Pentru subzone sunt definite regulile diferentiate rezultate din incadrareain zonele istorice de
referintd (zir)in zonelecu tesut si caracter constituit istoric Si zone cu tesut inca neconstituit sau fara caracter specific.

In a treia coloana sunt descrise reglementarile pentru parcelele care se suprapun cuzonele de protectie a monumentelor istorice si de
arhitectura (zpm — care presupune solicitarea avizului forurilor competente), corelat cu zonele functionale, avand prevederi specifice localitatii /
unitatii administrativ-teritoriale.

Pentru celelalte zone de protectie se aplica reglementarile legale generale, solicitindu-se avizul / acordul organelor competente:

zpa — arheologica —O.G. 43/2000, Legea 422/2001

Zps — zone protejate pe baza normelor sanitare sau de mediu — Ordin al MMP nr. 1278/2011, Ordin al MS nr. 119/2014

zpv — zone de protectie fatd de constructii Si culoare — reglementari specifice privind retelele de comunicatii si transport, retelele tehnico-edilitare
zpp — limita zonei protejate cu valoare peisagistica(zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate) — in cazul actual doar in extravilan
Se mai adauga, dupa caz, incadrarea inzone de risc (zone expuse la riscuri naturale; fenomene de risc natural: cutremure de pamint, inundatii,
alunecari de terennatural, zone cu risc tehnologic si zone de protectie cu regim special, risc antropic), zone de interdictie (temporara sau
permanentd) sau zone care necesita elaborarea de studii / proiecte pentru rezolvarea unor probleme cu impact urbanistic. in aceste situatii,
dupa caz, se va solicita tratarea acestor aspecte, insotit de avizul organelor competente pentru fiecare problema in parte.

De la caz la caz, pentru utilizari conditionate se pot lua decizii bazate pe analiza in cadrul Comisiei Tehnice locale de Amenajarea Teritoriuluigi
Urbanism (C.T.A.T.U. In continuare, daca acesta exista si functioneaza) sau se poate solicita elaborarea unui plan urbanistic de detaliu sau
zonal.

Zonele / terenurile / parcelele pentru care au fost elaborate si aprobate planuri urbanistice zonale sau de detaliu, reglementarile acestora raman
valabile si dupa aprobarea P.U.G. In cazul depasirii termenului de valabilitate — determinat pe baza de hotarare a administratiei locale — devin
operationale reglementarile cuprinse in P.U.G. Zonele respective sunt enumerate in anexa la Regulament, cu mentionarea numarului Hotararii
Consiliului Local, dupa caz, respectiv sunt reprezentate pe plansele aferente P.U.G.
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ZONE FUNCTIONALE

Lil — zone pentru locuinte individuale de tip rural

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- locuinte individuale cu maxim P+E (sau echivalent D+P+M)si anexe
gospodaresti, amplasate pe aliniament sau retrase fata de acesta

- comert cu amanuntul sau prestari servicii de mici dimensiuni (maxim 100mp
Acd, pe o parceld) fara efecte negative asupra vecinatatilor

- lacasuri de cult de mici dimensiuni (volum construit maxim egal cu cel al
locuintei ce se poate autoriza)

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- dotari de interes public la nivel rezidential, amplasate pe terenuri potrivite ca
amplasament si orientare, de dimensiuni suficiente, cu acces lesnicios; daca
suprafata desfasurata a constructiilor depaseste 250mp, se va considera decizia
C. T. AT.U. sau se va solicita intocmirea unui plan urbanistic de detaliu

- comert cu amanuntul, alimentatie publica sau prestari servicii de maxim 200mp
Acd, pe o parcela, fara trafic important de persoane si marfuri, negeneratoare de
poluare, cu program de functionare maxim intre orele 7,00-22,00

- activitati de tip mestesugaresc / mici ateliere (maxim 150mp) fara efect de
poluare asupra vecinatatilor

- mici pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de pana la 4 camere/nivel

- se permite schimbarea destinatiei locuintelor doar partial in activitati definite mai
sus, cu pastrarea componentei rezidentiale

- functiuni turistice< alimentatie
publica, mici activitati
manufacturiere >

3.utilizari interzise

- functiuni comerciale si servicii cu Acd mai mare de 200mp sau care genereaza
trafic important sau produc poluare de orice fel

- activitati productive ce depasesc dimensiunea unui atelier din gospodaria
proprie (Adc maxim 50% din aria construita a locuintei, dar nu mai mult de
150mp)

- activitati de transport si servicii legate de acesta

- cresterea animalelor pentru productie

- depozitare en-gros sau de dimensiuni mai mari de 100mp (inclusiv Tn spatii
deschise) sau de materiale refolosibile

- constructii i amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele parcelei sau cu aspect ce nu se inscrie Tn cadrul existent

- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile in cantitati sau concentratii ce pot pune in pericol sanatatea

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburant;
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)




oamenilor
- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4 caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 150mp pentru constructii amplasate
la limita laterala (constructii cuplate), respectiv 250mp pentru constructii izolate
- frontul la strada va fi de minim 10m Tn cazul parcelelor de forma regulata; in
cazul parcelelor neregulate sau situate la capete de fundaturi, 10m va fi
dimensiunea minima a latimii terenului unde se amplaseaza constructia, cu un
front de acces de minim 4,00m

- se pot efectua lotizari noi sau dezmembrari de parcele existente cu conditia
respectarii aliniatelor precedente; dimensiunile parcelelor noi, invecinate
(suprafete si lungimi) nu trebuie sa difere cu mai mult de 100% intre ele

- In cazul parcelarilor existente cu dezmembrari necontrolate care nu se
incadreaza in prevederile actuale, acestea se vor reconfigura

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- sunt permise retrageri de minim 10m fata de limita de aliniere, cu conditia sa nu
afecteze aspectul stradal; constructiile astfel amplasate vor imita volumetria
surelor traditionale, raportat la vecinatati

- pe strazile (circulatii publice) cu latime mai mica de 6,00 m se va asigura o
retragere fata de limita de proprietate de minim 3,00 m, dar cu asigurarea
profilului transversal minim prevazut de norme

- pentru parcele de colt se respecta limitele de aliniere pe ambele strazi

- constructiile noi se pot amplasa izolat sau (eventual) cuplat; cele izolate pot fi
amplasate la limita laterala de proprietate (distanta mai mica de 2,00 m) sau in
interiorul parcelei (distanta mai mare de 2,00 m fata de limitd) — in functie de
caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil; se prefera o distantare
de 0,60-1,50m fata de limita de proprietate orientata nord, nord-est, nord-vest

- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,50m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai inalte; se admit reduceri ale distantei dintre doua constructii
numai daca niciuna din fatadele apropiate nu are ferestre ale spatiilor de locuit
(camere, bucatarii) sau celor destinate sederii indelungate (birou, atelier, spatii
publice)

- nu se admit constructii in front continuu (amplasate pe cele doua limite laterale)
- se admit anexe gospodaresti amplasate apropiat la mai putin de 2,00m fata de
limitele de proprietate laterale, cu conditia respectarii distantelor fata de
case/incaperi de locuit

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile
de gospodarii care se intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa




6.accese si circulatii,
stationarea
vehiculelor

- fata de limita posterioara sau fata de una din limitele de proprietate scurte se
recomanda pastrarea unei distante de 5,00m, daca obiceiul locului nu arata altfel
- pe aceeasi parceld, constructiile pot fi amplasate izolat sau una n continuarea
celeilalte, cu respectarea cumulata a prevederilor din acest articol

- se va asigura insorirea tuturor incaperilor de locuit conform legislatiei in vigoare,
atat pe parcela proprie cét si pe cele alaturate

- aceste prevederi sunt valabile si pentru extinderile constructiilor existente si
pentru anexele gospodaresti cu inalfime mai mare de 2,20m

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- fiecare pacrela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate,
de minim 2,50m latime — acesta poate fi Si un acces la garaj/loc de parcare, daca
morfologia terenului impune; cele care nu indeplinesc aceasta conditie, sunt
considerate neconstruibile

- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice

- toate locuintele vor avea asigurat minim 1 loc de parcare pe parcela

7. naltimea
constructiilor

8. aspectul cladirilor

- regimul de Tnaltime este de maxim P+E sau D+P+M, respectiv 6,00m la
streasind, cu respectarea distantei minime fata de constructiile de pe partea
opusa a spatiului public de 1,5 x inaltimea constructiei mai mari si de %2 din
inaltimea constructiei mai Tnalte pe partea laterald; inaltimea la streasina se
calculeaza ca media inaltimilor la colturile constructiei

- la constructii invecinate nu se admit diferente de Tnaltimi la streasind mai mari
de % nivel (1,50m), daca distanta dintre ele este mai mica de 6,00m; fac exceptie
constructiile existente Tn vecinatate care depasesc n sus cu mai mult de 50%
prezentele reglementari

- se admite supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente, cu
respectarea aliniatelor de mai sus

- constructiile noi se vor integra Tn caracterul zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind ih acord cu constructia existenta

- volumetria cladirilor noi va fi céat
mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada




- toate constructiile vor avea acoperis sarpanta, cu panta medie-mare (30-60°)

- se admit acoperisuri cu panta mai mica sau tip terasa numai pe suprafete sub
30% din suprafata totald (in proiectie) a acoperisului, preferabil lateral sau
posterior fata de frontul la strada

