


Z o n a  p r o t e j a tZ o n a  p r o t e j a tZ o n a  p r o t e j a tZ o n a  p r o t e j a tZ o n a  p r o t e j a t `̀̀̀̀ n r . n r . n r . n r . n r . 3232323232 ]esutul tradi]ional difuz
zona Vasile Contazona Vasile Contazona Vasile Contazona Vasile Contazona Vasile Conta
subzona
Cp1b, Cp1cCp1b, Cp1cCp1b, Cp1cCp1b, Cp1cCp1b, Cp1c

I. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIERE

a. a. a. a. a. dddddelimitareelimitareelimitareelimitareelimitare:::::
- zon` definit` de artere majore - bd. Magheru - str.Bati[tei - str.Jean-Louis Calderon -
str.C.A. Rosetti [i include \n aceste limite por]iunile str`zilor: Traian Vuia, Vasile Conta,
Nicolae Filipescu, Tudor Arghezi, G-ral D.Praporgescu, Blanduziei.
b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:
- zon` reziden]ial` cu coagul`ri locale de func]ii publice mai ales \n vecin`tatea bulevardului
Magheru
- ]esut tradi]ional definit de str`zi cu traseu neregulat, caracterizat prin diversitate tipologic`,
coerent \n ciuda variet`]ii volumetrice, a \n`l]imii [i limbajului arhitectural
- regim de construc]ie discontinuu, cu cl`diri izolate sau grupate de \n`l]imi variabile.
- \n`l]ime variabil` \ntre anumite limite (cu accente locale care nu afecteaz` scara zonei);
- prezen]a vizibil` a vegeta]iei izolate;
c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:
- spontan` [i nereglementat` specific.
- o por]iune din ora[ul premodern cu tram` stradal` tradi]ional`, rectificat` la sf. sec. al
XIX-lea [i care a fost delimitat` ca atare prin t`ierea bulevardului Magheru [i prin cre[terea
importan]ei str`zilor C.A. Rosetti [i Jean-Louis Calderon.
- \nlocuire [i densificare gradual` [i neomogen` a fondului construit.
d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:
- lipsa de \ntre]inere a cl`dirilor [i spa]iilor publice
- construc]ii care \ntrerup brutal scara [i ]esutul (sediul IPCT)
e. valoare:e. valoare:e. valoare:e. valoare:e. valoare:
- ]esut reziden]ial tradi]ional tipic - unicat la nivel interna]ional, cu un fond construit de
valoare arhitectural` ridicat`.
- zon` \n care coexist` locuin]e individuale, locuin]e colective (interbelice) [i construc]ii de
interes public \ntr-un raport echilibrat [i caracteristic pentru centrul tradi]ional al
Bucure[tiului.
f.grad de protec]ie:f.grad de protec]ie:f.grad de protec]ie:f.grad de protec]ie:f.grad de protec]ie:
- maxim - se protejeaz` valorile arhitectural - urbanistice, istorice [i de mediu natural \n
ansamblul lor: trama stradal`, fondul construit, caracterul [i valoarea urbanistic`; s\nt
permise interven]ii care conserv` [i poten]eaz` valorile existente.
g. interven]ii:g. interven]ii:g. interven]ii:g. interven]ii:g. interven]ii:
- p`strarea diversit`]ii tipologice [i func]ionale: alternan]a construit / liber, \n`l]ime variabil`
\ntre anumite limite (cu accente locale care nu afecteaz` scara zonei), combina]ia dintre
locuire [i servicii (cu p`strarea locuirii \ntr-o propor]ie de cel pu]in 50%)
- preluarea diferen]elor de \n`l]ime prin formule de leg`tur`.
- punerea \n valoare cl`dirilor monument sau a celor susceptibile a fi declarate monument
(consolidare, restaurare, \ntre]inere).
- protec]ia vegeta]iei.

II. UTILIZARE FUNC}IONAL~II. UTILIZARE FUNC}IONAL~II. UTILIZARE FUNC}IONAL~II. UTILIZARE FUNC}IONAL~II. UTILIZARE FUNC}IONAL~



a. utiliz`ri admise:a. utiliz`ri admise:a. utiliz`ri admise:a. utiliz`ri admise:a. utiliz`ri admise:
- locuin]e individuale [i semicolective.
- se men]in neschimbate acele utiliz`ri ini]iale ale cl`dirilor care corespund cerin]elor actuale
sau se admite revenirea la acestea
b. utiliz`ri admise cu condi]ion`ri:b. utiliz`ri admise cu condi]ion`ri:b. utiliz`ri admise cu condi]ion`ri:b. utiliz`ri admise cu condi]ion`ri:b. utiliz`ri admise cu condi]ion`ri:
- func]iuni cu caracter comercial, servicii, administrativ cu urm`toarele condi]ii

