m Restructurarea zonelor cu caracter industrial -
Zona mixta

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Unitati industriale aflate in general Tn proprietate privata, dispunand de suprafete
insemnate de teren, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.

Activitatea industriala initiala a Tncetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte
din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip
industrial sau cvasiindustrial, depozitare etc, desfasurate in general in condifii improvizate,
precare, neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiaza o structurare internd mediocra, dezordonata, rezultat al
unor dezvoltari Tn timp nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale
sau inexistente.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
jumatate a secolului al XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte
diferite. Putine dintre acestea au valoare de patrimoniu industrial.

Infrastructura urbana e in general degradata.

Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare in urma activitatilor industriale ce s-
au desfagurat aici.

Caracterul propus
In conformitate cu contractul de restructurare, dupa caz.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Prin PUG teritoriile industriale existente fisi pastreaza destinatia actuala. Pana la
elaborarea unei documentatii de urbanism in vederea restructurarii / schimbarii destinatiei
terenurilor, interventiile in aceste zone se vor conforma RLU aferent UTR Ei.

Restructurarea / schimbarea destinatiei terenurilor unitatilor industriale poate fi
acceptata de catre administratia publica locala.

Pentru schimbarea destinatiei acestor terenuri, dupa caz, se va elabora PUZ, sau se va
aplica o Procedura de restructurare. Etapele procedurii implica:

(a) elaborarea studiilor urbanistice - masterplan ce va trata teme ca: stabilirea conditjilor-
cadru de restructurare — prin care se vor stabili noul profil functional, principalii indicatori
urbanistici, obiectivele de interes public necesare in zona (trama stradala de interes
general si local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii,
piatete, instituti publice de Tnvataméant, sanatate, locuinte sociale etc) si terenurile
aferente acestora, ce vor trece Tn proprietate publica, parametrii economici ai operatiunii,
drepturile si obligatiile partilor etc - in limitele prevederilor prezentului Regulament -
accesibilitatea, organizarea spatial-functionala, infrastructura, traficul, parcarea
autovehiculelor, sistemul de spatii publice, servitutile de utilitate publica ce greveaza
teritoriul respectiv, parametrii tehnico-economici si de mediu necesari. Se poate elabora
un studiu de fezabilitate.

(b) elaborarea PUZ de restructurare si a RLU aferent.

Cladirile cu valoare de patrimoniu industrial vor fi in mod obligatoriu pastrate si, in cazul
restructurarii, integrate in noua structura urbana.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII
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Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plangsa PUG_06
~Reglementari Urbanistice — Unitéati Teritoriale de Referintd” 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 stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plangsa PUG_06 ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale
de Referinta”)

Prin PUZ se vor stabili locatji concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru
trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii,
piatete, institutii publice de invatamant, sanatate, locinte sociale etc, conform programului
urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

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.

Restructurarea acestor unitati industriale are ca scop transformarea lor in teritorii urbane
cu caracter mixt, relevand o structura functionala complexa si echilibrata, o structura spatiala
bazata de preferinta pe principiul cvartalului si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net
determinate.

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. Acestea vor fi supuse avizarii de catre Institutia
Arhitectului Sef;

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6).

Spatiile urbane de tip piata, piateta, scuar etc, vor fi dedicate in cat mai mare masura
circulatiei si amenajarilor pietonale si vor include arbori, mobilier urban etc. Se va urmari
organizarea traficului motorizat in asa fel, incat un numar cat mai mare a fronturilor care
delimiteaza spatiile urbane mentionate sa fie pietonale.

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

Utilitatile se vor introduce Tn totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzand

- Locuire colectiva,

- Functiuni administrative,

- Functiuni de administrarea afacerilor,
- Functiuni financiar-bancare,

- Functiuni tertiare

- Functiuni de cult

- Functiuni culturale

- Functiuni de Tnvatamant si cercetare,
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- Functiuni de sanatate (cu caracter ambulatoriu)

- Functiuni de turism.

Locuirea va ocupa in mod obligatoriu intre 30 si 70% din suprafata construita desfasurata
totala (raportul optim intre locuire si celelalte activitati ar fi de 1:1). Parterele spre principalele
spatii publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Conversia functionala si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial
pentru tipurile de activitati admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate si integrate Tn noua
structura urbana.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit utilizari monofunctionale pentru functiuni ample de publice sau de interes public
major — complex expozitional, centru de congrese si conferinfe, campus universitar / de
cercetare, sala polivalenta, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru
tipurile de activitati admise, cu conditia integrarii acestora Tn noua structura urbana.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe exclusiv frontul spre spatiul public sau sa fie dispuse in spatele unui tract
dedicat altor functiuni.

(b) se recomanda ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si
sa fie organizat astfel Tncat sa nu perturbe traficul.

