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Zona protejata nr.60 parcelare reglementata

parcelarea Docentilor
subzona
L2b

|. DESCRIERE

a. delimitare:

- zona delimitata de Sos Kiseleff, str. Arh. lon Mincu, str. Niceni, str. Docentilor, Mr. Gh.
Sontu, bd. Constantin Prezan si include portiunile strazilor Uruguay, Tuberozelor.

b. caracteristici:

-zona rezidentiala constituita din grupari de constructii izolate joase dispuse intr-o zona
verde

- locuinte cu standard ridicat si functiuni rezidentiale speciale (diplomatice si consulare)
c. evolutie:

- parcelare constituita Tn perioada interbelica

d. agresiuni:

- transformari ale constructiilor existente, care nu sint, de obicei, In spiritul arhitecturii
originale.

- aparitia unor noi cladiri (imobile de raport, cu apartamente de lux), care nu respecta regulile
dupa care s-a construit intreaga parcelare (aliniere, regim de inaltime, calitatea
arhitecturala), ducind la degradarea calitatilor urbanistice ale zonei

e. valoare:

- cartier rezidential aristocratic, tipic pentru optiunea culturala occidentala a elitelor din
prima jumatate a secolului al XX-lea

f.grad de protectie:

- maxim - se protejeaza valorile arhitectural - urbanistice, istorice si de mediu natural in
ansamblul lor: trama stradala, fondul construit, caracterul si valoarea urbanistica; sint
permise interventii care conserva si potenteaza valorile existente

g. interventii:

- respectarea obligatorie a regulilor care au guvernat construirea edificiilor, inca din
momentul trasarii parcelarii

- interzicerea comasarii proprietatilor, pentru a impiedica realizarea unor cladiri de mari
dimensiuni, care ar putea crea rupturi de scara / gabarit

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

a. utilizari admise:
- locuinte cu standard ridicat, compatibile cu tinuta arhitecturala a cladirilor existente
- se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale
sau se admite revenirea la acestea
b. utilizari admise cu conditionari:
- functiuni cu caracter comercial de lux sau servicii specializate: anticariat, galerie de arta,
reprezentanta comerciald, birou pentru profesiuni liberale si consultanta, cu urmatoarele
conditii
(1) functiunea sa nu stinjeneasca vecinatatile
(2) functiunea sa nu implice nici un fel de modificare a arhitecturii exterioare sau a
caracterului/elementelor valoroase ale interiorului



(3) sa nu afecteze vegetatia existenta (curti de fatada si arbori)
(4) sa nu implice amenajarea unor locuri suplimentare de parcare in interiorul
parcelei sau pe domeniul public
- se admite amenajarea unor mici baruri / restaurante la parterul cladirilor cu o capacitate
maxima de 50 de locuri (interior + exterior), cu respectarea conditiilor de mai sus.
c. utilizari interzise:
- activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu statutul
de zona protejata;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura - inclusiv chioscuri si panouri publicitare, de orice
dimensiune si indiferent de modalitatea lor de montare;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- stationarea si gararea autovehicolelor in constructii multietajate;
- lucréri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

ll. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor:

- se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor din zona protejata
b. amplasarea fata de aliniament:

- asezarea cladirilor se va face retras de la aliniamentul bulevardului conform cu situatia
existenta; fatada cladirii va fi paralela cu acest aliniament.

- asezarea cladirilor fata de strada: regim izolat sau cuplat, conform cu situatia existenta
- la intersectiile dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avind o lungime de minim 12,0 metri pe strazile de
categoria | si a ll-a si de 6,0 metri pe strazile de categoria a lll-a.

c. alinierea laterala si posterioara:

- in cazul in care pe una din limitele laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii
invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15,0 metri de
la aliniament iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta egala cu jumatate
din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,0 metri;

- in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei
la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.0 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri; in cazul in care pe
limita posterioara a parcelei exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va
alipi la acest calcan.

d. amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din Tnaltimea la cornisa a
celei mai inalte dintre ele;

- distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta



calcane sau ferestre care nu asigurad luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati ce necesita lumina naturala.

