TITLULI- PRESCRIPTII GENERALE.

1. DOMENIU DE APLICARE.

1.1. Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului actual al Municipiului Bucuresti, precum
si In extinderile acestuia, propuse conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti a fi efectuate pana anul
2025, in interiorul teritoriului administrativ al municipiului Bucuresti. Regulamentul contine totodata, in capitolul EX,
recomandari privind vocatia unor trenuri limitrofe teritoriului administrativ al Municipiului Bucuresti, importante pentru
existenta actuald si pentru dezvoltarea corelatd a Capitalei cu comunele inconjurdtoare. Este necesar ca aceste
recomandari sd fie luate in considerare si confirmate prin Planurile de Amenajare Teritoriala ale Aglomeratiei Urbane si
Zonei Metropolitane si prin Planurile Urbanistice Generale reactualizate ale respectivelor comune.

1.2. Pentru terenul situat intre actualul intravilan si intravilanul propus, orice lucrari sunt conditionate de elaborarea si
aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale. Acestea vor tine seama de prevederile prezentului
regulament prin care se asigurd atingerea obiectivelor strategice si urbanistice ale dezvoltdrii de ansamblu ale
Municipiului Bucuresti, in conformitate cu Planul Urbanistic General. Stabilirea ordinii elaborarii PUZ - urilor pentru
zonele de extindere a intravilanului, pe baza carora se efectueaza includerea in intravilan si schimbarea sistemului de
impozitare a terenurilor, va decurge din necesitatile de etapa ale politicilor Consiliului General al Municipiului Bucuresti
privind dezvoltarea Capitalei.

1.3. Pentru arealul definit prin H.G. 129/1998 ca fiind “Zona de interes national BUCURESTI 2000, prezentul
regulament are un caracter orientativ, autorizatiile de construire urmand a fi eliberate In baza unui plan urbanistic special
elaborat. Acest areal este delimitat astfel: /la nord — Splaiul Independentei de la intersectia cu Str. Uranus si pana la
intersectia cu B-dul Corneliu Coposu; Calea Calarasilor pana la intersectia cu Str. Orzari; Str. Orzari si Str. Episcop
Damaschin; la est - Sos. Mihai Bravu de la intersectia cu Str. Episcop Damaschin si pand la intersectia cu Calea
Dudesti; la sud - Calea Dudesti de la intersectia cu Sos. Mihai Bravu si pana la Str. Brailita; Str. Zizin; Str. Foisorului de
la intersectia cu Str. Zizin pana la intersectia cu Calea Vitan; Calea Vitan de la intersectia cu Str. Foisorului pana la
intersectia cu B-dul Octavian Goga; B-dul Octavian Goga; B-dul Marasesti; Str. Mitropolit Nifon; B-dul George Cosbuc
pana la intersectia cu B-dul Tudor Vladimirescu; la vest — B-dul Tudor Vladimirescu; Str. Izvor; Str. B. P. Hasdeu.

2. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATIL

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice Zonale aprobate conform Legii
50/1991 anterior intrarii sale in valabilitate si care nu au fost abrogate prin Hotarari ale Consiliului General al
Municipiului Bucuresti.

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare, ale caror efecte sunt imprimate

in configuratia cadrului construit actual al Capitalei si care 1si pastreaza si in prezent valabilitatea prin comparatie cu
regulamentele actuale din diferite alte mari orase europene.

3. CONDITII DE APLICARE.

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de Urbanism si le detaliaza.

3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director. Prevederile sale permit autorizarea
directd cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu
sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate in continuare la punctul 4, precum si in continutul regulamentului.

3.3. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si complexitate a lucrarilor de
infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri
Urbanistice Zonale, realizate si aprobate conform legii. In aceasti situatie se inscriu si localizirile in care sunt admise
accente inalte peste 45 m.

3.4. Pentru toate zonele de extindere situate intre intravilanul existent (1998) si intravilanul propus (2025) este



obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii., conditie a includerii acestora in intravilan
si a schimbarii incadrarii modului de impozitare a terenurilor.

4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUL

4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire, indltime
maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.

4.2. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii:

- conditii dificile de fundare;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

- obiective cu destinatii semnificative pentru Capitala sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in
configuratia urbana locala sau generala a Municipiului.

4.3. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile pe baza unor Planuri
Urbanistice de Detaliu — PUD, insotite de ilustrare de arhitecturd, cu avizul CTU-DGUAT si CULPAT precum si, in
cazul zonelor protejate, al Ministerului Culturii;

- modificarea uneia dintre conditiile stipulate in PUG privind functiunile admise, regimul de construire, inalfimea
maxima admisd, CUT si retragerea cladirilor fatd de aliniament este posibild pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale
— PUZ, elaborate si aprobate de CGMB conform legii.

4.4. Prin prezentul regulament se stabileste ca Planurile Urbanistice de Detaliu care se referd la terenuri amplasate in
cadrul unor parcelari existente situate in zonele de locuinte L1 / L2 — locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri -, sau
cele care se referd la o singura parcela / incinta situatd in zona A — zona de activitati productive — si prin care se
precizeaza numai edificabilul (retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei), farda a depasi celelalte
prevederi ale Regulamentului PUG, nu vor fi supuse aprobarii CGMB, autorizatia de construire fiind emisa pe baza
avizului CTU-DGUAT si a avizului CULPAT care vor face mentiunea respectiva.

