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EXTRAS DIN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PUG

ORAS BAILE OLANESTI
(PRIVITOR LA ZONE CONSTRUITE PROTEJATE si ZONE DE PROTECTIE ALE
MONUMENTELOR)

CAP.I-PRESCRIPTII GENERALE

1 DOMENIUL DE APLICARE
Prezentul Regulament se aplica in teritoriul intravilan al oragului Baile Oldnesti, asa
cum este acesta definit de Planul Urbanistic General - PUG.

2. CONDITII DE APLICARE

2.1 Prezentul Regulament preia prevederile Regulamentului General de Urbanism si le
detaliaza.

2.2 Prevederile Regulamentului permit autorizarea directa cu exceptia situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale, cazuri ce vor fi
specificate.

23 In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul Regulament va fi detaliat
sau adaptat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate si
aprobate conform legii.

3. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI
Parcelele cu suprafata sub 150 mp pot fi mentinute cu conditia ca modul de construire
sa fie precizat printr-o documentatie P.U.D. avizata si aprobata conform legii.

4. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referintd este determinate de trei parametri:
(1) Functiunile dominante;

(2) Tipologia arhitectural-urbanistica

(3) Limite s1 constrangeri naturale

Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adauga un criteriu de diferentiere,

s1 anume situarea in interiorul sau in exteriorul zonei protejate.

4.2 Regulamentul este alcatuit pentru o serie de zone si subzone definite conform
destinatiei preponderente. La nivel de zonificare functionald a orasului, in statiunea



Bdile Oldnesti (Livadia), functiunile balnear-turisticd si de locuire sunt preponderente.
In celelalte localitati componente predomind cea de locuire. In cadrul intravilanului
orasului Baile Oldnesti avem urmatoarea zonificare:

BT - ZONA BALNEARA SI TURISTICA DE INTERES MAXIM, alcituiti din
trei subzone diferite structural:

sBTp - subzona balnear-turistica situata in limitele zonei construite protejate este
formata din: aria urbana a nucleului istoric care a evoluat pe scheletul economic
balnear antebelic (acum destructuratd) si aria urband a arhitecturii hoteliere destinata
turismului de masa (perioada anilor *70-'80). Zona BTp care alcatuieste centrul de facto
al statiunii include si locuinte. Spitalul universitar de urgenta Elias - sectia de recuperare
medicald Oldnesti , desi este teritorial o exclava, se considera ca facand parte din
aceastad subzonad.

sBt - subzona balnear - turistica situatd in afara zonei construite protejate (zona
servicii - agrement - turism - case de vacanti) se prezintd actualmente sub forma unor
areale disparate ale zonei sBTp, momentan in intravilanul existent. Aceasta este
asemdndtoare functional zonei sSBTp si oferd servicii similare (locuire, cazare,
alimentatie publica, partial tratament, intrefinere, spa, agentie turism). Prezentul
regulament descrie si reglementeazd, in cele ce urmeaza, ambele subzone (sBTp si sBt)
in acelasi timp - zona sBt va fi mentionatd de fiecare datd cand apar diferente fata de
sBTp.

sBI - subzona izvoarelor balneare este promenada situatd in prelungirea zonei centrale
pe directia N-V. Este o zona de mica densitate a cladirilor. Acestea sunt constructii cu
functia specifica de captdre a izvoarelor minerale, cu o singurd exceptie: barul Turn si
anexele aferente.

L - ZONA DE LOCUIRE si functiuni complementare, cu subzonele:

sLiU - subzona de locuire individuala pe lot, cu specific urban si semi-urban,
ocazional mic comert¢

sLiR - subzona de locuire individuala pe lot, cu specific rural - satele Comanca,
Tisa, Gurguiata, Pietris, Mosoroasa, Cheia, Olanesti Sat

sL.c - subzona de locuire colectiva in clidiri de indltime redusa (P+2-P+5)