- se vor evita acoperigurile cu pante frante multiple

- constructiile anexa vor armoniza cu cele principale, prin prevederea de solutii
constructive si finisaje similare

- la tratarea fatadelor se vor folosi culori pastelate, deschise; se recomanda
coloristica rezultata din utilizarea pietrei naturale, a lemnului sau a ceramicii arse
n culori natur; saturatia de culoare va fi de maxim 60%, iar tonul (inchis-deschis)
peste 40%

- accente de culoare admise nu vor depasi 7% din suprafata fatadei (de ex.
tAmplarii sau elemente de decor)

- se interzice utilizarea improprie a materialelor, executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a decoratiilor cu oglinzi

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- raportul de plin-gol va urmari
caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea
traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionald in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- Tnvelitori din tigle ceramice sau
sindrila la cladirile acoperite Tn mod
traditional cu acesta

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor




depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuialda, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite n
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii i platforme vor fi pastrate ca spatii plantate
- se va evita ocuparea cu constructii i platforme impermeabile a mai mult de
POTmaxim + 20%

- pentru fiecare 100mp de teren se va planta un arbore/pom fructifer; pe terenuri
in panta se vor planta specii care ajuta la stabilizarea terenului

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela
- imprejmuirile spre strada si cele opace pe celelalte laturi nu vor depasi inaltimea

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de




de 2,20m

autorizare

- cele de pe alte parcele, portile si
Tmprejmuirile caracteristice
traditionale existente, fie zidite sau
din lemn, se vor pastra in forma
initiala ca si obiective cu valoare
istoric-ambientala, cele noi fiind
alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- pentru parcele sub 500mp: 35%

- pentru parcele intre 500-1000mp: 30%; pentru parcele intre 500 si 585mp aria
construitd maxima poate fi de 175mp

- pentru parcele peste 1000mp: 20%; pentru parcele intre 1000 si 1500mp aria
construita maxima poate fi de 300mp

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- pentru parcele sub 500mp: 0,7

- pentru parcele intre 500-1000mp: 0,6; pentru parcele intre 500 si 585mp aria
desfasurata maxima poate fi de 350mp

- pentru parcele peste 1000mp: 0,5; pentru parcele intre 1000 si 1200mp aria
desfasurata maxima poate fi de 600mp




Li2 — zone pentru locuinte individuale generale

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri si anexe gospodaresti, amplasate pe
aliniament sau retrase fata de acesta

- comert cu amanuntul sau prestari servicii de mici dimensiuni (maxim 100mp
Acd, pe o parceld) fara efecte negative asupra vecinatatilor

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- dotari de interes public la nivel rezidential, amplasate pe terenuri potrivite ca
amplasament si orientare, de dimensiuni suficiente, cu acces lesnicios; daca
suprafata desfasurata a constructiilor depaseste 350mp, se va considera decizia
C. T. AT.U. sau se va solicita intocmirea unui plan urbanistic de detaliu

- comert cu amanuntul, alimentatie publica sau prestari servicii de maxim 200mp
Acd, pe o parcela, fara trafic important de persoane si marfuri, negeneratoare de
poluare, cu program de functionare maxim intre orele 7,00-22,00

- activitati de tip mestesugaresc / mici ateliere (maxim 150mp) fara efect de
poluare asupra vecinatatilor

- mici pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de pana la 4 camere/nivel

- se permite schimbarea destinatiei locuintelor doar partial in activitati definite mai
sus, cu pastrarea componentei rezidentiale

- locuinte colective mici, care se incadreaza in reglementarile stabilite mai jos

- functiuni turistice< alimentatie
publica, mici activitati
manufacturiere >

3.utilizari interzise

- functiuni comerciale si servicii cu Acd mai mare de 200mp sau care genereaza
trafic important sau produc poluare de orice fel

- activitati productive ce depasesc dimensiunea unui atelier din gospodaria
proprie (Adc maxim 50% din aria construita a locuintei, dar nu mai mult de
150mp)

- activitati de transport si servicii legate de acesta

- cresterea animalelor pentru productie

- depozitare en-gros sau de dimensiuni mai mari de 100mp (inclusiv Tn spatii
deschise) sau de materiale refolosibile

- constructii i amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele parcelei sau cu aspect ce nu se nscrie Tn cadrul existent

- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile Tn cantitati sau concentratii ce pot pune in pericol sanatatea
oamenilor

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie
care nu se Incadreaza ca volumetrie
si forme arhitecturale n cadrul
construit din zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburant;
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)




Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4 caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 200mp pentru constructii amplasate
la limita laterala (constructii cuplate), respectiv 300mp pentru constructii izolate
- frontul la strada va fi de minim 10m n cazul parcelelor de forma regulata; in
cazul parcelelor neregulate sau situate la capete de fundaturi, 10m va fi
dimensiunea minima a latimii terenului unde se amplaseaza constructia, cu un
front de acces de minim 4,00m

- se pot efectua lotizari noi sau dezmembrari de parcele existente cu conditia
respectarii aliniatelor precedente; dimensiunile parcelelor noi, Tnvecinate
(suprafete si lungimi) nu trebuie sa difere cu mai mult de 100% intre ele

- In cazul parcelarilor existente cu dezmembrari necontrolate care nu se
incadreaza in prevederile actuale, acestea se vor reconfigura

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- se pot stabili alinieri diferite de cea existenta pe o parte a unei parcele, pentru
minim trei parcele alaturate

- sunt permise retrageri de minim 5m fata de limita de aliniere, cu conditia sa nu
afecteze aspectul stradal ordonat

- pe strazile (circulatii publice) cu latime mai mica de 6,00m se va asigura o
retragere fata de limita de proprietate de minim 3,00m, dar cu asigurarea profilului
transversal minim prevazut de norme

- pentru parcele de colt se respecta limitele de aliniere pe ambele strazi

- constructiile noi se pot amplasa cuplat sau (recomandat) izolat; cele izolate pot fi
amplasate la limita laterala de proprietate (distanta mai mica de 2,00 m) sau in
interiorul parcelei (distanta mai mare de 2,00 m fata de limitd) — in functie de
caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil

- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,50m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai Thalte; se admit reduceri ale distantei dintre doua constructii
numai daca niciuna din fatadele apropiate nu are ferestre ale spatiilor de locuit
(camere, bucatarii) sau celor destinate sederii indelungate (birou, atelier, spatii
publice)

- se admit constructii Tn front continuu (amplasate intre cele doua limite laterale)
cu conditia sa se asigure accesul carosabil de minim 3,00 m, sa nu ramana
calcane vizibile din circulatiile publice si frontul continuu n linie dreapta (impreuna
cu constructiile Tnvecinate la care se alatura) sa nu depaseasca 30,00m

- fata de limita posterioara sau fata de una din limitele de proprietate scurte se
recomanda pastrarea unei distante de 5,00m, daca obiceiul locului nu arata altfel
- pe aceeasi parceld, constructiile pot fi amplasate izolat sau una in continuarea

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile
de gospodatrii care se Intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa




6.accese si circulatii,
stationarea
vehiculelor

celeilalte, cu respectarea cumulata a prevederilor din acest articol

- daca lungimea (in adancimea parcelei) constructiilor depaseste 15,00m, dar
maxim 25,00m, se va asigura o distanta de minim 4,00m fata de una din limitele
laterale ale proprietatii

- se va asigura insorirea tuturor incaperilor de locuit conform legislatiei in vigoare,
atat pe parcela proprie cét si pe cele alaturate

- aceste prevederi sunt valabile si pentru extinderile constructiilor existente si
pentru anexele gospodaresti cu inaltime mai mare de 2,20m

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- fiecare pacrela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publicain mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate.
de minim 2,50m latime — acesta poate fi i un acces la garaj/loc de parcare, daca
morfologia terenului impune; cele care nu indeplinesc aceasta conditie, sunt
considerate neconstruibile

- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice

- toate locuintele vor avea asigurat minim 1 loc de parcare pe parcela

7. naltimea
constructiilor

8. aspectul cladirilor

- regimul de Tnaltime este de maxim P+2, respectiv 9,00m la streasina, cu
respectarea distantei minime fata de constructiile de pe partea opusa a spatiului
public de 1,5 x Tnaltimea constructiei mai mari si de ¥ din inaltimea constructiei
mai inalte pe partea laterald; Tnaltimea la streasina se calculeaza ca media
inaltimilor la colturile constructiei

- la constructii invecinate nu se admit diferente de Tnaltimi mai mari de 1 nivel
(3,00m), daca distanta dintre ele este mai mica de 6,00m; fac exceptie
constructiile existente Tn vecinatate care depasesc n sus cu mai mult de 50%
prezentele reglementari

- se admite supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente, cu
respectarea aliniatelor de mai sus

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei Si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind ih acord cu constructia existenta

- volumetria cladirilor noi va fi céat
mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decét ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada




- toate constructiile se recomanda sa aiba acoperis sarpanta, preferabil cu panta
medie-mare (30-60°);

- constructiile anexa vor armoniza cu cele principale, prin prevederea de solutii
constructive si finisaje similare

- la tratarea fatadelor se vor folosi culori pastelate, deschise; se recomanda
coloristica rezultata din utilizarea pietrei naturale, a lemnului sau a ceramicii arse
n culori natur; saturatia de culoare va fi de maxim 60%, iar tonul (inchis-deschis)
peste 40%

- accente de culoare admise nu vor depasi 7% din suprafata fatadei (de ex.
tAmplarii sau elemente de decor)

