


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 . 26a26a26a26a26a nucleul comercial tradi]ional
zona Lipscanizona Lipscanizona Lipscanizona Lipscanizona Lipscani
subzona
Cp1aCp1aCp1aCp1aCp1a

I. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIEREI. DESCRIERE

a. a. a. a. a. dddddelimitareelimitareelimitareelimitareelimitare:::::
- zon` definit` de str. Doamnei, bdul. I.C. Br`tianu, Splaiul Independen]ei [i Calea Victoriei
[i include str`zile: Bl`nari, Lipscani, B`cani, Hanul cu Tei, Zarafi, Gabroveni, Peisajul
Francez, {epcari, {elari, Intr. {elari,  Soarelui, Fran]uzeasc` (Iuliu Maniu).
b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:b. caracteristici:
- complexitatea tramei stradale ce este compus` din elemente istorice, ap`rute \n func]ie
de prezen]a r\ului [i evoluate \n rela]ie cu prezen]a re[edin]ei domne[ti.
- ierarhizarea tramei \n str`zi comerciale (str. Lipscani, str. Fran]uzeasc`, fosta Iuliu Maniu)
[i str`zi de deservire a str`zilor comerciale (str. Gabroveni, respectiv str. Filitti) ce contribuie
la varietatea imaginii urbane.
- varietatea tipurilor de parcelare, lizibil` \n l`]imea la strad` a loturilor.
- coeren]a imaginii urbane datorit` tipului unic de front prezent \n zon`, frontul \nchis, care
pe anumite str`zi prezint` caracteristici datorate aplic`rii unor regulamente urbanistice.
- diversitatea stilistic` (prezent` de la o cl`dire la alta)
- p`strarea func]iunii ini]iale \n cazul majorit`]ii cl`dirilor (materializat` \n organizare spa]ial`,
compozi]ie de fa]ad` [i \n mobilier - elemente netransformate \n unele cazuri).
c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:c. evolu]ie:
- dezvoltat` \n jurul Cur]ii Vechi Domne[ti, \n sensul de cre[tere (spre nord) al ora[ului.
- al`turi de resturi construite medievale, s-a p`strat mult` substan]` construit` din sec.XIX,
la care s-au adaugat cl`dirile sec.XX. Ultimele interven]ii (1880-1910, 1935-40, 1960-70)
s-au realizat prin restructurare (demolare, reparcelare, alte dimensiuni de construc]ii); cea
mai important` interven]ie (Bdul.I.C.Br`tianu) a delimitat zona spre vest, \mp`r]ind-o \n
dou`.
d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:d. agresiuni:
- zona nu este adus` la nivelul cerin]elor urbanistice actuale (lipsesc spa]ii publice, locuri
de parcare, facilit`]i edilitare);
- agresiuni asupra cl`dirilor (demol`ri, transform`ri, abandon`ri) chiar [i a celor clasate
monument;
- agresiuni func]ionale (utiliz`ri improprii, suprasolicit`ri de folosin]`, transportul de
aprovizionare, circula]ia vehicular`);
- agresiuni morale (locatari lipsi]i de mijloace financiare, f`r` tradi]ii adecvate de locuire,
concesionari sau noi proprietari ai magazinelor care intervin pe cl`diri f`r` asisten]` de
specialitate, mediul infrac]ional existent);
- starea precar` a re]elelor edilitare, agravat` de cre[terea num`rului de reziden]i peste
capacitatea de locuire a zonei.
- lipsa de \ntre]inere a cl`dirilor [i spa]iilor publice
- construc]ii [i spa]ii libere degradate
- construc]ii noi de slab` calitate sau kitsch.
e. valoare:e. valoare:e. valoare:e. valoare:e. valoare:
- zon` comercial` de tip tradi]ional (“lipsc`nie”), unicat \n Bucure[ti, cu valoare de raritate
\n Romånia.
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:
- stoparea agresiunilor active ale utilizatorilor
- interven]ii urgente asupra cl`dirilor aflate \n stare critic` (de. ex. Hanul Gabroveni)
- renovarea urban` a zonei

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:
- se men]in neschimbate acele utiliz`ri ini]iale ale cl`dirilor care corespund cerin]elor actuale
sau se admite revenirea la acestea.
- alte func]iuni legate sau \nrudite cu cele existente \n raport de grup`rile din zon`. Pot
interveni suplimentar comer] m`runt, ateliere me[te[ug`re[ti, alimenta]ie public`. Locuin]e
speciale pot interveni practic peste tot, dar la nivelurile superioare.
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 sau servicii 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) ponderea acestor func]iuni s` fie egal` cu ponderea reprezentat` de locuin]e

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 men]in neschimbate dimensiunile [i formele actuale ale parcelelor din zona protejat`
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`. Local (Str. Ion Ghica, Str.Bl`nari) alinierea de fa]` (\n redane) este retras` fa]` de
aliniament.
- a[ezarea cl`dirilor fa]` de strad`: regim continuu (eventual cu portic la parter - a existat o
propunere  de introducere a porticelor pe str. Lipscani)
- la intersec]iile dintre strãzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendicularã pe
bisectoarea unghiului dintre strãzi având 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`:
- la front \nchis (str`zile comerciale [i flancate de institu]ii) se alipesc calcanele la calcan;
- pe celelalte str`zi, 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]ã egalã cu jumãtate din înãl]ime, dar nu mai pu]in de 3.0 metri;
- pe celelalte str`zi, 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`
- pe str`zile comerciale fronturile noilor corpuri de cl`diri se vor alipi la cele existente.
Pentru corpurile secundare alinierea lateral` [i posterioar` se va \nscrie \n prevederile
anterioare (de notat c` zona necesit` reducerea POT).

