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Zona protejata nr.26a nucleul comercial traditional

zona Lipscani
subzona
Cp1la

|. DESCRIERE

a. delimitare:

- zona definita de str. Doamnei, bdul. I.C. Bratianu, Splaiul Independentei si Calea Victoriei
si include strazile: Blanari, Lipscani, Bacani, Hanul cu Tei, Zarafi, Gabroveni, Peisajul
Francez, Sepcari, Selari, Intr. Selari, Soarelui, Frantuzeasca (luliu Maniu).

b. caracteristici:

- complexitatea tramei stradale ce este compusa din elemente istorice, aparute in functie
de prezenta riului si evoluate in relatie cu prezenta resedintei domnesti.

- ierarhizarea tramei in strazi comerciale (str. Lipscani, str. Frantuzeasca, fosta luliu Maniu)
si strazi de deservire a strazilor comerciale (str. Gabroveni, respectiv str. Filitti) ce contribuie
la varietatea imaginii urbane.

- varietatea tipurilor de parcelare, lizibila in latimea la strada a loturilor.

- coerenta imaginii urbane datorita tipului unic de front prezent in zona, frontul inchis, care
pe anumite strazi prezinta caracteristici datorate aplicarii unor regulamente urbanistice.

- diversitatea stilistica (prezenta de la o cladire la alta)

- pastrarea functiunii initiale in cazul majoritatii cladirilor (materializata in organizare spatiala,
compozitie de fatada si in mobilier - elemente netransformate in unele cazuri).

c. evolutie:

- dezvoltata in jurul Curtii Vechi Domnesti, in sensul de crestere (spre nord) al orasului.

- alaturi de resturi construite medievale, s-a pastrat multa substanta construita din sec.XIX,
la care s-au adaugat cladirile sec.XX. Ultimele interventii (1880-1910, 1935-40, 1960-70)
s-au realizat prin restructurare (demolare, reparcelare, alte dimensiuni de constructii); cea
mai importanta interventie (Bdul.l.C.Bratianu) a delimitat zona spre vest, impartind-o in
doua.

d. agresiuni:

- zona nu este adusa la nivelul cerintelor urbanistice actuale (lipsesc spatii publice, locuri
de parcare, facilitati edilitare);

- agresiuni asupra cladirilor (demolari, transformari, abandonari) chiar si a celor clasate
monument;

- agresiuni functionale (utilizari improprii, suprasolicitari de folosinta, transportul de
aprovizionare, circulatia vehiculara);

- agresiuni morale (locatari lipsiti de mijloace financiare, fara traditii adecvate de locuire,
concesionari sau noi proprietari ai magazinelor care intervin pe cladiri fara asistenta de
specialitate, mediul infractional existent);

- starea precara a retelelor edilitare, agravata de cresterea numarului de rezidenti peste
capacitatea de locuire a zonei.

- lipsa de intretinere a cladirilor si spatiilor publice

- constructii si spatii libere degradate

- constructii noi de slaba calitate sau kitsch.

e. valoare:

- zona comerciala de tip traditional (“lipscanie”), unicat in Bucuresti, cu valoare de raritate
in Romania.

f.grad de protectie:



- maxim - se protejeaza valorile arhitectural - urbanistice, istorice si de mediu natural in
ansamblul lor: trama stradala, fondul construit, caracterul si valoarea urbanistica; sint
permise interventii care conserva si potenteaza valorile existente

g. interventii:

- stoparea agresiunilor active ale utilizatorilor

- interventii urgente asupra cladirilor aflate in stare critica (de. ex. Hanul Gabroveni)