- se interzice utilizarea improprie a materialelor, executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a decoratiilor cu oglinzi

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- raportul de plin-gol va urmari
caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea
traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- Tnvelitori din tigle ceramice sau
sindrila la cladirile acoperite Tn mod
traditional cu acesta

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor




depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuialda, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea improprie a materialelor
- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- brangamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii i platforme vor fi pastrate ca spatii plantate
- se va evita ocuparea cu constructii Si platforme impermeabile a mai mult de
POTmaxim + 20%

- pentru fiecare 100mp de teren se va planta un arbore/pom fructifer; pe terenuri
in panta se vor planta specii care ajuta la stabilizarea terenului

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela
- imprejmuirile spre strada si cele opace pe celelalte laturi nu vor depasi inaltimea

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de




de 2,20m

autorizare

- cele de pe alte parcele, portile si
Tmprejmuirile caracteristice
traditionale existente, fie zidite sau
din lemn, se vor pastra in forma
initiala ca si obiective cu valoare
istoric-ambientala, cele noi fiind
alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- pentru parcele sub 500mp: 35%

- pentru parcele intre 500-1000mp: 30%; pentru parcele intre 500 si 585mp aria
construita maxima poate fi de 175mp

- pentru parcele peste 1000mp: 20%; pentru parcele intre 1000 si 1500mp aria
construita maxima poate fi de 300mp

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- pentru parcele sub 500mp: 0,7

- pentru parcele intre 500-1000mp: 0,6; pentru parcele intre 500 si 585mp aria
desfasurata maxima poate fi de 350mp

- pentru parcele peste 1000 mp: 0,5; pentru parcele intre 1000 si 1200mp aria
desfasurata maxima poate fi de 600mp




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- locuinte colective cu maxim P+4 niveluri, cu apartamente in proprietate privata
(individuala sau ale unnor asociatii) sau publica (ale administratiei locale —
locuinte sociale)

- amenajari aferente locuintelor — garaje, parcari, platforme de circulatie, spatii de
loaca, spatii verzi, platforme gospodaresti

- se admite revitalizarea-restructurarea locuintelor existente in vederea ridicarii
gradului de confort

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare a locuintelor

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- locuinte individuale daca se asigura toate conditiile impuse pentru acestea (Lil
sau Li2)

- dotari de interes public la nivel rezidential (dispensar medical, cresa, gradinita),
amplasate la parterul blocurilor, cu acces direct din exterior, cu acordul
proprietarilor; pentru crese si gradinite se va asigura teren imprejmuit de minim
100 mp

- comert cu amanuntul, prestari servicii cu Acd sub 100 mp/unitate, fara trafic
important de persoane si marfuri, negeneratoare de poluare, amplasate la
parterul blocurilor, cu acces la spatiile comerciale direct din exterior, fara trafic
important de persoane si marfuri, negeneratoare de poluare, cu program de
functionare maxim intre orele 8,00-20,00

- pe terenurile dintre blocurile existente se pot amplasa numai constructii
provizorii de calitate arhitecturala ridicata, corelatd cu amplasamentul, cu
functiune comerciald, daca nu produc stanjeniri vecinatatilor (iluminare si
ventilare, zgomot sau noxe do orice fel) si numai daca nu ocupa locul altor
amenajari necesare aferente locuintelor (parcaje, locuri de joaca, platforme
gospodaresti); nu se admite depozitare in afara constructiilor autorizate

- spatiile verzi si locurile de joaca vor avea prioritate fata de platforme de circulatie
sau parcaje, dar locurile de parcare vor avea prioritate fata de alte constructii
provizorii.

- daca suprafata desfasurata a constructiilor cu alte functiuni decét locuirea
depaseste 300 mp, se va considera decizia C. T. A.T.U. sau se va solicita
Tntocmirea unui plan urbanistic de detaliu

- functiuni turistice< alimentatie
publicad, mici activitati
manufacturiere >

3.utilizari interzise

- activitati productive
- activitati de transport si servicii legate de acesta
- cresterea animalelor

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor
- constructii noi cu orice destinatie,




- depozitare de orice fel

- constructii i amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele terenului liber aferent dintre blocuri

- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile Tn cantitati sau concentratii ce pot pune n pericol sanatatea
oamenilor sau care genereaza trafic important

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburant;
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4 caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 250 mp pentru regim de construire
cu front continuu (constructii insiruite) sau minim 400 mp pentru regim discontinuu
(constructii cuplate sau izolate)

- se admit suprafete de parcela mai mici pentru constructiile provizorii de calitate
arhitecturala ridicata si care se integreaza atat functional cat si sub aspect
arhitectural in zona de amplasament

- frontul la strada va fi de minim 15m pentru regim continuu sau minim 20m pentru
regim discontinuu

- se pot efectua lotizari noi sau dezmembrari de parcele existente cu conditia
respectarii aliniatelor precedente

- dimensiunile parcelelor noi, Tnvecinate (suprafete si lungimi) nu trebuie sa difere
cu mai mult de 100%

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- pe strazile (circulatii publice) cu latime mai mica de 6,00 m se va asigura o
retragere fata de limita de proprietate de minim 3,00 m, dar cu asigurarea
profilului transversal minim prevazut de norme

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- sunt permise retrageri de minim 6m fata de limita de aliniere, cu conditia sa nu
afecteze aspectul stradal

- pentru parcele de colt se respecta limitele de aliniere pe ambele strazi

- constructiile noi se pot amplasa cuplat sau izolat; cele izolate pot fi amplasate la
limita laterald de proprietate (distantd mai mica de 2,00 m) sau n interiorul
parcelei (distantd mai mare de 2,00 m fata de limitd) — i functie de caracterul
zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil

- fatd de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 4,0 m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai inalte

- se admit constructii Tn front continuu (amplasate intre cele doua limite laterale)
cu conditia sa se asigure accesul carosabil de minim 3,50 m, sa nu ramana

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau in jurul
acestora




calcane vizibile din circulatiile publice si frontul continuu impreuna cu constructiile
invecinate (la care se alaturd) sa nu depaseasca trei constructii, sau 50,00 m

- fata de limita posterioara se va pastra o distanta de 5,00m

- pe aceeasi parceld, constructiile pot fi amplasate izolat sau una n continuarea
celeilalte, cu respectarea cumulata a prevederilor din acest articol

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

6.accese si circulatii,
stationarea

- fiecare constructie va avea asigurat acces carosabil de minim 3,50m dintr-o
circulatie publica

vehiculelor - stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice; se
recomanda Tntocmirea unor documentatii speciale — P.U.Z. — pentru asigurarea
locurilor de parcare necesare, analizand indicele de motorizare existent si
preconizat
7. naltimea - se admite mansardarea constructiilor existente pentru extinderea locuintelor - volumetria cladirilor noi va fi céat

constructiilor

existente la ultimul nivel

- regimul de Tnaltime este de maxim P+4+M, respectiv 15,00m la streasina, cu
respectarea distantei minime fata de constructiile de pe partea opusa a spatiului
public de 1,5 x Tnaltimea constructiei mai mari si Tnaltimea constructiei mai inalte
pe partea laterala

- la constructii invecinate nu se admit diferente de Tnaltimi mai mari de 1 nivel
(3,00 m), daca distanta dintre ele este mai mica de 5,00 m

mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise pe parcelele adiacente
monumentelor, nu va depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

8. aspectul cladirilor

- se va proteja aspectul unitar, armonios al constructiilor existente

- pentru toate constructiile se recomanda acoperis sarpanta, preferabil cu panta
medie-mare

- nuU se vor autoriza constructii anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor
- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind h acord cu constructia existenta

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la




parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala
- montarea de instalatii diverse —
panouri solare, instalatii de
climatizare, antene parabolice etc. —
pe fatadele cladirilor se va realiza
prin proiecte integrate, care cuprind
toate proprietatile din imobil

- raportul de plin-gol va urmari
caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea
traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- In general saturatia de culoare va
fi de maxim 50%, iar tonul (inchis-
deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuiald, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor




de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in zona,
inclusiv canalizarea pluviala, daca exista;

- se recomanda modernizarea retelelor aferente blocurilor de locuinte

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

11. imprejmuiri

- suprafetele neocupate de constructii i platforme vor fi pastrate ca spatii plantate
- din suprafetele de teren neconstruit minim 20% se va pastra ca spatiu verde
plantat

- pentru fiecare 100mp se va planta un arbore; pe terenuri in panta se vor planta
specii care ajuta la stabilizarea terenului

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela

- imprejmuirile spre strada nu vor fi opace si nu vor depasi indltimea de 2,20m

Sectiunea lll — ocuparea terenului

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de
autorizare

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- maxim 50%, sau se pastreaza cel existent peste aceasta valoare

- maxim 1,5, sau se pastreaza cel existent peste aceasta valoare




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- institutii si dotari de interes public, de nivel comunal sau local, Tn general cu
functiuni care permit accesul publicului la nivelul parterului

- lacasuri de cult, daca pot fi asigurate conditiile de amplasare a acestora

- spatii verzi amenajate, daca contribuie la ridicarea calitatii spatiului public,
respectiv nu influenteaza negativ aspectul stradal

- unitatile de alimentatie publica cu servire de alcool vor fi amplasate la distanta
minima de 100m fata de scoli, gradinite sau lacasuri de cult

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

T
- se recomanda incadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovatri, reinnoiri