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:
- \ntreaga zon` necesit` o sistematizare a circula]iilor, cu trasarea unor circuite pietonale
(inclusiv pasaje noi [i portice) altern\nd cu spa]ii de odihn`, prevederea de parcaje publice
[i trasee de aprovizionare.  Accesele pe lot se vor face prin te[irea bordurii, f`r` \ntreruperea
trotuarului. Circuitele pietonale nu vor avea trotuare, ele fiind amenajate adecvat.
- 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.
- se consider` c` zona va fi dedicat` cu prec`dere pietonilor. Parcaje publice se vor realiza
\n subteran, de preferin]` \n subsolul noilor cl`diri. Autovehiculele private se vor parca \n
curte. Rezolvarea servirii cu parcaje presupune apelul la zonele \nvecinate.
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`:
- zona necesit` completarea re]elelor edilitare (\n special pentru furnizarea c`ldurii) [i
re\nnoirea celor existente. Toate re]elele se vor poza \n canale subterane, vizitabile sau
cu acces facil. Se va evita amplasarea de complexe edilitare (sta]ii de transformare etc).
- 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:
- zona comercial` este lipsit` de spa]ii libere amenajate. Ele vor fi prev`zute prin studii
specifice, pe terenurile libere care urmeaz` s` fie ocupate. Indicatorii urbanistici pentru
acestea vor fi impuse \n consecin]`. Pentru unele din cl`dirile existente se vor propune,
dup` caz, porticuri sau scuaruri la parter.
- 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:
- pe str`zile comerciale parterul (pe aliniament sau retras cu portic) va fi prevazut cu vitrine.
Pe alte str`zi, parterele cl`dirilor plasate pe aliniament, chiar dac` nu s\nt deschise
publicului,  vor fi prev`zute de asemenea cu vitrine. Se interzice realizarea pere]ilor orbi la
parter (eventual [i la mezanin sau primul etaj).

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:
- se p`streaz` \n`l]imile existente, prelu\ndu-se cotele cl`dirilor \nvecinate (cu eventuale
1-2 etaje retrase dup` un unghi de 60 grade). |n punctele recomandabile (intersec]ii, capete
de perspectiv`) se pot propune \n`l]imi mai mari verificate prin studii (posibile accente pe
Str. {elari-cap de perspectiv` dinspre str. Covaci, str. Doamnei-marcarea col]ului cu str.
Academiei).
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 cladirilor existente (inclusiv
prin m`surile de consolidare a structurilor), se va p`stra sau se va reveni la (dac` este
cazul) arhitectura ini]iala 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. Fa]adele cl`dirilor noi vor p`stra
sau interpreta cu re]inere textura [i tipurile de materiale majoritare \n zon`.
- 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: 80 %. Parterele vor fi accesibile publicului.
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):
- pe str`zile comerciale, cu loturi \nguste, CUT maxim va fi de 2,5. Pe str`zile flancate de
institu]ii publice sau cu func]iuni mixte, CUT poate atinge valoarea de 3,5. Pentru
eventualele accente, CUT va rezulta din studii specifice.
c. zone c. zone c. zone c. zone c. zone non-aedificandinon-aedificandinon-aedificandinon-aedificandinon-aedificandi
- se prev`d zone neconstruibile (pe toat` \n`l]imea) pentru spa]iile publice (scuaruri pe
terenurile actualmente libere) precum [i pentru galerii de leg`tur` sau culoare de vedere.
Se recomand`, acolo unde este posibil, extinderea spa]iului public [i sub cl`diri \n portice
sau cur]i acoperite.
d. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]id. alte servitu]i
- servituti de \n`l]ime (non altius tollendi) se vor introduce \n vecin`tatea accentelor verticale
istorice (turle de biserici, cupole ale cl`dirlor 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 existente iar traseele circula]iilor carosabile
propuse se vor conforma preciz`rilor din plan[a anex`.
b. profil transversalb. profil transversalb. profil transversalb. profil transversalb. profil transversal
- se p`streaz` profilele actuale, cu excep]ia str`zilor propuse conform plan[ei anex`.
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
- interven]iile asupra scuarurilor existente precum [i amenajarea celor propuse vor fi
subordonate caracterului zonei [i vor fi supuse acelora[i avize de specialitate ca [i
construc]iile.
- cur]ile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu planta]ii decorative;

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.

- pentru faza Certificat de urbanism nu se admit derog`ri de la prezentul regulament;
- 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.


