ZC P_L_A Ansambluri de locuinte unitare

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

E clasatd ca zona construitd protejatd datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le
inglobeaza.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru reglementarea detaliata a ZCP_L_A se va elabora Planul Urbanistic Zonal pentru Zone
Construite Protejate (PUZCP) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent, in conformitate cu
Metodologia de elaborare si continutul - cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite
protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o intreaga Unitate Teritorialéd de Referinta ZCP_L_A.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP va fi avizata in prealabil de catre Comisa Tehnica de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului si Comisia Zonald a Monumentelor Istorice.

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

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

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

- 1,1A - cladiri monument istoric sau echivalente ca valoare acestora, ce ar putea fi clasate ca

monument istoric — interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific

- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald — pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea totala

sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice

- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabila restructurarea totala sau partiala

Desfiintarea partiala sau totalé a unei cladiri / corp de cladire e admisibil numai in scopul eliminarii
interventiilor ulterioare, ce au generat aparitia unor elemente parazitare sau provizorii.

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

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

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

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

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

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul istoric al acestuia.
Nu se admite publicitatea comerciala in zona. Calcanele nu pot fi transformate in suport publicitar.
Firmele anunta o activitate comerciala ii nu pot fi transformate in publicitate de produs sau brand.



Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

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

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publicad precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si
Cap. 3 - Condlitii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala péna la nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt ele marcate
in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”)

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradala
de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

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

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

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor/activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) sau colective, in conformitate cu caracterul ansamblului.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Activitati comerciale (tertiare), de invatamant, conform Anexei 1 la prezentul regulament, cu urmatoarele
conditii:

o sa utilizeze exclusiv spatiile destinate prin proiectele initiale acestor tipuri de activitati;
o sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
o activitatea de tip comercial (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

Sevicii generate prin activitati liberale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate de proprietari/ocupanti, cu urmétoarele conditii:

. séa se desfagoare n paralel cu functiunea de locuire;

o suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp;

o sa implice maximum 5 persoane;

o sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

] activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagsoare numai in interiorul cladirii;

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

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



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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

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

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se conserva actualele conditii de aliniere.

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

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

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

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

e garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Tnaltimea calcanului rezultat
sa nu depaseasca 2,8 m.

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

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se conserva actuala ampasare a cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela.

8. CIRCULATII S ACCESE

Se conserva actualele accese pe parcela.

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

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

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) inclusiv in cazul in care ocupantii desfagoara activitati liberale sau
manufacturiere:

- un loc de parcare / unitate locaiva (apartament). Prin exceptie, in situatiile in care, din motive
demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi realizate in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje
necesar, pentru lucrari de restructurare partiala (aditionarea unei a doua locuinte prin extindere, mansardare
etc), se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe baza de abonament. In aceste cazuri se va elabora
un PUD.

Locuinte colective:

- un loc de parcare / apartament
Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate) etc:

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



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

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

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

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

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri existente

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

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

In cazul interventiilor vizénd reparatia, reabilitarea, restaurarea cladirilor existente:

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

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

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

Invelitorile acoperiselor vor fi din tigla ceramica de culoare naturald, recomandandu-se inlocuirea
partiala a acestora prin realizarea unui amestec intre cele vechi si noi. In situatiile in care invelitoarea e din
tabla faltuita si structura sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a sustine tigla, se admite refacerea
acesteia cu tabla lisa faliuita de culoare gri.

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

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementarile anterioare
Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propuséa elementele
existente conservate si cele noi.

Pe spatiul public publicitatea comerciala de orice tip este interzisa.

Se admite publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

Firmele comerciale / necomerciale fac obiectul unei reglementari separate, specifice.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitdtile sunt asigurate prin racordarea la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.

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

Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in



imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o acoperire de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (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.

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi in mod obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire,
cu exceptia situatiilor in care conceptia urbanistica initialéd nu prevedea asemenea delimitari.

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea 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. inaltimea maximéa a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

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

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ Th componenta imprejmurilor
orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

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

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

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

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 40% pentru toate utilizarile admise.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 1,2 pentru toate utilizarile admise.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in
inteles urbanistic. In cazul mansardaérilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60%
din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber 2 1,40 m).