- functiuni turistice< alimentatie
publicad, mici activitati
manufacturiere >

2. utilizari admise cu
conditji

- comert cu amanuntul, alimentatie publica sau prestari servicii reprezentative,
fara efecte negative asupra vecinatatilor

- locuinte comasate cu alte functiuni, in completarea acestora

- locuinte care se inscriu in caracterul reprezentativ al zonei si indeplinesc
celelalte conditii din regulament

- activitati productive mici, de tip mestesugaresc, fara efect de poluare (inclusiv
vizuald) asupra vecinatatilor, Tn suprafata de maxim 200mp

- se pot mentine unitatile productive existente, daca se Tnscriu ca aspect si
functionare in caracterul zonei

3.utilizari interzise

- activitati productive noi in afara celor din alineatele precedente

- activitati de transport si servicii legate de acesta

- activitati de productie agricola

- depozitare en-gros sau depozite de colectare materiale refolosibile,pe suprafete
mai mari de 200mp (inclusiv in spatii deschise)

- constructii i amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele constructiei sau cu aspect ce nu se inscrie In cadrul existent
- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile Tn cantitati sau concentratii ce pot pune in pericol sanatatea
oamenilor

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale n
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburant;
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 300mp; pe parcele mai mici se admit
constructii provizorii care respecta toate celelalte prevederi, inclusiv cele
referitoare la aspect

- pentru institutii publice se va asigura suprafata de teren necesara prevazuta prin

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.




reglementarile Tn vigoare, inclusiv pentru asigurarea locurilor de parcare si a
spatiilor verzi

- frontul la strada va fi de minim 12,00m pentru regim discontinuu (constructii
izolate sau cuplate)

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

6.accese si circulatii,
stationarea
vehiculelor

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- sunt permise retrageri de minim 5 m fata de limita de aliniere, daca acesta
contribuie la caracterul reprezentativ, cu conditia sa nu afecteze aspectul stradal
(nu se admit calcane vizibile)

- pentru parcele de colt se respecta limitele de aliniere pe ambele strazi sau se
prevad retrageri pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii

- in general se va urmari evitarea/mascarea calcanelor pe limitele de parcele

- constructiile noi se pot amplasa cuplat sau (recomandat) izolat; cele izolate pot fi
amplasate apropiat de limita laterala de proprietate (distantd mai mica de 2,00m)
sau n interiorul parcelei (distantd mai mare de 2,00m fata de limitd) — in functie
de caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil

- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,50m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica de ¥ din Tnaltimea la streasina a
constructiei mai inalte; daca lungimea constructiilor (in adancimea parcelei)
depaseste 15,00m se va asigura o distanta de minim 4,00m fata de limita laterala
a proprietatii

- se admit constructii in front continuu (amplasate intre cele doua limite laterale)
cu conditia sa se asigure accesul carosabil de minim 3,50 m, sa nu ramana
calcane vizibile din circulatiile publice si frontul continuu (impreuna cu constructiile
invecinate (la care se alaturd) sa nu depaseasca trei constructii, sau 40,00m

- fata de limita posterioara se recomanda pastrarea unei distante de 5,00m, daca
obiceiul locului nu arata altfel

- pe aceeasi parceld, constructiile pot fi amplasate izolat sau una n continuarea
celeilalte, cu respectarea cumulata a prevederilor din acest articol

- aceste prevederi sunt valabile si pentru extinderile constructiilor existente si
pentru constructii anexa

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
minim 3,50m latime; cele care nu indeplinesc aceasta conditie, sunt considerate
neconstruibile

- se va asigura accesul vehiculelor de pompieri la fiecare constructie

- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice

- se va asigura accesul la spatiile publice a persoanelor cu dificultati de deplasare

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile
de gospodatrii care se Intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa




7. naltimea
constructiilor

- regimul de inaltime este de maxim P+3, respectiv 12,50 m la streasina
(recomandat izolat, local, cu rol de accent), cu respectarea distantei minime fata
de constructiile de pe partea opusa a spatiului public de 1,5 x Thaltimea la
streasina a constructiei mai Tnalte side % din inaltimea constructiei mai inalte pe
partea laterala

- la constructii invecinate nu se admit diferente de Tnaltimi mai mari de 1 nivel
(3,50m), daca distanta dintre ele este mai mica de 5,00m; fac exceptie
constructiile existente Tn vecinatate care depasesc n sus cu mai mult de 50%
prezentele reglementari; Tn general se va urmari corelarea cu inaltimea
constructiilor invecinate

- se admite supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente, cu
respectarea aliniatelor de mai sus

- volumetria cladirilor noi va fi céat
mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

8. aspectul cladirilor

- cladirile din aceasta zona vor avea caracter reprezentativ, ca atare se propun
solutii arhitecturale menite sa sublinieze acest fapt

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind ih acord cu constructia existenta

- constructiile noi vor avea acoperis sarpanta, preferabil cu pantd medie-mare
(30-60°); se admit acoperisuri cu panta mai mica sau tip terasa numai pe
suprafete sub 50% din suprafata totala (in proiectie) a acoperisului, preferabil
lateral sau posterior fata de frontul la strada; se excepteaza salile fara nivel
superior cu dimensiuni in plan de peste 15m

- la tratarea fatadelor se vor folosi culori pastelate, deschise; se recomanda
coloristica rezultata din utilizarea pietrei naturale, a lemnului sau a ceramicii arse
n culori natur; saturatia de culoare va fi de maxim 60%, iar tonul (inchis-deschis)
peste 40%

- accente de culoare admise nu vor depasi 7% din suprafata fatadei (de ex.
tAmplarii sau elemente de decor)

- se interzice utilizarea improprie a materialelor, executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a decoratiilor cu oglinzi

- se va evita amplasarea de antene parabolice, aparate exterioare de aer
conditionat sau panouri solare pe fatadele catre spatiile publice, daca nu au fost

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- raportul de plin-gol va urmari
caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea




proiectate integrat in fatada

- elementele/panourile de afisaj si reclama se vor poriecta integrat in fatadele
aferente, cu respectarea unor linii directoare (simetrie, aliniere cu elemente de
fatada) fara a depasi 10% din suprafata fatadei

traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- Tnvelitori din tigle ceramice sau
sindrila la cladirile acoperite Tn mod
traditional cu acesta

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuiald, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice Tn
procentaj peste 30%, a decoratiilor
cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona




- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii
plantate; se vor proteja arborii existenti

- suprafetele plantate vizibile din circulatia publica se vor trata ca gradini-spatii
verzi ingrijite

- se propune pastrarea unor suprafete plantate in conformitate cu reglementarile
in vigoare, dar nu mai putin de 20% din teren

- pentru fiecare 100 mp se va planta un arbore/pom fructifer; pe terenuri in panta
se vor planta specii care ajuta la stabilizarea terenului

- pe spatii de circulatie pietonalda de minim 2,50m latime se pot amplasa jardiniere
mobile

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela

- imprejmuirile spre strada vor fi preferabil transparente, eventual dublate de
garduri vii i nu vor depasi inaltimea de 2,00m

Sectiunea lll — ocuparea terenului

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de
autorizare

- cele de pe alte parcele, portile si
Tmprejmuirile caracteristice
traditionale existente, fie zidite sau
din lemn, se vor pastra in forma
initiala ca si obiective cu valoare
istoric-ambiental&, cele noi fiind
alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri




12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- pentru parcele sub 500mp: 50%

- pentru parcele peste 500mp: 40%; pentru parcele intre 500 si 625mp aria
construita maxima poate fi de 250mp

sau conform normelor specifice

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- pentru parcele sub 500mp: 1,5
- pentru parcele peste 500mp: 1,2; pentru parcele intre 500 si 665mp aria
desfasurata maxima poate fi de 750mp




C — Zona dotarilor pentru culte

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- lacasuri de cult, spatii verzi aferente

- functiuni complementare lacasurilor de cult (activitati sociale)

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta conditiile specifice functiunii
respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se vor inscrie
reglementarile referitoare la acestea

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- locuinte aferente cultelor
- servicii legate de culte, daca sunt asigurate conditiile de amplasare si
functionare

- functiuni turistice compatibile cu
functiunea de baza

3.utilizari interzise

- orice activitate care nu este direct legata de culte
- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale n
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4 caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa asigure conditiile de amplasare specifice ritului

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta conditiile specifice functiunii
respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se vor inscrie
reglementarile referitoare la acestea

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- se vor respecta prescriptiile pentru zonele adiacente, mai putin pentru turnurile
si clopotnitele bisericilor, care vor servi ca accente locale cu rol compozitional

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta conditiile specifice functiunii
respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se vor inscrie
reglementarile referitoare la acestea

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestuia

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile
de gospodatrii care se Intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa

6.accese si circulatii,

- toate parcelele, inclusiv incinta lacasurilor de cult vor avea asigurat acces




stationarea

carosabil dintr-o circulatie publica, de minim 3,00m latime (prevederea nu se

vehiculelor refera la monumente istorice)
- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice
- se va asigura accesul persoanelor cu dificultati de deplasare
7. naltimea - inaltimea constructiilor de cult nu se limiteaza - volumetria cladirilor noi va fi cat

constructiilor

- celelalte constructii vor respecta prescriptiile pentru zonele adiacente

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta conditiile specifice functiunii
respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se vor inscrie
reglementarile referitoare la acestea

mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

8. aspectul cladirilor

- aspectul cladirilor va fi in concordanta cu cerintele ritului respectiv dar si cu
vecinatatile amplasamentului