- renovarea urbana a zonei

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

a. utilizari admise:
- se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale
sau se admite revenirea la acestea.
- alte functiuni legate sau inrudite cu cele existente in raport de gruparile din zona. Pot
interveni suplimentar comert marunt, ateliere mestesugaresti, alimentatie publica. Locuinte
speciale pot interveni practic peste tot, dar la nivelurile superioare.
b. utilizari admise cu conditionari:
- functiuni cu caracter comercial sau servicii cu urmatoarele conditii
(1) functiunea sa nu stinjeneasca vecinatatile
(2) functiunea sa nu implice nici un fel de modificare a arhitecturii exterioare sau a
caracterului/elementelor valoroase ale interiorului
(3) sa nu afecteze vegetatia existenta (curti de fatada si arbori)
(4) sa nu implice amenajarea unor locuri suplimentare de parcare in interiorul
parcelei sau pe domeniul public
(5) ponderea acestor functiuni sa fie egala cu ponderea reprezentata de locuinte
c. utilizari interzise:
- activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu statutul
de zona protejata;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura - inclusiv chioscuri si panouri publicitare, de orice
dimensiune si indiferent de modalitatea lor de montare;
- 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 circulatiile
publice sau din institutiile publice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- stationarea si gararea autovehicolelor in constructii multietajate;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile 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.

Ill. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor:

- se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor din zona protejata
b. amplasarea fata de aliniament:

- asezarea cladirilor se va face pe aliniament cu exceptia situatiilor precizate in plansa



anexa. Local (Str. lon Ghica, Str.Blanari) alinierea de fata (in redane) este retrasa fata de
aliniament.

- asezarea cladirilor fata de strada: regim continuu (eventual cu portic la parter - a existat o
propunere de introducere a porticelor pe str. Lipscani)

- la intersectiile dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12,0 metri pe strazile de
categoria | si a ll-a si de 6,0 metri pe strazile de categoria a lll-a.

c. alinierea laterala si posterioara:

- la front inchis (strazile comerciale si flancate de institutii) se alipesc calcanele la calcan;
- pe celelalte strazi, in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele
laterale ale parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale
ale parcelei la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.0 metri;

- pe celelalte strazi, cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel
putin jumatate din Tnaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri.

d. amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela

- pe strazile comerciale fronturile noilor corpuri de cladiri se vor alipi la cele existente.
Pentru corpurile secundare alinierea laterala si posterioara se va inscrie in prevederile
anterioare (de notat ca zona necesita reducerea POT).

IV. ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii si accese:

- Intreaga zona necesita o sistematizare a circulatiilor, cu trasarea unor circuite pietonale
(inclusiv pasaje noi si portice) alternind cu spatii de odihna, prevederea de parcaje publice
si trasee de aprovizionare. Accesele pe lot se vor face prin tesirea bordurii, fara intreruperea
trotuarului. Circuitele pietonale nu vor avea trotuare, ele fiind amenajate adecvat.

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultati de deplasare.

b. stationarea autovehiculelor:

- stationarea vehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

- se considera ca zona va fi dedicata cu precadere pietonilor. Parcaje publice se vor realiza
in subteran, de preferinta in subsolul noilor cladiri. Autovehiculele private se vor parca in
curte. Rezolvarea servirii cu parcaje presupune apelul la zonele invecinate.

c. conditii de echipare edilitara:

- zona necesita completarea retelelor edilitare (in special pentru furnizarea caldurii) si
reinnoirea celor existente. Toate retelele se vor poza in canale subterane, vizitabile sau
cu acces facil. Se va evita amplasarea de complexe edilitare (statii de transformare etc).
- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

- se recomanda la cladirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV;

- se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si
gaze pe fatadele principale ale cladirilor;

- se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadele catre strada, sau pe
cele laterale in cazul in care ele se deschid catre curti de onoare.



d. spatii libere si plantate:

- zona comerciala este lipsita de spatii libere amenajate. Ele vor fi prevazute prin studii
specifice, pe terenurile libere care urmeaza sa fie ocupate. Indicatorii urbanistici pentru
acestea vor fi impuse in consecinta. Pentru unele din cladirile existente se vor propune,
dupa caz, porticuri sau scuaruri la parter.

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

e. imprejmuiri:

- pe strazile comerciale parterul (pe aliniament sau retras cu portic) va fi prevazut cu vitrine.
Pe alte strazi, parterele cladirilor plasate pe aliniament, chiar daca nu sint deschise
publicului, vor fi prevazute de asemenea cu vitrine. Se interzice realizarea peretilor orbi la
parter (eventual si la mezanin sau primul etaj).

