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LC_A Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul 1990

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a marilor ansambluri monofunctionale rezidentiale construite in perioada comunista.

Subzone:

S Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public constituite n cladiri
dedicate, situate inafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent U.T.R. Is

S Et — Subzona de activitdti economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea Regulamentul aferent U.T.R. Et

S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier

S L — Subzona de locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe parcele izolate 1n interiorul
ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire - datoritd relatiei de
stanjenire reciprocd/incompatibilitate cu cadrul urban existent.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Toate ansamblurile vor beneficia de un Program de Regenerare Urbana. Programul va viza
un Intreg ansamblu sau o parte a sa, ce indeplineste conditiile pentru a putea fi definita ca o unitate
de interventie. La constructia programului se va lua in considerare si ,,Ghidul metodologic pentru
imbunatatirea calitatii si functionalitatii spatiilor publice din marile ansambluri rezidentiale” -
PLA SPAL.

Constructii noi, extinderea / restructurarea celor existente, conversii functionale,
restructurarea sistemului de spatii publice sunt permise doar ca rezultat al aplicarii procesului de
regenerare urbani, pe baza P.U.Z. aferent programului. in lipsa acestuia toate aceste tipuri de
operatiuni sunt interzise. Prin exceptie se admite autorizarea directd pentru executarea lucrarilor de
construire balcoane la parterul blocurilor cu conditia ca acestea sa fie realizate sub proiectia celor de
la etajele superioare si sd deserveasca strict unitatea locativa.

In componenta sa spatiald, Programul de Regenerare Urbani are ca obiectiv cresterea
calitatii locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential, implicand:

(a) reconsiderarea / eficientizarea mobilitatii (transport public, trafic lent, trafic auto, parcare
etc);

(b) reorganizarea spatiului public — prin diferentierea, specializarea, amenajarea acestuia; (c)
dezvoltarea serviciilor — publice si comerciale;

(d) reabilitarea infrastructurii;

(e) cresterea gradului de mixaj functional — pe culoarele de concentrare a interesului din
cadrul ansamblului — prin integrarea de noi activitati;

(f) ameliorarea conditiilor de mediu — in toate componentele sale;

(g) solutionarea situatiilor si disfunctiilor determinate de prezenta locuintelor individuale
izolate in interiorul cartierelor (subzonele S L) si a situatiilor juridice a terenurilor aferente
acestora. La solicitarea detinatorilor, terenurile In cauzd vor putea fi trecute in domeniul public,
detinatorii putand fiind despagubiti prin intermediul unor suprafete construibile aflate in interiorul
zonei de regenerare, sau in afara acesteia, cu aplicarea unui cuantum de echivalare a valorii
terenului.

(h) gestionarea situatiilor disfunctionale / problematice generate prin retrocedarea de terenuri
in cadrul ansamblurilor de locuinte colective.
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In cadrul procedurii de regenerare urbana, redactarea unui proiect director (masterplan) si, pe
baza acestuia, a unui P.U.Z. ce va constitui baza regulamentara a interventiilor de orice tip, este
obligatorie.

Prin P.U.Z. de regenerare urbana se pot reorganiza sau introduce si reglementa subzonele:

S Va — Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat - in conformitate cu
Regulamentul de urbanism aferent U.T.R. Va;

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate - in conformitate cu Regulamentul de urbanism aferent U.T.R. Is;

S Et - Subzona de activitdfi economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter
rezidential - in conformitate cu Regulamentul de urbanism aferent U.T.R. Et;

S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier;

Prin P.U.Z. de regenerare urband se poate reglementa o etapizare a procesului, cu conditia
conservarii coerentei dezvoltarii.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa aprobarea P.U.Z. de regenerare
urbana. Aceastd reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificatad prin P.U.Z. sau P.U.D.

Pentru interventii ce implicd extinderea sau restructurarea fondului construit existent si
pentru cladiri noi se vor elabora P.U.D.