4.5. In toate celelalte cazuri documentatiile de urbanism se vor supune aprobarii conform legislatiei in vigoare.

5. CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR

5.1. Parcelele sunt considerate construibile direct daca respectd urmatoarele conditii:

REGIM DE
CONDITII MINIME DE CONSTRUIBILITATE CONSTRUIRE UM OBSERVATII
PARCELARI NOI P —P+2 NIVELURI -
CONFORM REGULAMENTULUI GENERAL DE
URBANISM
front minim ingiruit 8 metri  |POT maxim in zone
cuplat, izolat 12 metri |exclusiv rezidentiale
suprafata minima ingiruit 150 mp. |CU
cuplat, izolat 200 mp. |P - P+2 niveluri =
raport intre latimea si adancimea parcelei cel putin egal 35%
INSERTII IN PARCELARI EXISTENTE P-P+2
NIVELURI — CONFORM P.U.G.
front minim ingiruit 8 metri  |POT maxim in zone
cuplat, izolat 10 metri |rezidentiale din afara
suprafata minima insiruit 150 mp. |zonei protejate =
cuplat,izolat 200 mp. 45%
raport intre latimea si adancimea parcelei maxim 1/3
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5.2. Parcelele cu suprafata sub 150 mp. pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea cu una din parcelele
invecinate.

5.3. Parcelele cu suprafata sub 150 mp. situate in zona centrala protejatda — CP sau in cadrul unor parceldri protejate,
specificate in lista aprobatda de Directia Monumentelor Istorice a Ministerului Culturii, pot fi mentinute cu conditia ca
modul de construire sa fie precizat printr-o documentatie PUD cu avizul DMI.

5.4. Pentru parcelele cu o suprafata intre 1500 mp. si 3000 mp., cele cu front la strada peste 30 metri sau cele cu raportul
laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de construire se va preciza prin Planuri Urbanistice de Detaliu.

5.5. Pentru parcelele cu suprafata peste 3000 mp. sau cu raportul laturilor peste 1/5 se vor elabora si aproba
documentatii P.U.Z.

6. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE
SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

6.1. Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu);

(3) inaltimea maxima admisa.
Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si deci, este necesara
incadrarea terenului in alta categorie de UTR.

6.2. Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adaugd douad criterii de diferentiere a prevederilor
regulamentului:
(1) situarea in interiorul sau in exteriorul zonei protejate din considerente istorice si arhitectural -
urbanistice;
(2) situarea intr-o conditie particularda de cadru natural (in imediata apropiere a lacurilor sau in interiorul
unor mari culoare de vegetatie care asigurda ameliorarea climatului Capitalei).

6.3. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de referinta:

| C. ZONA CENTRALA

CP - SUBZONA CENTRALA SITUATA iN LIMITELE ZONEI DE PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE
SI ARHITECTURAL URBANISTICE

CP1 - subzona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional:
CP1la - subzona centrald suprapusd peste nucleul istoric;
CP2 - subzona Dealului Patriarhiei si a Dealului Manastirii Radu Voda;



CP3 - subzona centrala formata din insertii de cladiri realizate in ultimele decenii in
interiorul zonei protejate (Ansamblul Salii Palatului);
CP4 - subzona nucleului central comercial si de afaceri.

CA - ZONA CENTRALA SITUATA iN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE

CALl - subzona centrala cu functiunea de centru de afaceri cu cladiri de inaltime medie, inalta
si cu accente peste 45 metri in regim de construire continuu si discontinuu;

CA2 - subzona centrald cu functiuni complexe, cu cladiri de naltime medie, 1nalta si cu accente peste 45 metri, cu regim
de construire continuu sau discontinuu.

CB - ZONE SITUATE iN AFARA PERIMETRULUI CENTRAL CARE GRUPEAZ:& FUNCTIUNI
COMPLEXE DE IMPORTANTA SUPRAMUNICIPALA SI  MUNICIPALA .

CBI1 - subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate;

CB2 - subzona serviciilor publice dispersate in zone protejate;

CB3 — subzona polilor urbani principali;

CB4 - subzona campusurilor universitare, unitdtilor de cercetare, parcurilor stiintifice;
CBS — centru de conferinte si expozitii internationale /parc expozitional/

CB 6 -centrul international de studii ecumenice Vacaresti.

M - ZONA MIXTA - CONTINAND INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE
INTERES GENERAL (SERVICII MANAGERIALE, TEHNICE, PROFESIONALE, SOCIALE, COLECTIVE §I
PERSONALE, COMERT, HOTELURI, RESTAURANTE, RECREERE), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI
NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

M1 - subzona mixta situatd in zona protejata;
M2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri

cu accente nalte;
M3 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si Indltimi maxime de P+4 niveluri.

