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1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii
1.3. Surse documentare
2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
2.2. Incadrare in localitate
2.3. Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulatia
2.5. Ocuparea terenurilor
o 2.6. Echipare edilitara
2.7. Probleme de mediu
3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale PUG
3.3. Valorificarea cadrului natural
3.4. Modernizarea circulatiei
3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.7. Protectia mediului
3.8. Regim juridic si obiective de utilitate publica
4. Concluzii
Volu . REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Dispozitii generale
1. Rolul RLU
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniul de aplicare
O II. Zonificarea functionala
1. Unitati si subunitati functionale
lll. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale
IV. Unitati teritoriale de referinta (UTR)
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piete si scuaruri, si bolarzi retractabili in cazul acceselor spre curtile unor institutii sau in

cazul accesului cu program limitat sau restrictionat.
SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50%

(raportat la intreaga suprafatda a UTR, cumuland toate constructiile existente in UTR)

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim =1

(raportat la intreaga suprafatda a UTR, cumuland toate constructiile existente in UTR)
3.3 PREVEDERI UTR SP2 — SPATIU PUBLIC MIHAI VODA
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE
Sunt admise numai functiunile specifice si conexe loisirului sau destinate utilizarii
publice :

- spatii plantate, spatii verzi amenajate, in relatie cu spatiul public;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise, piste ciclisti;
- mobilier urban, amenajari pentru promenada, joc si odihna;

entru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in

aer liber, pavilioatie utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive,

alimentatie pulpflica si gomert, servicii;

- adaposturi/grupuri ganitare, spatii pentru administrare si intretinere;
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ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si

biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), alimentatie
publica si comert, limitate la arealele deja existente conform proiectului, care
functioneaza in acest scop, cu conditia ca suprafata acestora insumatd si nu
depaseasca 40% din suprafata totala a unitatii teritoriale de referinta;

' Cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din spatiile publice se admit cu

conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare.

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor publice, pietelor publice si
spatiilor verzi;

Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor
plantate adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi
si al spatiilor publice, pietelor publice;

Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate;

. Se interzice amplasarea de parcaje supraterane in interiorul limitei UTR, cu

exceptia celor specificate expres prin proiectul obiect PUZ.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A

ARTICOLUL 4} CARACTERISTICILE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

PLAN URBANIS
MEMORIU G
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT \\.

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 7 — AMPLSAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se va asigura accesul din circulatiile publice catre aleile ocazional carosabile
(pentru intretinere, aprovizionare).
Se va asigura accesul ciclistilor pe traseele marcate prin proiect (piste ciclisti).
Se va asigura accesul masinilor de pompieri si de la salubritate.

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se admite amplasarea parcajelor in subteran, Tn sensul pastrarii spatiilor publice,
libere de circulatia si stationarea autovehiculelor. Autoutilitarele (pompieri, salubritate) si
autovehiculele de aprovizionare vor putea stationa numai pe o perioada scurta de timp,

limitata, in areale care nu impiedica circulatiile usoare (pietoni, ciclisti).

— INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

rea unei platforme suspendata si acoperitd destinata

Dambovitei, la o inaltime de 6.15 nivelul de calcare si

Corpul cghstruit pasarela de acces pe pod nu va depasi 6.15m. Toate

celelalte constfyctii nu yor d¢pasi P. Z M A N\
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ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR \/\
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor contexte
arhitectural - urbanistice.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
‘ Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate, telefonie fixa si
iluminat public conform cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in
care este admis accesul publicului.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si

favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu ccaracter
special.

. ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI
Conform normelor specifice existente.

Se recomanda o imprejmuire a spatiilor publice, cu ajutorul unor bolarzi, care sa

impiedice accesul carosabil, in vederea tranzitului sau al stationarii autovehiculelor, cu

A / K .
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SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

(raportat la intreaga suprafata a UTR, cumuland toate constructiile existente in UTR)

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,40

‘ (raportat la intreaga suprafata a UTR, cumuland toate constructiile existente in UTR)

3.4 PREVEDERI UTR CP1 — SUBZONA CENTRALA IN CARE SE MENTINE

CONFIGURATIA TESUTULUI URBAN TRADITIONAL CONTINAND O PARTE DIN
ZONA PROTEJATA

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

Se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund
cerintelor actuale sau se admite revenirea la acestea (Bursa de Valori). Se admit
conversii ale functiunilor in conditiile in care orice schimbare de destinatie a cladirilor

. monument de arhitectura si din centrul istoric se avizeaza conform legii.