(1) func]iunea s` nu st\njeneasc` vecin`t`]ile
(2) func]iunea s` nu implice nici un fel de modificare a arhitecturii exterioare sau a
caracterului/elementelor valoroase ale interiorului
(3) s` nu afecteze vegeta]ia existent` (cur]i de fa]ad` [i arbori)
(4) s` nu implice amenajarea unor locuri suplimentare de parcare \n interiorul parcelei
sau pe domeniul public
(5) suprafa]a destinat` comer]ului, serviciilor, birourilor s` fie egal` cu cea destinat`
locuin]elor

c. utiliz`ri interzise:c. utiliz`ri interzise:c. utiliz`ri interzise:c. utiliz`ri interzise:c. utiliz`ri interzise:
- activitã]i care pot provoca degradarea clãdirilor protejate sau sunt incompatibile cu statutul
de zonã protejatã;
- activitã]i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- construc]ii provizorii de orice naturã - inclusiv chio[curi [i panouri publicitare, de orice
dimensiune [i indiferent de modalitatea lor de montare;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vânzare a unor cantitã]i mari de substan]e inflamabile sau toxice;
- activitã]i care utilizeazã pentru depozitare [i produc]ie terenul vizibil din circula]iile
publice sau din institu]iile publice;
- depozitãri de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a de[eurilor urbane;
- sta]ionarea [i gararea autovehicolelor în construc]ii multietajate;
- lucrãri de terasament de naturã sã afecteze amenajãrile din spa]iile publice [i
construc]iile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrãri de terasament care pot sã provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care împiedicã evacuarea [i colectarea apelor meteorice.

III. AMPLASAREA CL~DIRILORIII. AMPLASAREA CL~DIRILORIII. AMPLASAREA CL~DIRILORIII. AMPLASAREA CL~DIRILORIII. AMPLASAREA CL~DIRILOR

a. caracteristicile parcelelor:a. caracteristicile parcelelor:a. caracteristicile parcelelor:a. caracteristicile parcelelor:a. caracteristicile parcelelor:
- se considerã construibile parcelele având minim 150 mp [i un front la stradã de minim
8.0 m în cazul construc]iilor în[iruite dintre douã calcane laterale [i de minim 12.0 metri în
cazul construc]iilor cuplate [i izolate; parcelele sub 150 mp pentru a deveni construibile,
este necesar sã se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;
b. amplasarea fa]` de aliniament:b. amplasarea fa]` de aliniament:b. amplasarea fa]` de aliniament:b. amplasarea fa]` de aliniament:b. amplasarea fa]` de aliniament:
- a[ezarea cl`dirilor se va face pe aliniament cu excep]ia situa]iilor precizate \n plan[a
anex`.
- a[ezarea cl`dirilor fa]` de strad`: regim \n principal discontinuu, preponderent grupat,
posibil \ns` [i izolat sau cuplat \n func]ie de situa]iile locale precizate \n plan[a anex`
- la intersec]iile dintre str`zi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendicularã pe
bisectoarea unghiului dintre strãzi av\nd o lungime de minim 12,0 metri pe strãzile de
categoria I [i a II-a [i de 6,0 metri pe strãzile de categoria a III-a.
c. alinierea lateral` [i posterioar`:c. alinierea lateral` [i posterioar`:c. alinierea lateral` [i posterioar`:c. alinierea lateral` [i posterioar`:c. alinierea lateral` [i posterioar`:
- în cazul în care pe una din limitele laterale ale parcelei existã calcanul unei construc]ii
învecinate, noua clãdire se va alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15,0 metri de



la aliniament iar fa]ã de limita opusã a parcelei se va retrage la o distan]ã egalã cu jumãtate
din înãl]imea la corni[ã, dar nu mai pu]in  de 3,0 metri;
- în cazul în care parcela se învecineazã cu clãdiri retrase fa]ã de limitele laterale ale
parcelei, noua clãdire se va retrage obligatoriu fa]ã de ambele limite laterale ale parcelei
la - o distan]` de 3,0 metri pentru cl`dirile cu h<10,0 metri

- o distan]ã egalã cu jumãtate din înãl]ime, dar nu mai pu]in de 3.0 metri, pentru
cl`dirile cu h>10,0 metri

- clãdirile se vor retrage fa]ã de limita posterioarã la o distan]ã de cel pu]in jumãtate din
înãl]imea clãdirii mãsuratã la corni[` dar nu mai pu]in de 5.0 metri.
d. amplasarea cl`dirilor pe aceea[i parcel`d. amplasarea cl`dirilor pe aceea[i parcel`d. amplasarea cl`dirilor pe aceea[i parcel`d. amplasarea cl`dirilor pe aceea[i parcel`d. amplasarea cl`dirilor pe aceea[i parcel`
- clãdirile vor respecta între ele distan]e egale cu jumãtate din înãl]imea la corni[` a
celei mai înalte dintre ele;
- distan]a se poate reduce la 1/4 din înãl]ime numai în cazul în care fa]adele prezintã
calcane sau ferestre care nu asigurã luminarea unor încãperi fie de locuit, fie pentru alte
activitã]i ce necesitã luminã naturalã.