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta conditiile specifice functiunii
respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se vor inscrie
reglementarile referitoare la acestea

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- raportul de plin-gol va urmari




caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea
traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- Tnvelitori din tigle ceramice sau
sindrila la cladirile acoperite in mod
traditional cu acesta

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuiald, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau




transparente,din plastic pentru
invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii
plantate; se vor proteja arborii existenti

- suprafetele plantate vizibile din circulatia publica se vor trata ca gradini-spatii
verzi ingrijite

- se recomanda pastrarea unor suprafete plantate de minim 30% din suprafata
terenului

- pentru fiecare 100 mp se va planta un arbore/pom fructifer; pe terenuri in panta
se vor planta specii care ajuta la stabilizarea terenului

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe teren

- portile si Tmprejmuirile existente zidite sau din lemn, de forma traditionald, se vor
pastra sau, in caz de degradare majora, se vor inlocui cu unele noi, similare

- la Timprejmuiri si porti noi Tnaltimea, gradul de transparentd, alcatuirea
constructiva — inclusiv forma n plan — se vor raporta la cele existente in vecinatati

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de
autorizare

- cele de pe alte parcele, portile si
Tmprejmuirile caracteristice
traditionale existente, fie zidite sau
din lemn, se vor pastra in forma
initiala ca si obiective cu valoare
istoric-ambiental&, cele noi fiind
alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri




Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- conform specificului ritului, dar nu mai mult de 40%

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta si conditiile specifice
functiunii respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se
vor inscrie reglementarile referitoare la acestea

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- conform specificului ritului, dar nu mai mult de 0,8

- in cazul functiunilor complementare se vor respecta si conditiile specifice
functiunii respective — locuire, institutii, turism etc.: in certificatul de urbanism se
vor inscrie reglementarile referitoare la acestea




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- activitati productive de tip industrial, mestesugaresc
- activitati de transport si servicii legate de acesta
- depozitare si transfer de marfuri

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- activitati de productie agricola, daca se pot asigura conditii de functionare
optima si zonele de protectie sanitara impuse

- spatii verzi amenajate, daca contribuie la ridicarea calitatii spatiului

- unitati mici comerciale sau de alimentatie publica (sub 100mp Acd) — magazin
de prezentare, legate de activitatile productive

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare daca nu exista stanjeniri reciproce
- activitati ce produc poluare sau presupun prezenta materialelor toxice, infectate,
inflamabile Tn cantitati insemnate, numai daca se asigura protectia zonelor
nvecinate

3.utilizari interzise

- locuinte de orice fel, cu exceptia locuintelor de serviciu strict necesare pentru
supraveghere

- institutii si dotari de interes public, cu exceptia dispensarelor sau cabinetelor
medicale profesionale

- lacasuri de cult

- constructii i amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii si amenajari de interes turistic

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale n
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- conform necesitatilor tehnologice, dar nu mai putin de 500mp
- frontul la strada va permite un acces lesnicios cu autocamioane sau orice mijloc
de transport utilizat in activitate

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- pentru constructii productive se recomanda retrageri fata de limita catre spatiul
public sau catre parcele cu alte functiuni de minim 5,00m

- In toate cazurile se vor asigura distantele minime pentru protectia la incendii Si
protectie sanitara, respectiv protectia vecinatatilor fata de poluare de orice natura
- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

6.accese si circulatii,
stationarea

- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
minim 4,00 m latime




vehiculelor

- se va asigura ca vehiculele care asteapta accesul in incinta sa nu stationeze pe
caile de circulatie publice

- manevrarea autovehiculelor se va realiza numai in incinta

- se va asigura accesul vehiculelor de pompieri la fiecare constructie

- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice

7. naltimea
constructiilor

- regimul de Tnaltime este de maxim P+2, respectiv 12,00m, sau conform
necesitatilor tehnologice, cu conditia respectarii distantei egale cu Tnaltimea la
streasind/cornisa fata de constructii invecinate

- volumetria cladirilor noi va fi cat
mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezulta volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E pe
parcelele adiacente monumentelor,
fara a depasi inaltimea cornisei si a
coamei acestuia

8. aspectul cladirilor

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei Si se vor armoniza cu
constructiile invecinate

- pentru toate constructiile se va asigura un aspect calitativ ridicat, cu toate
fatadele tratate la acelasi nivel

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii

de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor




utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice de pe
platformele carosabile

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite n
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri




vizibile din circulatii publice
- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii plantate
- suprafetele plantate vizibile din circulatia publica se vor trata ca spatii verzi
ngrijite

- se propune pastrarea unor suprafete plantate in conformitate cu reglementarile
n vigoare, dar nu mai putin de 15% din teren

- pe suprafetele verzi se vor planta arbori

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela

- imprejmuirile spre strada vor fi preferabil transparente, eventual dublate de
garduri vii

- portile si imprejmuirile
caracteristice traditionale existente,
fie zidite sau din lemn, se vor pastra
in forma initiald ca si obiective cu
valoare istoric-ambientald, cele noi
fiind alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- conform necesitatilor tehnologice, dar maxim 60%,recomandat sub 50%

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- conform necesitatilor tehnologice, dar maxim 1,8, recomandat un procent
mc.volum/mp.teren de maxim 4,0




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- activitati de productie agricola, agrozootehnica, piscicola

zonele de protectie a monumentelor

istorice si de arhitectura

+

2. utilizari admise cu
conditji

- activitati productive de tip industrial, mestesugaresc, daca nu exista stanjeniri
reciproce

- depozitare si transfer de marfuri

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare daca nu exista stanjeniri reciproce

3.utilizari interzise

- orice alte activitati in afara celor admise
- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete
5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de

- conform necesitatilor tehnologice, dar nu mai putin de 500mp

- frontul la strada va permite un acces lesnicios cu autocamioanesau cu utilaje
specifice activitatii

- pentru constructii productive se recomanda retrageri fata de limita catre spatiul
public sau catre parcele cu alte functiuni de minim 5,00m

- In toate cazurile se vor asigura distantele minime pentru protectia la incendii Si
protectie sanitara, respectiv protectia vecinatatilor fata de poluare de orice natura

celelalte
6.accese si circulatii, |- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
stationarea minim 4,00m latime
vehiculelor - manevrarea autovehiculelor si a altor vehicule specifice se va realiza numai in
incinta
- se va asigura accesul vehiculelor de pompieri la fiecare constructie
- stationarea vehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice
7. naltimea - regimul de Tnaltime recomandat P, daca necesitatile tehnologice nu impun

constructiilor

Y oA v

fnaltimi mai mari: in acest caz, daca inaltimile solicitate depasesc 3 niveluri sau
10m, se va considera decizia C.T.A.T.U.

8. aspectul cladirilor

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare




- se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice de pe
platformele carosabile, respectarea normelor sanitare

- firidele de brangsament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- conform specificului functional

11. imprejmuiri

- Imprejmuirile spre strada vor fi preferabil transparente

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- conform necesitatilor tehnologice, dar maxim 50%,recomandat sub 30%

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- conform necesitatilor tehnologice, dar maxim 0,5, recomandat sub 0,3




PS — Zona destinata activitatilor de prestari servicii

Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- activitati de tip servicii, mica industrie, mestesuguri

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

2. utilizari admise cu
conditji

- activitati de productie industriala cu conditia eliminarii factorilor deranjanti pentru
vecinatati (vizual, sonor, olfactiv)

- depozitare, cu exceptia materialelor toxice, infectate, inflamabile sau poluante
de orice fel si daca nu genereaza trafic intens doar ocazional

- spatii verzi amenajate, daca contribuie la ridicarea calitatii spatiului

- unitati mici comerciale sau de alimentatie publica (sub 100mp Acd) — magazin
de prezentare

- locuinte ale proprietarilor constructiilor destinate functiunii de baza (servicii),
locuinte de serviciu necesare pentru supraveghere

3.utilizari interzise

- institutii si dotari de interes public, cu exceptia dispensarelor sau cabinetelor
medicale profesionale

- lacasuri de cult

- constructii si amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- activitati ce produc poluare sau presupun prezenta materialelor toxice, infectate,
inflamabile Tn cantitati insemnate

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete
5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 300mp

- frontul la strada va fi de minim 12,00m pentru regim discontinuu si va permite un
acces lesnicios si cu autocamioane unde functiunea presupune

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- constructiile noi se pot amplasa (recomandat) izolat sau cuplat; cele izolate pot fi
amplasate la limita laterala de proprietate (distantd mai mica de 2,00m) sau in
interiorul parcelei (distantd mai mare de 2,00m fata de limitd) — in functie de
caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil

- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,50m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai inalte; daca lungimea constructiilor (in adancimea parcelei)
depaseste 15,00m se va asigura o distanta de minim 4,00m fata de limita laterala
a proprietatii

- fata de limita posterioara se recomanda pastrarea unei distante de 5,00m, daca

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora




obiceiul locului nu arata altfel

- pentru constructii productive se recomanda retrageri fata de limita catre spatiul
public sau catre parcele cu alte functiuni de minim 5,00m

- In toate cazurile se vor asigura distantele minime pentru protectia la incendii Si
protectie sanitara