Se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de
protectie al cladirilor pentru: functiuni publice de interes supramunicipal si municipal,
administrative, culturale, de invatamant, functiuni tertiare superioare, media, edituri,

agentii, comert, servicii profesionale si personale, recreere si turism, locuinte. Se admite

utilizarea pentru functiyni atractive pentru turism a curtilor cladirilor, a subsolurilor si a

PLAN URBANISTIC ZONAl| “PARC |ZVOR — PO MIHAIVODA"
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zonei centrale protejate si atractive pentru turismul cultural; activitatle incom;/lﬁbile vor
face obiectul unor programe de conversie sau relocare. In cazul conversiei si extinderii
functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi functiuni si al

reconstructiei unor cladiri fara valoare, vor fi dispuse la parterul cladirilor si, eventual, in

curti, acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
. ponderi a acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul
subzonei, cat si pe fiecare operatiune urbanistica - de exemplu, de reabilitare a unei
insule. Se admit restaurante de orice tip care comercializeaza pentru consum b auturi
alcoolice numai la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice supramunicipale
si municipale si de lacasurile de cult.

Se admit fronturi in care la parter publicul sa nu aiba acces cu conditia ca
lungimea unor astfel de segmente sa nu depaseasca 40 metri si sa grupeze cel mult
doua constructii adiacente.

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele doua conditji:

(1) - functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa
demonstreze eliminarea sursei de incomodare sau poluare;
. (2) - proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si

o mai buna integrare in zona protejata.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

erzic urmatoarele utilizari:

—a-cablurilor CATV vizibile si a antenelor
A
/kx
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pentru telefonie mobil3; l"
- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabrelitj
(tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor daca acestea nu au caracter
tehnic;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura cladirilor
si deteriorand finisajul acestora;

- 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 circulatile
publice sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile 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.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICILE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL 6 # AMPLAS CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S
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Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. {\/\

Se va respecta aliniamentul Primariei

ARTICOLUL 7 — AMPLSAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SIACCESE
. 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 cazul fronturilor continue la strada se va asigura
un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj care sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor. In toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.
Se recomanda amplificarea circulatiei pietonale prin crearea pasajelor si deschiderea
curtilor cu functiuni atractive pentru pietoni.
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se va asigura accesul din circulatiile publice catre aleile ocazional carosabile
(pentru intretinere, aprovizionare).
Se va asigura accesul ciclistilor pe traseele marcate prin proiect (piste ciclisti).
' Se va asigura accesul masinilor de pompieri si de la salubritate.

Se va asigura accesul in parcajul subteran si suprateran.

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ionarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara

circulatiilor pyblice /n cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor
de parcare nar

demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui

parcaj propriujgau in cogperare ori concesionarep locurilor necesare; aceste parcaje se
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ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR \/'
Indltimea maxima admisibild este egald cu indltimea la coama a Primdriei, iar

inaltimea la cornisa a Primariei se va prelua printr-un element arhitectural.

ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi
declarate, se va putea realiza numai in conditiile legii. Orice interventie asupra fatadelor
existente, ca si modul de realizare al unor noi constructii, completari sau extinderi,
elemente de mobilier urban ori de reclama, necesita studii de specialitate, avizate
conform legii;

Arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor
particulare de tesut urban si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor
dominante ale acestuia printr-o expresie arhitecturala contemporana; aceasta va tine
seama de caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:
- arhitectura fatadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta verticale si
orizontale si ca frecventa a elementelor—accent, armonizarea cu vecinatatle imediate
ca proportii ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca transparenta a
balustradelor balcoanelor si logiilor, etc.;

- volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se
insereaza, armonizarea modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane,
evitarea impactului vizual al unor lucrari tehnice, etc;

- materiale de constructie - armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate,

evita erialelor care pot compromite integrarea in caracterul zonei, respectarea

materialelor constructi itiale in caz de refacere si extindere;

RC {ZVOR - P@D MIFiAI VODA"
ANT LOCAL DE URBANISM
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In vederea autorizarii se vor prezenta studii suplimentare de insertie'lyentru noile
cladiri sau pentru interventii asupra cladirilor existente ( ilustrari grafice, fotomontaje,
machete. Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, realizarea unor false
mansarde, imitatii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor
stridente sau stralucitoare.