IV. ECHIPAREA CL~DIRILORIV. ECHIPAREA CL~DIRILORIV. ECHIPAREA CL~DIRILORIV. ECHIPAREA CL~DIRILORIV. ECHIPAREA CL~DIRILOR

a. circula]ii [i accese:a. circula]ii [i accese:a. circula]ii [i accese:a. circula]ii [i accese:a. circula]ii [i accese:
- parcela este construibilã numai dacã are asigurat un acces carosabil de minim 3.0
metri dintr-o circula]ie publicã în mod direct sau prin drept de trecere legal ob]inut
prin una din  proprietã]ile învecinate;
- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spa]iile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultã]i de deplasare.
b. sta]ionarea autovehiculelor:b. sta]ionarea autovehiculelor:b. sta]ionarea autovehiculelor:b. sta]ionarea autovehiculelor:b. sta]ionarea autovehiculelor:
- sta]ionarea vehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circula]iilor
publice.
c. condi]ii de echipare edilitar`:c. condi]ii de echipare edilitar`:c. condi]ii de echipare edilitar`:c. condi]ii de echipare edilitar`:c. condi]ii de echipare edilitar`:
- toate construc]iile vor fi racordate la re]elele edilitare publice;
- se recomandã la clãdirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la
canalizarea pluvialã sã fie fãcutã pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghe]ii;
- se va asigura în mod special evacuarea rapidã [i captarea  apelor meteorice în re]eaua
de canalizare;
- toate noile bran[amente pentru electricitate [i telecomunica]ii vor fi realizate îngropat;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circula]iile publice [i
se recomandã evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV;
- se interzice amplasarea firidelor de bran[ament pentru electricitate, telecomunica]ii [i
gaze pe fa]adele principale ale cl`dirilor;
- se interzice montarea aparatelor de aer condi]ionat pe fa]adele c`tre strad`, sau pe
cele laterale \n cazul \n care ele se deschid c`tre cur]i de onoare.
d. spa]ii libere [i plantate:d. spa]ii libere [i plantate:d. spa]ii libere [i plantate:d. spa]ii libere [i plantate:d. spa]ii libere [i plantate:
- spa]iile libere vizibile din circula]iile publice vor fi tratate ca grãdini de fa]adã;
- spa]iile neconstruite [i neocupate de accese [i trotuare de gardã vor fi înierbate [i
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
- se recomandã ca pentru îmbunãtã]irea microclimatului [i pentru protec]ia construc]iei
sã se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
e. \mprejmuiri:e. \mprejmuiri:e. \mprejmuiri:e. \mprejmuiri:e. \mprejmuiri:
- gardurile spre stradã vor fi transparente, vor avea înãl]imea de maxim 2.00 metri;  gardurile
vor avea un soclu opac de circa 0.60 m., partea superioarã fiind transparentã realizatã din
fier forjat sau plasã metalicã [i vor putea fi dublate de gard viu;  pe limitele laterale [i



posterioare gardurile vor fi opace [i vor avea înãl]imea minim` de 2.00 metri.

V. CONFORMAREA CL~DIRILORV. CONFORMAREA CL~DIRILORV. CONFORMAREA CL~DIRILORV. CONFORMAREA CL~DIRILORV. CONFORMAREA CL~DIRILOR