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

a. inaltimi admise:

- se pastreaza inaltimile existente, preluindu-se cotele cladirilor invecinate (cu eventuale
1-2 etaje retrase dupa un unghi de 60 grade). in punctele recomandabile (intersectii, capete
de perspectiva) se pot propune inaltimi mai mari verificate prin studii (posibile accente pe
Str. Selari-cap de perspectiva dinspre str. Covaci, str. Doamnei-marcarea coltului cu str.
Academiei).

b. aspectul exterior:

- orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi declarate,
se va putea realiza numai in conditiile legii. Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv
prin masurile de consolidare a structurilor), se va pastra sau se va reveni la (daca este
cazul) arhitectura initiala a fatadelor.

- arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei, inscriindu-
se, inainte de toate, In scara definita de cladirile existente. Fatadele cladirilor noi vor pastra
sau interpreta cu retinere textura si tipurile de materiale majoritare in zona.

- se interzic suprafete vitrate de mari dimensiuni (perete cortina), imitatile de materiale
sau utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafete metalice
stralucitoare), utilizarea culorilor stridente.

VI. OCUPAREA $I UTILIZAREA PARCELEI

a. procent maxim de ocupare al terenului (POT):

- maxim admis: 80 %. Parterele vor fi accesibile publicului.

b. coeficient de utilizare al terenului (CUT):

- pe strazile comerciale, cu loturi inguste, CUT maxim va fi de 2,5. Pe strazile flancate de
institutii publice sau cu functiuni mixte, CUT poate atinge valoarea de 3,5. Pentru
eventualele accente, CUT va rezulta din studii specifice.

C. zone non-aedificandi

- se prevad zone neconstruibile (pe toata inaltimea) pentru spatiile publice (scuaruri pe
terenurile actualmente libere) precum si pentru galerii de legatura sau culoare de vedere.
Se recomanda, acolo unde este posibil, extinderea spatiului public si sub cladiri in portice
sau curti acoperite.

d. alte servituti

- servituti de inaltime (non altius tollendi) se vor introduce in vecinatatea accentelor verticale
istorice (turle de biserici, cupole ale cladirlor publice). De asemenea trebuie introduse



criterii de utilizare a materialelor, a imprejmuirilor, a culorilor, a tipurilor de pavaje, a esentelor
vegetale etc.

Vil. SPATII PUBLICE

a. traseu

- se pastreaza traseele actuale ale strazilor existente iar traseele circulatiilor carosabile
propuse se vor conforma precizarilor din plansa anexa.

b. profil transversal

- se pastreaza profilele actuale, cu exceptia strazilor propuse conform plansei anexa.

c. echipare si amenajare

- nu exista conditionari stilistice, dar se va avea in vedere subordonarea oricaror
elemente de mobilier urban caracterului cladirilor si conditionarea realizarii lor de
aceleasi avize de specialitate ca si constructiile.

d. plantatie

- interventiile asupra scuarurilor existente precum si amenajarea celor propuse vor fi
subordonate caracterului zonei si vor fi supuse acelorasi avize de specialitate ca si
constructiile.

- curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii decorative;

VIIl. CONDITII DE AVIZARE

- In vederea autorizarii cladirilor noi si a interventiilor asupra cladirilor existente sint
necesare studii de insertie, fotomontaje sau machete.

- pentru faza Certificat de urbanism nu se admit derogari de la prezentul regulament;
- pentru faza Proiect de autorizatie de construire este necesar avizul Ministerului Culturii;

- pentru interventii in spatiul public (mobilier urban, pavimente, vegetatie, etc.), neincluse
in acest regulament, se vor intocmi proiecte ce vor fi avizate conform legii, inclusiv prin
avizul Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si Ministerului Culturii la
faza Certificat de urbanism si al si Ministerului Culturii la faza Proiect de autorizatie de
construire.