L - ZONA DE LOCUIT

L1 - subzona locuintelor individuale si colective mici cu P - P42 niveluri;

L1a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie;

L1b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie;

L1e - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi sau in enclave
neconstruite;

L1d - locuinte individuale mici cu parcele cu POT<20% situate in zona culoarelor plantate propuse pentru
ameliorarea climatului Capitalei;

L1e - locuinte individuale pe loturi subdimensionate cu / sau fara retele edilitare.

L2 - subzona locuintelor individuale si colective mici cu P - P+2 niveluri realizate pe baza unor lotiziri urbane
anterioare:
L2a - locuinte individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari anterioare cu P - P42 niveluri situate in
afara zonei protejate;
L2b - locuinte individuale si colective mici realizate pe baza unor lotiziri anterioare cu P- P+2 niveluri situate in
zone protejate;
L3 - subzona locuintelor colective medii (P + 3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale:

L3a - subzona locuintelor colective medii cu P+3 — P+4 niveluri formand ansambluri
preponderent rezidentiale situate in afara zonei protejate;
L3b - subzona locuintelor colective medii cu P+3 — P+4 niveluri formand ansambluri
preponderent rezidentiale situate in zona protejata.
L4 - subzona locuintelor colective inalte (P + 5-10 niveluri), situate in ansambluri preponderent rezidentiale:
L4a - subzona locuintelor colective inalte cu P+5-10 niveluri, formand ansambluri preponderent rezidentiale,
situate 1n afara zonei protejate;



A - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE

A1l - parcuri de activitati;
A2 - zona activitdtilor productive si de servicii:
AZ2a - subzona unitatilor predominant industriale;
A2b - subzona unitatilor industriale si de servicii;
A3 - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii;
A4 - sere.

V - ZONA SPATIILOR VERZI.

V1 - spatii verzi publice cu acces nelimitat :
V1a - parcuri, gradini si scuaruri publice ordsenesti si fasii plantate publice;
V1b - amenajari sportive publice;
Vlec - spatii plantate protejate;
V2 - spatii verzi publice cu acces limitat de folosinta specializata:
V2a - gradini botanice si zoologice;
V2b - Muzeul Satului;
V3 - spatii verzi pentru agrement:
V3a - baze de agrement, parcuri de distractii, poli de agrement;
V3b - complexe si baze sportive;
V4 - spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa;
V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnica;
V6 - paduri de agrement;
V7 - paduri si plantatii forestiere;
V8 - paduri si fasii plantate de protectie sanitara.

T -ZONA TRANSPORTURILOR.

T1 - subzona transporturilor rutiere:
T1a - unitati de transporturi izolate;
T1b - unitati de transfer;

T2 - subzona transporturilor feroviare;

T3 - subzona transporturilor aeriene.

G -ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA.

G1 - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala;
G2 - subzona cimitirelor:

G2a - subzona cimitirelor;

G2b - subzona cimitirelor protejate.

S -ZONA CU DESTINATIE SPECIALA.

S1 — subzona cu destinatie speciala
S2 — subzona cu destinatie speciala cu POT<20%

R - ZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE.

EX - ZONE SITUATE iN AFARA TERITORIULUI ADMINISTRATIV AL
MUNICIPIULUI BUCURESTI.

EX1 - zone rezervate pentru traseul autostrazilor si al noilor accese feroviare;

EX2 - zone rezervate pentru unitati de transfer si pentru extinderea unor functiuni de
productie, de distributie si comerciale;

EX3 - zone rezervate pentru extinderea unor institutii si servicii publice;

EX4 - zone rezervate pentru functiuni mixte;

EXS - zone rezervate pentru extinderea locuintelor;



EXG6 - zone rezervate pentru parcuri de activitati;
EXT7 - zone rezervate pentru extinderea unor spatii plantate cu rol de ameliorare a climatului

urban si de protectie;
EXS - alte zone de protectie — ecologica, arheologica, peisagistica, sanitara etc.;
EXO9 - zone rezervate pentru activitati agricole;
EX10 - zone care necesita refacerea peisajului degradat;
EX11 - zone aferente lucrarilor de infrastructura tehnica majora.

7. OBSERVATII

7.1. Prevederile regulamentului au fost adaptate situatiei de tranzitie in care au aparut doar sporadic sau inca intarzie sa
isi faca simtitd prezenta noi tipuri de grupari de functiuni, motiv pentru care exista un grad ridicat de flexibilitate pentru
a permite dezvoltarea acestora.

7.2. Totodata regulamentul tine seama de viitoarele conditiondri pe care este probabil si le impund completarea
legislatiei in domeniu - Legea Urbanismului, Legea Protectiei Ansamblurilor, Monumentelor si Siturilor Istorice, Legea
privind depasirea CUT (prin care sa se precizeze: (1) cazurile in care acest lucru este posibil, (2) modul de stabilire a
taxei de supradensitate si (3) restrictiile in modul in care administratiile locale stabilesc arealele in care se poate depasi
CUT), Legea privind locuintele insalubre etc.

7.3. Planul de reglementari cu indicarea unitatilor teritoriale de referinta este prezentat la scara 1/20 000 si este transpus
detaliat la scara 1/5000 in albumul anexat.

7.4. Prezentul Regulament Local de Urbanism este 1nsotit de un “Ghid de aplicare “.