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

6.accese si circulatii,
stationarea

- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
minim 4,00m latime

vehiculelor - se va asigura ca vehiculele care asteapta accesul in incintd sa nu stationeze pe
caile de circulatie publice
- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice
7. naltimea - regimul de Tnaltime este de maxim P+2, respectiv 10,00m la streasina, cu - volumetria cladirilor noi va fi céat

constructiilor

conditia respectarii distantei egale cu inadltimea la streasinad/cornisa fata de
constructii invecinate

- la constructii invecinate nu se admit diferente de inaltimi mai mari de 1 nivel
(3,00m), daca distanta dintre ele este mai mica de 5,00m; fac exceptie
constructiile existente Tn vecinatate care depasesc n sus cu mai mult de 50%
prezentele reglementari; Tn general se va urmari corelarea cu inaltimea
constructiilor invecinate

- In vecinatatea altor zone functionale (locuinte, dotari) se vor evita constructiile
cu volum unitar foarte mare, distonante in raport cu constructiile invecinate

mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E pe
parcelele adiacente monumentelor,
fara a depasi inaltimea cornisei si a
coamei acestuia

8. aspectul cladirilor

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei Si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind h acord cu constructia existenta

- constructiile se recomanda sa fie cu acoperis sarpanta, preferabil cu panta
medie-mare (30-60°)

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatji




diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor
utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice de pe




platformele carosabile

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii
plantate; se vor proteja arborii existenti

- suprafetele plantate vizibile din circulatia publica se vor trata ca gradini-spatii
verzi ingrijite

- se propune pastrarea unor suprafete plantate tn conformitate cu reglementarile
in vigoare, dar nu mai putin de 15% din teren

- pe suprafetele verzi se vor planta arbori

11. imprejmuiri

- Imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela

- imprejmuirile spre strada vor fi preferabil transparente, eventual dublate de
garduri vii

Sectiunea lll — ocuparea terenului

- portile si imprejmuirile
caracteristice traditionale existente,
fie zidite sau din lemn, se vor pastra
in forma initiala ca si obiective cu
valoare istoric-ambientald, cele noi
fiind alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri

12.procent maxim de
ocupare a terenului
(POT)

- pentru parcele sub 500mp: 50%
- pentru parcele peste 500mp: 40%; pentru parcele intre 500 si 625mp aria
construitd maxima poate fi de 250mp

13.coeficient maxim
de utilizare a
terenului (CUT)

- pentru parcele sub 500mp: 2,0
- pentru parcele peste 500mp: 1,5; pentru parcele intre 500 si 665mp aria
desfasuratd maxima poate fi de 21000mp




Vp si Vn — Spatii verzi plantate, parcuri, spatii verzi cu vegetatie naturala

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- spatii plantate si amenajari aferente (alei, mobilier urban, lucrari de arta),
vegetatie naturala

+

2. utilizari admise cu
conditii

- constructii de dimensiuni reduse, maxim 25,00 mp, cu functiune complementara
(adapost, pavilion deschis) fara a depasi 5% din suprafata spatiului verde
amenajat

3.utilizari interzise

- orice activitate care presupune constructii in afara celor din articolul precedent
- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor Tnvecinate sau
impiedica scurgerea apelor pluviale

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete
5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- conform proiectului de specialitate, Tn limitele cadastrale precizate

- conform proiectului de specialitate, Tn limitele cadastrale precizate
- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

- amenajarile / plantatiile / cladirile
noi sa nu obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

6.accese si circulatii,
stationarea

- se va asigura acces carosabil la spatiul verde, pentru lucrari de intretinere
- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara acestor zone; suprafetele

vehiculelor destinate parcarii vehiculelor se vor delimita clar, fizic, de spatiile verzi propriuzise
- In spatiile verzi amenajate se va asigura accesul persoanelor cu dificultati de
deplasare
7. naltimea - parter, conform proiectului de specialitate - volumetria cladirilor noi va fi céat

constructiilor

- se admit constructii simple, de mici dimensiuni in plan, cu rol de accent vertical

mai simpla

8. aspectul cladirilor

- aspectul cladirilor va fi in concordanta cu functiunea

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fronturi vizibile din strada

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- conform proiectului de specialitate

10. spatii verzi, spatii
libere




11. imprejmuiri - se realizeaza imprejmuiri (transparente) numai pentru protectia - se vor utilizain primul rand
obiectelor/arborilor de valoare, conform proiectului de specialitate sau pentru materiale traditionale (lemn, piatra,
protectia persoanelor fata de accidentari tencuiald)

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de | - conform proiectului de specialitate, maxim 5%
ocupare a terenului
(POT)

13.coeficient maxim - conform proiectului de specialitate, maxim 0,05
de utilizare a
terenului (CUT)




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- activitati legate de turism, recreere, agrement (cazare, comert si alimentatie
publica de interes turistic, dotari pentru sport)

- activitati agroturistice

- case de vacanta

- spatii verzi amenajate sau cu vegetatie naturala

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reTnnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare necesare functionarii

- locuinte permanente, n legatura cu activitatile de turism

- mici activitati mestesugaresti (maxim 100mp Acd), daca sunt legate de activitati
turistice

- activitati de productie agricola direct legate de turism

- functiuni turistice< alimentatie
publicad, mici activitati
manufacturiere >

3.utilizari interzise

- institutii publice sau dotari de interes public nelegate de activitatile de turism sau
agrement

- activitati productive de tip industrial

- activitati de transport si servicii legate de acesta

- depozitare de orice fel

- constructii si amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele constructiei sau a parcelei aferente, sau cu aspect ce nu se
Tnscrie n cadrul existent

- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile Tn cantitati sau concentratii ce pot pune in pericol sanatatea
oamenilor

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale in cadrul construit din
zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburanti
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 150mp pentru case de vacanta
individuale, respectiv 200mp pentru orice alte functiuni

- frontul la strada va fi de minim 10m Tn cazul parcelelor de forma regulata; in
cazul parcelelor neregulate sau situate la capete de fundaturi, 10m va fi
dimensiunea minima a latimii terenului unde se amplaseaza constructia, cu un
front de acces de minim 4,00m

- se pot efectua lotizari noi sau dezmembrari de parcele existente cu conditia
respectarii celorlalte conditji

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea

- constructiile noi Tn general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- cladirile nou executate si




constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- pe strazile (circulatii publice sau comune) cu latime mai mica de 6,00m se va
asigura o retragere fata de limita de proprietate de minim 3,00m, cu asigurarea
profilului transversal minim prevazut de norme

- constructiile noi se pot amplasa izolat sau (eventual) cuplat; cele izolate pot fi
amplasate la limita laterala de proprietate (distantd mai mica de 2,00 m) sau in
interiorul parcelei (distanta mai mare de 2,00 m fata de limitd) — in functie de
caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil; se prefera o distantare
de 0,60-1,50m fata de limita de proprietate orientata nord, nord-est, nord-vest

- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,00m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai Thalte; se admit reduceri ale distantei dintre doua constructii
numai daca niciuna din fatadele apropiate nu are ferestre ale spatiilor de locuit
(camere, bucatarii) sau celor destinate sederii Indelungate

- nu se admit constructii Tn front continuu (amplasate pe cele doua limite laterale)
- se admit constructii amplasate apropiat la mai putin de 2,00m fata de limitele de
proprietate laterale, cu conditia respectarii distantelor fata de case/incaperi de
locuit

- se va asigura insorirea tuturor incaperilor de locuit conform legislatiei in vigoare,
atat pe parcela proprie cét si pe cele alaturate

- aceste prevederi sunt valabile si pentru extinderile constructiilor existente si
pentru anexele gospodaresti cu inalfime mai mare de 2,20m

- pentru parcele destinate constructiilor peste 300mp Acd se va intocmi un studiu
de amplasament (plan de situatie la scara 1:500 sau mai mare, cu prezentarea
relatiilor cu toate parcelele si constructiile invecinate) sau P.U.D. avizat conform
legislatiei

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau in jurul
acestora

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile
de gospodatrii care se Intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa

6.accese si circulatii,
stationarea

- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
minim 3,00 m latime; cele care nu indeplinesc aceasta conditie, sunt considerate

vehiculelor neconstruibile
- se va asigura accesul echipajelor de pompieri la fiecare constructie
- stationarea autovehiculelor se va asigura n afara circulatiei publice
- se va asigura accesul la spatiile publice a persoanelor cu dificultati de deplasare
7. naltimea - regimul de Tnaltime este de maxim P+M pentru case de vacanta sau locuinte, - volumetria cladirilor noi va fi cat

constructiilor

respectiv P+3 sau 12,00m la streasina pentru alte functiuni; se recomanda regim
parter

- pentru constructii cu Tnaltime de peste P+1 se va intocmi un studiu de
amplasament (plan de situatie la scara 1:500 sau mai mare, cu prezentarea

mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu




relatiilor cu toate parcelele si constructiile invecinate) sau P.U.D. avizat si aprobat
conform legislatiei in vigoare

- se admite supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente, cu
respectarea aliniatelor de mai sus

alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea Tn volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

8. aspectul cladirilor

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei Si se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind ih acord cu constructia existenta

- constructiile vor fi cu acoperis sarpanta, preferabil cu panta medie-mare (30-60°)
- se va evita amplasarea de antene parabolice, aparate exterioare de aer
conditionat sau panouri solare pe fatadele catre spatiile publice, daca nu au fost
proiectate integrat in fatada