Spalatorii auto, cu urmatoarele conditji:

(a) activitatea de spalatorie nu este insofita, pe aceeasi parceld, de activitafi precum service
auto, tinichigerie, vopsitorie sau alte servicii tehnice asemanatoare;

(b) numarul boxelor/ spatiilor destinate spalarii este limitat la unul singur. Nu se admit
extinderi ale unitatilor existente;

(c) exista posibilitatea parcarii pentru clientii aflati Tn asteptare;

(d) spalatoria se afla la o distantd minima de 15 m fata de orice fereastra a unei locuinte;

(e) elaborarea si aprobarea, in prealabil, a unui PUD in vederea organizarii acceselor si
functiunilor pe parcela.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall
etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin deschideri in vitrine / ferestre.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii tehnologice / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a
imobilelor.

Publicitate comerciala realizat, cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala
local, aprobat;
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Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca
particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati;

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

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul PUZ,
cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelarea terenului se va realiza Tn cadrul PUZ. Tesutul urban se va organiza dupa
principiul cvartalului, cu spatii publice — strazi si piete specifice acestui mod de constructie
urbana.

In cazul parcelarii cvartalelor, parcelele vor avea in mod obligatoriu urmatoarele
caracteristici:

(a) front la strada

(b) lungimea frontului la strada mai mare sau egala cu 18 m
(c) adancimea mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 750 mp

(e) forma regulata

Frontul parcelelor adiacent fiecarui spatiu public va fi uniform ca deschidere.

Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superioare se va aplica contractul de curte
comuna (spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidential).

Este admisibila, in mod justificat, pentru dezvoltari unitare, comasarea cu parcele

invecinate pentru extinderea activitatilor din UTR / subzone invecinate. In acest caz se va

elabora un PUZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In conformitate cu PUZ / PUZ de restructurare.
De regula, se va adopta regimul de construire specific zonei, sau predominant zonei.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cu exceptia situatiilor unde cladirile se inscriu intr-un front construit existent — cand
acestea se vor alipi limitelor laterale (calcanelor),— retragerea fatd de limitele laterale ale
parcelelor va fi mai mare sau egala cu jumatate din Tnaliimea cladirilor, masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fatd de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu
inaltimea cladirilor, masurata la corniga superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 9 m.

In toate cazurile se vor respecta prevederile Codului Civil si ale OMS 119 / 2014 privind
insorirea incaperilor de locuit.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

n conformitate cu PUZ / PUZ de restructurare.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice sau private, constituite prin documentatii de urbanism aprobate.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.

Accesul la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora - dupa caz.
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Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea Tmbracamintilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza de regula, Tn garaje colective subterane.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distanta de maximum 150 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de
folosinta.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

a) Inaltimea cladirilor va fi determinata prin PUZ / PUZ de restructurare, in plus
aplicandu-se cumulativ urmatoarele criterii limitative:

b) pentru cladirile comune indl{imea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 22 m, respectiv un regim de Tnaltime de (1-3S/D) + P+4+1R. Ultimul
nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

¢) pentru cladirile de colt se poate admite o Tnaltime maxima la cornisa ce nu va depasi
25 m, iar Tnaltimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-3S /
D) + P+5+1R, (1-3S / D)+P+6

d) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in poziti urbane privilegiate
(dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de Tnhaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul
cel mai Tnalt

e) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condiia incadrarii in Tnal{imea la
corniga / totald reglementata

f) inaltimea totala maxima corpurilor / portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei, in
spatele corpurilor de cladire amplasate catre aliniament, nu va depasi 18 m.

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,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(imobile cu functiune mixa, imlicAnd locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele
spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi reglementate prin PUZ de
restructurare in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, de o maniera
limitativa pentru a determina un imagine urbana unitara. Culorile vor fi pastelate, deschise,
apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate
elementele constructiei.

Cladiri industriale supuse conversiei functionale
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Se vor conserva expresia arhitecturala, modenatura si materialele de finisaj ale fatadelor
cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial. Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext
pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si
materiale speciale.

Se vor evidentia / diferenfia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse n
Regulamentul local privind publicitatea stradala, aprobat.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR

Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a autorizarii constructiilor de orice fel.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice.

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

Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). In cazul in
care se prevad garaje/parcaje subterane care depasesc amprenta cladirii, 50% din spatiile verzi
reglementate se vor putea dispune la partea superioara a acestora.

Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fatd 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 autorizate.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa
fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public
nu se vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public,
acestea pot 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 maxima a imprejmuirilor va fi de 2,5 m. Imprejmuirile vor putea
fi dublate de garduri vii.

In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m inaltime si vor fi de
tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

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)

Pentru cladirile comune:
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POT maxim = 60%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 35% x St (suprafata terenului)

pentru parcelele comune si respectiv AC maxima = 50% x St pentru parcelele de colf

Pentru cladirile situate Tn pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale (conform
listei de activitati admise / admise cu conditionari) POT se va stabili prin PUZ de restructurare, Tn
functie de cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru cladirile comune:
CUT maxim = 2,8
Pentru cladirile situate n pozifii particulare si cu destinatii / utilizari speciale (conform

listei de activitati admise / admise cu conditionari) CUT se va stabili prin PUZ de restructurare, n
functie de cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.
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