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

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

RESTRICTII

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

Servituti de utilitate publica:

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

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de
utilitate publica aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi
etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

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

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

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si Inscrise in C.F. cu destinatia de feren rezervat pentru servitute de utilitate publica.
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Sistemul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi, locurile
de joacd pentru copii etc - va fi complet reglementat prin si P.U.Z. de regenerare urbana si in
continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a Programului de Regenerare
Urbana. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru trama stradald se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, conform
Anexei 6 a prezentului Regulament, ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

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

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

Pentru strazile de interes local se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor
la 30 km/h.

In cadrul spatiilor verzi/libere publice se vor organiza locuri de joacd pentru copii, spatii
pentru sport si odihna.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitdtilor corespunzatoare fiecdrei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.
Pentru:

S Va — Subzona verde — scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU
aferent Va.

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate - a se vedea RLU aferent Is.

S Et - Subzona de activitdfi economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea RLU aferent Et

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective si dotari in cladiri existente.

S P — Subzona destinatd constructiilor pentru parcaje colective de cartier — cladiri pentru
parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri, cu serviciile aferente.

S L — Subzona de locuinte cu regim redus de inalfime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire Se conserva utilizarea
actuald, numai In spatiile/constructiile existente. Sunt admise lucrari de intrefinere curenta a
constructiilor §i amenajarilor, modificari interioare si exterioare, reparatii, fard amplificarea
volumelor existente

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public,
servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica —
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conform Anexei 1 la prezentul Regulament, cu conditia amplasarii acestora exclusiv in spatii
destinate acestora prin proiectul initial la parterul cladirilor de locuinte (blocuri cu parter
comercial). Pentru cladiri independente cu alta destinatie decat cea de locuire ( ex. centrala termica
de cartier), se admite conversia functionala potrivit functiunilor tertiare enumerate mai sus.
Schimbarea functiunii se poate face doar in spatiile existente comerciale (parter, mezanin
sau etaj) din proiectul initial pe functiunile admise precizate, inclusiv in alimentatie publica.
Schimbarea de destinatie se poate realiza in integralitate.

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public,
servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica —
conform Anexei 1 la prezentul Regulament - 1n spatii rezultate din conversia functionala a
locuintelor de la parterul clddirilor de locuit existente sau in cladiri dedicate noi cu ADC de
maximum 1.500 mp, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie amplasate prin P.U.Z. de regenerare urband, numai adiacent principalelor artere de
trafic (pana la nivel de colectoare) sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes.

(b) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea
deseurilor etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor.

(c) sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate
exclusiv rezidentilor — sd nu existe accese inspre aceste spatii.

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

Prin exceptie, In apartamentele cu destinatie locuintd sunt admise activitati de tip servicii
profesionale sau manufacturiere prestate de proprietari / ocupanti , fara ca acest lucru sa implice o
conversie functionala a apartamentelor, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare 1n apartamentul in cauza, in paralel cu functiunea de locuire;

(b) suprafata utilp ocupata de aceaasta sa nu depasasca 30 mp;

(c) sa implice maxim 3 persoane;

(d) sa aiba acces public limitat (ocazional);

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual;

(f) activitatea (inclusiv depozitare) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale 1n cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura. Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre
spatiul public a imobilelor.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta reglementare are
caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ.

E interzisd construirea de cladiri de locuit noi si realizarea de noi locuinte prin
extinderea/etajarea /mansardarea cladirilor existente.

Sunt interzise lucrdri de terasament §i sistematizare verticald de naturd sd afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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S L — Subzona de locuinte cu regim redus de inalfime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitivd de construire. Se interzice extinderea,
etajarea, mansardarea cu schimbarea geometriei acoperisului, reconstruirea sau nlocuirea cladirilor
existente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Pentru:

S Va — Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU
aferent Va.

S Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite n cladiri
dedicate - a se vedea RLU aferent Is.