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada

- se vor folosi forme de acoperis
simple

- panta acoperisului trebuie sa se
inscrie intre limitele 30° + 50°. Pante
mai mici sau mai mari se admit la
parti de acoperisuri care nu
depasesc 30% din suprafata totala

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- raportul de plin-gol va urmari
caracterul zonei (recomandat 1/10-
1/4)

- forma golurilor - raportul intre
[atime si Tnaltime va fi cea
traditionala (cu forma dominant
dreptunghiulara verticald)

- nu se vor folosi inchideri tip perete-
cortina

- pentru finisaje exterioare se vor




utiliza materiale traditionale:
tencuiala traditionala in diverse
forme, piatra naturald, elemente din
lemn

- Tnvelitori din tigle ceramice sau
sindrila la cladirile acoperite Tn mod
traditional cu acesta

- se permite folosirea tablei de
culoare gri sau aramie pe suprafete
de maxim ¥ din suprafata
acoperisului

- la cladirile nou construite nu se vor
folosi culori stridente; saturatia de
culoare va fi de maxim 50%, iar
tonul (inchis-deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

- se pot utiliza elemente decorative
din tencuiald, lemn, eventual piatra
fasonata

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
de faianta, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

- utilizarea placilor metalice in forma
de tigla, precum si a placilor
ondulate, opace sau transparente,
din plastic pentru invelitoare

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite n
constructii




- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

10. spatii verzi, spatii
libere

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii
plantate; se vor proteja arborii existenti

- se propune pastrarea unor suprafete plantate in conformitate cu reglementarile
n vigoare, dar nu mai putin de 30% din teren

- pe suprafetele verzi fara alta folosinta (plaja, sport) se vor planta arbori

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile
de pe parcela

- imprejmuirile spre strada vor fi preferabil transaprente, eventual dublate de
garduri vii si nu vor depdasi Tnaltimea de 2,20m

Sectiunea lll — ocuparea terenului

- cele aferente obiectivelor protejate
se considera parte a acestora, fiind
supuse aceleiasi proceduri de
autorizare

- cele de pe alte parcele, portile si
Tmprejmuirile caracteristice
traditionale existente, fie zidite sau
din lemn, se vor pastra in forma
initiala ca si obiective cu valoare
istoric-ambiental&, cele noi fiind
alcatuite asemanator, utilizand
materiale traditionale, ca si la cladiri

12.procent maxim de |- maxim 30%
ocupare a terenului

(POT)

13.coeficient maxim - maxim 0,6

de utilizare a
terenului (CUT)




Sectiunea | — utilizarea terenurilor (functiuni)

1.utilizari admise

- activitati legate de sport, agrement (baze sportive, inclusiv comert si alimentatie
publica, cazare de interes turistic, sportiv)
- spatii verzi amenajate sau cu vegetatie naturala

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

- se recomanda ncadrarea
functionala initiala a cladirilor in caz
de renovari, reinnoiri

2. utilizari admise cu
conditji

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare necesare functionarii
- activitati direct legate de sport si agrement (ex. servicii de inchiriere)

- functiuni turistice< alimentatie
publicad, mici activitati
manufacturiere >

3.utilizari interzise

- institutii publice sau dotari de interes public nelegate de activitatile de turism sau
agrement

- activitati productive de tip industrial

- activitati de transport si servicii legate de acesta

- depozitare de orice fel

- constructii si amenajari pentru gospodarie comunala, cimitire

- constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare care presupun zone de protectie
ce depasesc limitele constructiei sau a parcelei aferente, sau cu aspect ce nu se
Tnscrie n cadrul existent

- orice activitate ce produce poluare sau presupune prezenta materialelor toxice,
infectate, inflamabile Tn cantitati sau concentratii ce pot pune in pericol sanatatea
oamenilor

- lucrari de terasamente care pericliteaza stabilitatea constructiilor sau pot
Tmpiedica scurgerea apelor pluviale

- depozitari de materiale in
exteriorul cladirilor

- constructii noi cu orice destinatie,
necesare tehnologic, care nu se
incadreaza ca volumetrie si forme
arhitecturale n cadrul construit din
zona

- constructii de garaje pentru masini
de mari dimensiuni (autobuze,
autocamioane), statii de carburanti
- panouri publicitare de dimensiuni
mari (peste 2mp)

Sectiunea Il — conditii de amplasare si configurare a constructiilor

4.caracteristicile
parcelelor — forme,
dimensiuni, suprafete

- parcela construibila trebuie sa fie de minim 200mp

- frontul la strada va fi de minim 10m

- se pot efectua lotizari noi sau dezmembrari de parcele existente cu conditia
respectarii celorlalte conditji

- parcelele aferente monumentelor
nu vor fi subimpartite.

5.amplasarea
constructiilor fata de
aliniament, fata de
limitele de proprietate
si unele fata de
celelalte

- constructiile noi in general se amplaseaza aliniat cu cele existente

- sunt permise retrageri de minim 12,00m fata de aliniament

- constructiile noi se vor amplasa izolat sau cuplate intre ele (pe aceeasi parceld)
- constructiile pot fi amplasate la limita laterala de proprietate (distanta mai mica
de 2,00m) n functie de caracterul zonei, cu respectarea prevederilor Codului Civil
- fata de una din limitele laterale se va pastra o distanta de minim 3,00m, dar
distanta dintre doua constructii nu va fi mai mica decét inaltimea la streasina a
constructiei mai Tnalte; se admit reduceri ale distantei dintre doua constructii
numai daca niciuna din fatadele apropiate nu are ferestre ale spatiilor destinate

- cladirile nou executate si
extinderile de cladiri existente sa nu
obtureze vederea asupra
monumentului, sa nu degradeze
perspectivele valoroase existente n
directia monumentului sau n jurul
acestora

- se recomanda asezarea cladirilor
in mod traditional, urmarind tipurile




sederii indelungate sau de locuit

- nu se admit constructii Tn front continuu (amplasate pe cele doua limite laterale)
- pentru parcele destinate constructiilor peste 300mp Acd se va intocmi un studiu
de amplasament (plan de situatie la scara 1:500 sau mai mare, cu prezentarea
relatiilor cu toate parcelele si constructiile invecinate) sau P.U.D. avizat conform
legislatiei in vigoare

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

de gospodatrii care se Intalnesc n
zona, inclusiv constructiile anexa

6.accese si circulatii,
stationarea
vehiculelor

- fiecare parcela va avea asigurat acces carosabil dintr-o circulatie publica, de
minim 3,50 m latime

- pentru constructii Si amenajari sportive se vor asigura accese si parcaje conform
normelor

- se va asigura accesul vehiculelor de pompieri la fiecare constructie

- stationarea autovehiculelor se va asigura in afara circulatiei publice

- se va asigura accesul la spatiile publice a persoanelor cu dificultati de deplasare

7. naltimea
constructiilor

- regimul de Tnaltime este de maxim P+3, respectiv 12,00m la streasina, cu
respectarea distantei minime fata de constructiile de pe partea opusa a spatiului
public de 1,5 x Tnaltimea constructiei mai mari si de %2 din inaltimea constructiei
mai Tnalte pe lateral

- salile cu Tnaltime interioara de peste 6,00m se considera echivalent P+1, la care
se adauga eventualele niveluri suplimentare

- pentru constructii cu Tnaltime de peste P+1 se va intocmi un studiu de
amplasament (plan de situatie la scara 1:500 sau mai mare, cu prezentarea
relatiilor cu toate parcelele si constructiile invecinate) sau P.U.D. avizat si aprobat
conform legislatiei in vigoare

- se admite supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente, cu
respectarea aliniatelor de mai sus

- volumetria cladirilor noi va fi cat
mai simpla, Tnscrisa h context —
volumetria acestora sa nu
concureze cu cea a monumentelor
- pentru cladirile noi sau extinderi cu
alte functiuni decat locuirea, daca
rezultd volume construite mai mari
decéat ale monumentului apropiat,
modalitatea de implementare se va
studia prin PUD, fiind recomandata
impartirea in volume mai mici,
legate intre ele

- inaltimea cladirilor, respectiv
numarul de niveluri supraterane
permise va fi de maximum P+E sau
maxim P+M pe parcelele adiacente
monumentelor, fara a depasi
inaltimea cornisei si a coamei
acestuia

8. aspectul cladirilor

- cladirile din aceasta zona vor avea caracter reprezentativ, ca atare se propun
solutii arhitecturale conforme

- constructiile noi se vor integra in caracterul zonei i se vor armoniza cu
constructiile invecinate, extinderile fiind ih acord cu constructia existenta

- nu se admit fragmentari excesive
ale fatadelor vizibile din strada

- se vor folosi forme de acoperis
simple




- constructiile vor fi cu acoperis sarpanta

- se va evita amplasarea de antene parabolice, aparate exterioare de aer
conditionat sau panouri solare pe fatadele catre spatiile publice, daca nu au fost
proiectate integrat in fatada

- nu se admite montarea de instalatii
diverse — panouri solare, instalatii
de climatizare, antene parabolice
etc. — pe fatadele catre strada ale
cladirilor

- coloristica: saturatia de culoare va
fi de maxim 50%, iar tonul (inchis-
deschis) peste 50%

- accente de culoare admise nu vor
depasi 5% din suprafata fatadei (de
ex. tamplarii)

Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor

- executarea pe fatade a placajelor
ceramice, a suprafetelor metalice, a
decoratiilor cu oglinzi