IV. ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii si accese:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.0

metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut

prin una din proprietatile invecinate;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor

handicapate sau cu dificultati de deplasare.

b. stationarea autovehiculelor:

- stationarea vehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor

publice;

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate,

se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in

cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la distanta

de maxim 150 metri.

c. conditii de echipare edilitara:

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

- se recomanda la cladirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la

canalizarea pluviala sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in

reteaua de canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si

se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV;

- se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si

gaze pe fatadele principale ale cladirilor;

- se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadele catre strada, sau pe

cele laterale in cazul in care ele se deschid catre curti de onoare.

d. spatii libere si plantate:

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si

plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei

sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

- se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului

cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si

constructiile.

e. imprejmuiri:

- se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
- se va acorda prioritate conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut
necesara refacerea lor, ele vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile
asupra cladirilor.
- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.00 metri
daca sunt conform vechilor regulamente; gardurile vor avea un soclu opac de
circa 0.60 m., partea superioara fiind transparenta realizata din fier forjat sau plasa
metalica si vor putea fi dublate de gard viu; pe limitele laterale si posterioare
gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea minima de 2.00 metri.



V. CONFORMAREA CLADIRILOR

a. indltimi admise:

- maximum 13 m, minimum 10 m.

- peste inaltimea admisa se accepta realizarea unui singur nivel (3 m) retras la 1,5 m fata
de planul vertical al fatadei. indltimea noilor constructii nu va putea depasi, totodata, cu
mai mult de 3 m inaltimea cladirilor existente invecinate. Se admite realizarea unui ele-
ment arhitectural care poate depasi cu 3 m inaltimea maxima verticala (13 m), desfasurat
pe cel mult o treime din lungimea fatadei.

- in cazul cladirilor de colt, Tnaltimea permisa pentru bulevard poate fi continuata si pe
strada secundara pe o lungime de cel mult 15 m, dupa care se racordeaza la inaltimea
corespunzatoare strazii respective.

- atunci cand o cladire noua este alaturata la calcan unei constructii existente cu acoperis,
este recomandata preluarea pantei acoperisului, fara insa a depasi coama acoperisului
existent.

b. aspectul exterior:

- orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi declarate,
se va putea realiza numai in conditiile legii. Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv
prin masurile de consolidare a structurilor), se va pastra sau se va reveni la (daca este
cazul) arhitectura initiala a fatadelor.

- arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al bulevardului,
inscriindu-se, inainte de toate, in scara definita de cladirile existente.

- se interzic suprafete vitrate de mari dimensiuni (perete cortina), imitatile de materiale
sau utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafete metalice
stralucitoare), utilizarea culorilor stridente.

VI. OCUPAREA $I UTILIZAREA PARCELEI

a. procent maxim de ocupare al terenului (POT):

- maxim admis: 25 %. Suprafata ramasa libera trebuie sa fie de cel putin 50 mp.
b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):

- maxim admis: 1

C. zone non-aedificandi

- zone neconstruibile pentru spatiile publice, conform plansei anexa.

d. alte servituti

Vil. SPATII PUBLICE

a. traseu

- se pastreaza traseul actual, conform plansa anexa.

b. profil transversal

- se pastreaza profilul actual, conform plansa anexa.

c. echipare si amenajare

- nu exista conditionari stilistice, dar se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente
de mobilier urban caracterului cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de
specialitate ca si constructiile.

d. plantatie

- interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate, inaltime etc.)



- curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii decorative inclusiv pe fatade;

VIIl. CONDITII DE AVIZARE

- In vederea autorizarii cladirilor noi si a interventiilor asupra cladirilor existente sint
necesare studii de insertie, fotomontaje sau machete.

- in conditiile respectarii prezentului regulament:
- se elibereaza Certificatul de urbanism fara avizul prealabil al Ministerului Culturii;
- pentru faza Proiect de autorizatie de construire este necesar avizul Ministerului
Culturii;
- In cazul unei propuneri diferite fata de prezentul regulament:
- se elibereaza Certificatul de Urbanism numai in baza aprobarii unui PUZ avind
avizele Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si Ministerului Culturii
- pentru faza Proiect de autorizatie de construire este necesar avizul Ministerului
Culturii;
- pentru interventii in spatiul public (mobilier urban, pavimente, vegetatie, etc.), neincluse
in acest regulament, se vor intocmi proiecte ce vor fi avizate conform legii, inclusiv prin
avizul Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si Ministerului Culturii la
faza Certificat de urbanism si al si Ministerului Culturii la faza Proiect de autorizatie de
construire.