S UEt - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential - a se vedea RLU aferent Et.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementdrile P.U.Z. de regenerare urbana.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

8. CIRCULATII SIACCESE

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in cadrul P.U.Z. de regenerare urbana:
(a) in pachete de parcaje amplasate la sol;
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(b) in cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe
niveluri;

(c) la subsolul/demisolul cladirilor noi cu alta destinatie;

(d) 1n lungul arterelor secundare de circulatie pentru stationari de durata limitata si vizitatori.

Parcajele/garajele se vor amplasa la distante de maximum 150 m fata de cea mai indepartata
locuinta deservita. In cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol distanta de la acestea pana la cea
mai apropiata fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m.

Se interzice parcarea la sol a autoturismelor in interiorul cvartalelor, in spatele cladirilor de
locuit.

Necesarul de parcaje:
Locuinte: se va determina prin anchetd directd sau alte mijloace in cadrul P.U.Z. de regenerare
urbana.
Alte activitati: - conform Anexei 2.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru cladirile noi cu alte destinatii decat locuirea indltimea acestora se va stabili prin P.U.Z
de regenerare urbana. De regula inaltimea maxima nu va depasi 2 nivele supraterane (P, P+1) si
respectiv 8§ m.

S P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — in conformitate
cu reglementdrile P.U.Z. de regenerare urbana.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

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

Cladiri noi

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

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural.

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

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

Interventii asupra cladirilor existente:

Reabilitarea termica a fatadelor, implicand anveloparea termoizolanta, inlocuirea tamplariei
etc, se va face Tn mod obligatoriu unitar pe toatd cladirea, numai pe baza de proiecte tehnice de
specialitate, cu conservarea strictd a expresiei arhitecturale acolo unde aceasta este considerata
valoroasa. In cazul schimbrii expresiei arhitecturale a cladirilor, aceasta se va face unitar pe tot
ansamblul, devenind un element de specificitate a acestuia.

Orice interventii privind restructurarea, extinderea, modificarea etc. partiala a unei cladiri se
vor integra §i subordona imaginii arhitecturale de ansamblu a acestuia.
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Pe cladirile de locuit existente, in zona intrarilor, serviciile profesionale ale ocupantilor vor
putea fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabild sau pietonala.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

Pentru cladirile noi se va dispune de un spatiu integrat in constructie destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Punctele de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, se vor organiza
/reorganiza 1n edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata
cladire deservita va fi de maximum 75 m. Distanta pand la cea mai apropiatd fereastra va fi de
minimum 15 m.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul teritoriului rezidential, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

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

In interiorul cvartalelor / intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru
amenajarea de spatii verzi, locuri de joacd pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc. Eventuale
parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la
nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate

14. IMPREJMUIRI

Se vor imprejmui doar imobilele dedicate unor activititi ce in mod natural au nevoie de
acest tip de protectie — gradinite, scoli, licee, institufii medicale, administrative etc, in general parti
ale subzonelor cuprinse in interiorul teritoriului rezidential. In acest caz, la limita proprietatii se vor
dispune in mod obligatoriu garduri vii. Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu
opac cu Tndltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Iniltimea
maximi a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii. Portile
imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

ECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

“

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

P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, fara a depasi:
pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 60%
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pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 75%

Aceasta reglementare se va aplica si In cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe Intreaga parceld, in inteles
urbanistic.

P.O.T. maxim - S Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public
constituite in cladiri dedicate, situate inafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR
Is

P.O.T. maxim - S_Et — Subzona de activitdti economice cu caracter tertiar situate in zone cu
caracter rezidential - a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

P.O.T. maxim -S_P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier —
conform P.U.Z. de regenerare urbana

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

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi

pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 1,2

pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 1,5

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

C.U.T. maxim - S_Is — Subzona de institutii si servicii publice sau de interes public
constituite in cladiri dedicate, situate inafara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR
Is

C.U.T. maxim - S_Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu
caracter rezidential - a se vedea Regulamentul aferent UTR Et

C.U.T. maxim - S_P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier —
conform P.U.Z. de regenerare urbana