a. \n`l]imi admise:a. \n`l]imi admise:a. \n`l]imi admise:a. \n`l]imi admise:a. \n`l]imi admise:
- maximum 16 m (cu excep]ia accentului de la intersec]ia dintre str`zile Vasile Conta [i
Nicolae Filipescu - maximum 18 m), minimum 13 m.
- peste în`l]imea admis` se accept` realizarea unui singur nivel (3 m) retras la 1,5 m fa]`
de planul vertical al fa]adei. |n`l]imea noilor construc]ii nu va putea dep`[i, totodat`, cu
mai mult de 3 m în`l]imea cl`dirilor existente învecinate. Se admite realizarea unui ele-
ment arhitectural care poate dep`[i cu 3 m în`l]imea maxim` vertical` (16 m), desf`[urat
pe cel mult o treime din lungimea fa]adei.
b. aspectul exterior:b. aspectul exterior:b. aspectul exterior:b. aspectul exterior:b. aspectul exterior:
- orice interven]ie asupra monumentelor de arhitecturã declarate sau propuse a fi declarate,
se va putea realiza numai în condi]iile legii. Prin restaurarea cl`dirilor existente (inclusiv
prin m`surile de consolidare a structurilor), se va p`stra sau se va reveni la (dac` este
cazul) arhitectura ini]ial` a fa]adelor.
- arhitectura noilor cl`diri va respecta caracterul arhitectural general al zonei, înscriindu-
se, înainte de toate, în scara definit` de cl`dirile existente.
- se interzic suprafe]e vitrate de mari dimensiuni (perete cortin`), imita]iile de materiale
sau utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafe]e metalice
str`lucitoare), utilizarea culorilor stridente.

VI. OCUPAREA {I UTILIZAREA PARCELEIVI. OCUPAREA {I UTILIZAREA PARCELEIVI. OCUPAREA {I UTILIZAREA PARCELEIVI. OCUPAREA {I UTILIZAREA PARCELEIVI. OCUPAREA {I UTILIZAREA PARCELEI

a. procent maxim de ocupare  al terenului (POT):a. procent maxim de ocupare  al terenului (POT):a. procent maxim de ocupare  al terenului (POT):a. procent maxim de ocupare  al terenului (POT):a. procent maxim de ocupare  al terenului (POT):
- maxim admis: 65%. Suprafa]a r`mas` liber` trebuie s` fie de cel putin 50 mp.
b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):
- maxim admis: 3.
c. zone c. zone c. zone c. zone c. zone non-aedificandinon-aedificandinon-aedificandinon-aedificandinon-aedificandi
-
d. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]i
- servitu]i de \n`l]ime (non altius tollendi) se vor introduce \n vecin`tatea accentelor verticale
istorice (turle de biserici, cupole ale cl`dirilor publice). De asemenea trebuie introduse
criterii de utilizare a materialelor, a \mprejmuirilor, a culorilor, a tipurilor de pavaje, a esen]elor
vegetale etc.

VII. SPA}II PUBLICEVII. SPA}II PUBLICEVII. SPA}II PUBLICEVII. SPA}II PUBLICEVII. SPA}II PUBLICE

a. traseua. traseua. traseua. traseua. traseu
- se p`streaz` traseele actuale ale str`zilor, conform plan[ei anex`.
b. profil transversalb. profil transversalb. profil transversalb. profil transversalb. profil transversal
- se p`streaz` profilele actuale.
c. echipare [i amenajarec. echipare [i amenajarec. echipare [i amenajarec. echipare [i amenajarec. echipare [i amenajare
- nu exist` condi]ion`ri stilistice, dar se va avea în vedere subordonarea oricãror
elemente de mobilier urban caracterului clãdirilor [i condi]ionarea realizãrii lor de
acelea[i avize de specialitate ca [i construc]iile.
d. planta]ied. planta]ied. planta]ied. planta]ied. planta]ie



VIII. CONDI}II DE AVIZAREVIII. CONDI}II DE AVIZAREVIII. CONDI}II DE AVIZAREVIII. CONDI}II DE AVIZAREVIII. CONDI}II DE AVIZARE

- \n vederea autorizãrii cl`dirilor noi [i a interven]iilor asupra cl`dirilor existente s\nt
necesare studii de inser]ie, fotomontaje sau machete.
- \n condi]iile respect`rii prezentului regulament:

- se elibereaz` Certificatul de urbanism f`r` avizul prealabil al Ministerului Culturii;
- pentru faza Proiect de autoriza]ie de construire este necesar avizul Ministerului
Culturii;

- \n cazul unei propuneri diferite fa]` de prezentul regulament:
- se elibereaz` Certificatul de Urbanism numai \n baza aprob`rii unui PUZ av\nd
avizele Ministerului Lucr`rilor Publice [i Amenaj`rii Teritoriului [i Ministerului Culturii
- pentru faza Proiect de autoriza]ie de construire este necesar avizul Ministerului
Culturii;

- pentru interven]ii \n spa]iul public (mobilier urban, pavimente, vegeta]ie, etc.), neincluse
\n acest regulament, se vor \ntocmi proiecte ce vor fi avizate conform legii, inclusiv prin
avizul Ministerului Lucr`rilor Publice [i Amenaj`rii Teritoriului [i Ministerului Culturii la
faza Certificat de urbanism [i al [i Ministerului Culturii la faza Proiect de autoriza]ie de
construire.