Se interzice desfigurarea arhitecturii fatadelor si deteriorarea finisajelor prin
tratarea vitrinelor si a registrului parterului sau prin instalarea firmelor si a panourilor de
afisaj, inclusiv a sistemelor de iluminare a acestora. Elementele de mobilier urban vor
respecta valoarea zonei protejate si arhitectura cladirilor.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate constructiile noi sau reabilitate vor fi racordate la retelele edilitare publice
de apa, canalizare. in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul
autoritatii competente care administreaza resursele de apa. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii. Se va asigura evacuarea rapida a apelor meteorice
din spatiile accesibile publicului la reteaua de canalizare;

Noile cladiri vor fi echipate fie cu o antena colectivda si o retea de
videocomunicatii conform reglementarilor tehnice in vigoare, fie cu un bransament la
reteaua cablatd. Toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi
realizate ingropat. Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a
antenelor pentru telefonia mobila. Cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice

dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor

car sunt tehnice sau industriale.
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mobilier urban, plantatii decorative, inclusiv pe fatade. \,\

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 40mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului
peste minimum necesar pentru accese. Elementele fixe de mobilier urban din spatiile
accesibile publicului se vor subordona caracterului zonei, necesitand aceleasi avize de
specialitate ca si constructiile.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
in cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre strada vor avea, conform
regulamentelor anterioare, inaltimea de minim 2.00 metri din care un soclu opac de
0.60 m., partea superioara fiind transparenta realizata din fier forjat sau plasa metalica
si vor putea fi dublate de gard viu; poate fi autorizata o inaltime diferita in cazul
reconstructiei sau restaurarii unei imprejmuiri existente sau pentru a permite racordarea
la o imprejmuire existenta;
stalpii de sustinere in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul cladirii
principale si al gardurilor alaturate;
portile se vor armoniza cu imprejmuirea;
pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea maxima de
2.50 metri; aceasta inaltime permite mascarea fata de vecinatati a garajelor, serelor
etc.; constructiile publice vor putea face exceptie ca dimensiuni si calitate a decoratiei

gardurilor si portilor de intrare care se vor armoniza cu arhitectura cladirii.

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

maxim 2 niveluri (H = 8 metri) pentru

-exceptional, in cazul constructilor

/hy' \ .
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care sunt delimitate pe toate laturile de domeniul public, al celor care suﬁ\ﬁnconjurate
pe trei laturi de calcane ale unor constructii existente valoroase sau al celor care refac o
constructie valoroasa disparuta, POT poate ajunge pana la 100%.

POT 100% poate fi admis si in cazul acoperirii integrale cu luminator a curtilor

inchise sau in forma de U. Pentru functiunile publice se vor respecta normele in vigoare

sau tema specifica.

63
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR) L

La nivelul PUZ Parc lzvor — Pod Mihai Voda se regasesc patru tipuri de unitati
teritoriale de referinta, ale caror prevederi sunt prezentate in cap. Ill. Acestea sunt dupa
cum urmeaza:

V1a - Zona spatiilor verzi, subzona spatilor verzi cu acces nelimitat: parcuri,
gradini $i scuaruri publice orasenesti si fasi plantate publice (V1a1 - Subzona de
acces; V1a2 - Subzona de expozitii si evenimente in aer liber; V1a3 - Subzona de
promenada si odihna; V1a4 - Subzona animalelor de companie; V1a5 - Subzona
de tranzitie oras - parc; V1a6 — Subzona de activitati in aer liber)

SP1 — Spatiu public Parc lzvor

SP2 — Spatiu public Mihai Voda

CP1 — Subzona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional

continand o parte din zona protejata
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BILANT TERITORIAL UTR

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
SUPRAFATA PONDERE SUPRAFATA PONDERE
HIR UTRITOTAL UTR UTR/TOTAL
SUPRAFATA SUPRAFATA
INTERVENTIE % INTERVENTIE

V1a- PARCURI, GRADINI, 5337460 1219,
SCUARURI SI FASII PLANTATE "
PUBLICE 1a- PARCURI, GRADINI, 3447

SCUARURI §1 FASIPLANTATE | 117 o447 1 60%
CA2 parc- SUBZONA 11514414 47% PUBLICE
CENTRALA CU FUNCTIUNI
COMPLEXE

SP1- SPATIU PUBLIC IZVOR 8030 |29,
CA2 - SUBZONA CENTRALA | 11879,20 5% SP2- SPATIU PUBLIC MIHAI 15690 6%
CU FUNCTIUNI COMPLEXE VODA
CP1 — SUBZONA CENTRALA 11485 | 5oy, CP1 — SUBZONA CENTRALA 11485 | gog
iN CARE SE MENTINE iN CARE SE MENTINE
CONFIGURATIA TESUTULUI CONFIGURATIA TESUTULUI
URBAN TRADITIONAL URBAN TRADITIONAL
T1- SUBZONATRANSPOR. | 5512008 | 220/ T1- SUBZONA TRANSPOR- 65863.53 | 279,
TURILOR RUTIERE TURILOR RUTIERE
TOTAL 247013 [4100% TOTAL 247013 1100%