9.conditii de echipare
tehnico-edilitara

10. spatii verzi, spatii
libere

- toate cladirile principale vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare disponibile in
zona, inclusiv canalizarea pluviala, daca exista

- bransamentele noi se vor realiza ingropat

- unde nu exista retele publice, utilitatile se vor asigura prin solutii individuale
(eventual grupat); solutiile individuale vor fi conforme cu normele de igiena si de
protectia mediului Tn vigoare

- firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau nzidite in
constructii

- cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de
telecomunicatii se vor realiza subteran, unde este posibil

- cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau lucrari la fatade se vor
inlatura retelele degradate, neutilizate, devenite inutile

- se interzice dispunerea pe fatade a antenelor si a cablurilor tv/internet in locuri
vizibile din circulatii publice

- orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajer

- suprafetele neocupate de constructii si platforme vor fi pastrate ca spatii
plantate; se vor proteja arborii existenti

- se propune pastrarea unor suprafete plantate in conformitate cu reglementarile
n vigoare, dar nu mai putin de 30% din teren

- pe suprafetele verzi fara alta folosinta (plaja, sport) se vor planta arbori

11. imprejmuiri

- imprejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifica zonei si cu constructiile

- cele aferente obiectivelor protejate




de pe parcela se considera parte a acestora, fiind
- imprejmuirile spre strada vor fi transaprente, eventual dublate de garduri vii i nu | supuse aceleiasi proceduri de

vor depasi indltimea de 2,20m autorizare

- se admit Tmprejmuiri mai Tnalte, transparente, pentru protectia terenurilor
destinate jocurilor cu mingea

Sectiunea lll — ocuparea terenului

12.procent maxim de | - maxim 30%, respectiv conform normelor (pentru amenajari sportive)
ocupare a terenului
(POT)

13.coeficient maxim | - maxim 0,6 respectiv conform normelor (pentru amenajari sportive)
de utilizare a
terenului (CUT)

Vpp — Zone/fasii de protectie plantate zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

zone de protectie sanitara sau a retelelor tehnico-edilitare si de comunicatji +

1.utilizari admise, - orice fel de constructii supraterane, altele decat cele aferente retelelor protejate | - la orice constructie supraterana se

utilizari admise cu in aceste zone se admit doar cu acordul detinatorului acestora vor avea in vedere reglementarile

conditii, utilizari - toate lucrarile din zona féasiilor de protectie se subordoneaza reglementarilor privind functiunile publice (IsD, C,

interzise specifice, elaborate si aplicate de detinatorii/administratorii obiectivelor respective | PS)




GC — Zona pentru gospodarie comunala

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

- zone cu functiune specifica, in care activitatea de construire se desfasoara pe baza de proiecte care

cuprind toata incinta

+

1.utilizari admise,
utilizari admise cu
conditji, utilizari
interzise

- se subordoneaza reglementarilor specifice, toate constructiile si amenajarile se
realizeaza pe baza de proiecte de specialitate

- nu cuprinde functiunile auxiliare — transport, administratie — care fac parte din
alte zone functionale

- la orice constructie supraterana se
vor avea in vedere reglementarile
privind functiunile publice (IsD, C,
PS)




Cim — Cimitire

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

- zone cu functiune specifica, in care activitatea de construire se desfasoara pe baza de proiecte care

cuprind toata incinta

+

1.utilizari admise,
utilizari admise cu
conditji, utilizari
interzise

- constructiile memoriale individuale se autorizeaza de catre detinatori, conform
regulamentelor interioare

- sunt admise constructii cu functiuni legate de functiunea de baza — case
mortuale, capele — cu respectarea conditiilor impuse pentru zonele destinate
cultelor

- infiintarea denoi cimitire si extinderea incintelor existente se realizeaza cu
respectarea normelor sanitare si a legislatiei specifice, cu inconjurare cu spatii
verzi plantate

- la orice constructie supraterana se
vor avea in vedere reglementarile
privind functiunile publice (IsD, C,
PS)

- In cimitirele traditionale se vor
Tntocmi documentatii pentru
identificarea obiectelor protejate
(monumente funerare sau de arta),
pentru descarcarea de sarcina
arheologica si completarea
regulamentului interior privind
autorizarea noilor lucrari




proiecte de specialitate

- zona supusa reglementarilor specifice, toate constructiile si amenajarile se realizeaza pe baza de

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

1.utilizari admise,
utilizari admise cu
conditii, utilizari
interzise

- constructiile din incinte se vor subordona — Tn masura permisa de norme —
reglementarilor din zonele adiacente (conditii de amplasare si conformare a
constructiilor, ocuparea terenului, in afara constructiilor cu caracter strict
tehnologic)

- toate proiectele autorizate pe suprafete invecinate cu canalul Virghis, vor trata
relatia obiectivului propus cu acesta

- la orice constructie supraterana se
vor avea in vedere reglementarile
privind functiunile publice (IsD, C,
PS)




Tr — Zona aferenta transportului rutier

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

- zona circulatiilor rutiere (strazi, drumuri) inclusiv fasiile aferente (trotuare, rigole, fasii de protectie),
integrate in celelalte zone functionale

+

1.utilizari admise,
utilizari admise cu
conditji, utilizari
interzise

- nu cuprind serviciile aferente (functiuni auxiliare) circulatiei si transporturilor,
care sunt inglobate n alte zone functionale (de regula zone de productie
industriald) si se supun reglementarilor acestora

- se respecta reglementarile specifice din domeniu

- toate proiectele autorizate pe zone de circulatie care sunt in contact cu canalul
Virghis, vor trata relatia obiectivului propus cu acesta

- la orice constructie supraterana se
vor avea in vedere reglementarile
privind functiunile publice (IsD, C,
PS)




- terenuri ocupate permanent sau periodic de ape curgatoare sau oglinzi de apa

1.utilizari admise,
utilizari admise cu
conditji, utilizari
interzise

- nu cuprind terenurile clasificate ca fiind inundabile; acestea se considera
construibile doar daca sunt luate masurile de protectie necesare, impuse de
autoritatile competente — a se vedea reglementarile pentru “ti“

- se respecta reglementarile specifice din domeniu

- toate proiectele autorizate pe parcele care sunt in contact cu canalul Virghis, vor
trata relatia obiectivului propus cu acesta

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

+

- la orice constructie supraterana se
vor avea in vedere reglementarile
privind functiunile publice (IsD, C,
PS)

Printr-o amenajare inspirata, ecologica, Canalul Virghis:

- va putea servi ca un coridor ecologic (coridor verde) prin oras, contribuind in
mare masura la imbunatatirea microclimatului si ambientului, oferind prin
prezenta luciului de apa si posibilitatea amenajarii unor zone verzi de recreere

- va putea contribui nu numai la ridicarea nivelului de confort in oras, dar va putea
servi Si ca un obiectiv turistic inedit, unicat, foarte valoros, contribuind astfel la
sporirea veniturilor locuitorilor si orasului.

- se va studia oportunitatea si/sau posibilitatea mentinerii stavilarului captarii fostei
Uzini Metalurgice fie numai pentru crearea unui luciu de apa cu suprafaya marita,
fie in acest scop Tmpreuna cu mentinerea posibilitatii de captare a unui debit
redus pentru eventuale nevoi de utilizare Tn scopuri nepotabile ale unor amenajari
viitoare de pe teritoriul fostei Uzini Metalurgice.

- pe baza datelor prezentate Tn Studiul de fundamentare (caracteristicile bazinului
hidrografic, modul de utilizare a terenului) se vor putea stabili debitele maxime, pe
baza carora se vor redimensiona si reconstrui toate podetele din beton

- se propune refacerea podetelor provizorii din lemn, acordind atentie speciala din
punct de vedere arhitectural acelora care pot servi si ca punctde acces Si
observatie pentru turisti.

- la amenajarea malurilor se vor utiliza indeosebi materiale naturale (lemn, piatra
brutd). In orice caz, se va evita betonarea fundului (radierului) albiei.




ti — Terenuri ce necesita masuri de protectie impotriva riscurilor naturale

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

- terenuri ocupate permanent sau periodic de ape curgatoare sau oglinzi de apa

1.utilizari admise, - existenta riscurilor naturale anuleaza reglementarile referitoare la zonele
utilizari admise cu functionale respective, pana la eliminarea riscurilor

conditii, utilizari - eliminarea riscurilor se realizeaza cu amenajari si constructii specifice, pe baza
interzise de proiecte de specialitate si se constata de forurile competente, care vor aviza

orice proiect supus autorizarii Tn aceste zone

+

- la orice constructie se vor avea in
vedere reglementarile privind
functiunile respective




TAI — Terenuri agricole in intravilan

zonele de protectie a monumentelor
istorice si de arhitectura

- terenuri utilizate ca si gradini individuale, pentru mica productie de tip agricol

1.utilizari admise, - se va studia prin Plan Urbanistic Zonal posibilitatea utilizarii terenurilor

utilizari admise cu respective pentru alte functiuni, in limita permisiunilor zonelor de protectie
conditii, utilizari existente si eliminarea factorilor de risc (pe baza de proiecte de specialitate,
interzise constatate si aprobate de forurile competente, care vor aviza orice proiect supus

autorizarii in aceste zone)

+




Elaboratorul documentatiei recomanda n privinta respectarii reglementarilor numerice considerarea notiunii de "toleranta”
care este definita si in STAS 8600/1979 "Sistemul de toleranta si asamblari in constructii”
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