C - ZONA LACASURILOR DE CULT

A - ZONA CLADIRILOR ADMINISTRATIVE

D - ZONA DRUMURILOR

G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA

S - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

V - ZONA SPATIILOR VERZI




sVB - spatii verzi publice situate in zona balneara protejata (ex: Parcul Central)
sVP - spatii verzi publice situate in afara zonei balneare protejate - toaletari si
amenajiri minimaliste de-a lungul traseelor circulate/ scuaruri

sVS - spatii verzi pentru sport si agrement

sVN - spatii verzi naturale (paduri)

M - CONSTRUCTII AFLATE IN ZONA DE PROTECTIE A OBIECTIVELOR
CU VALOARE DE PATRIMONIU (locuire cu specific urban in Livadia, locuire
cu specific rural in satele apartinitoare, functiuni complementare)

CAP. II - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

BT - ZONA BALNEARA SI TURISTICA
INTRODUCERE

sBTp - subzona balneara si turistica situata in limitele zonei construite protejate -
zona este declaratd protejatd in virtutea sa de depozitar al caracterului balnear si de
vilegiatura ce a marcat dezvoltarea originard a statiunii Bdile Oldnesti (Livadia). Studiul
istoric aratd cd factorul declansator al genezei statiunii au fost izvoarele, captate si puse
la dispozitia primelor stabilimente de tratament balnear. Acestea din urma au fost
construite chiar pe teritoriul acestei subzone. Dezvoltarea urbanistica a urmat logica
statiunilor de profil de inceput de secol al XX-lea din Europa, deci spatiul rezidual/ liber
a predominat in detrimentul spatiilor construite. Densitatea micd a permis ca in golurile
urbane ramase sd fie inserate, in perioada comunistd, ansamblurile menite sa
eficientizeze exploatarea calitatilor izvoarelor: hotelurile de mari dimensiuni Parang,
Livadia si Olanesti impreund cu bazele de tratament aferente. Acestea au dezechilibrat
urban o zond relativ omogend, dar i-au si imprimat un caracter distinct divers-unitar. O
masurad buna a perioadei a fost folosirea parcurilor pe post de contragreutate spatiald
contrastantd cu volumele concrete nou-inserate.

Ansamblul urban si peisagistic rezultat este situat in centrul localitatii. Zona este
delimitata astfel:

- la Est: vecinatatea estica imediata a hotelului Olanesti

- la Sud: strazile Carol Davila, Bradului, Libertatii, si limita intravilanului

- la Vest: Promenada Izvoarelor (str. Mihai Eminescu), adica subzona sBI

- la Nord: portiunea din strada Bdilor aflata la N terenului pe care s-a aflat Pavilionul
Bdilor (dispdrut), cotul raului Oldnesti, limita nordicd a terenului pe care este amplasat
hotelul Parang, limita nordica a loturilor ce au frontul cétre strada Livadia si porfiunea
din strada Forestierilor aferenta terenului pe care este amplasatd cladirea Primariei.

DESCRIERE

Subzona sBTp a aparut prin suprapunerea de straturi distincte: primul strat este cel al
nucleului generator alcatuit din stabilimentele permanente aparute dupd dezastrul din
anul 1905. Acest nucleu fragmentat cuprindea aria marilor facilitdti de tratament



(destinate civililor) descrisa de Hotelul Nr.1 (pe locul sdu se afld astdzi parcarea
supraetajatd), Pavilionul Bdilor (dispdrut), Hotelul Bailor (inlocuit cu o structura de 10
etaje neterminatd), Cazinoul si aria vechilor pensiuni (destinatd cadrelor militare);
aceasta din urma s-a dezvoltat de-a lungul Aleii Trandafirilor, strazilor Libertatii si
Carol Davila. Acest prim strat contine §i suprafete in care functiunea turisticd se
intrepatrunde cu cea rezidentiald. Peste primul strat al subzonei s-a suprapus cel al
megaproiectelor din perioada comunisti: hotelurile-baze de tratament Parang (1987),
Olanesti (1984) si1 Livadia (construit initial pe structura vilei 1 Mai, extins in *71-"80 si
finalizat dupa 1990).

Un caz particular al subzonei sSBTp este Sanatoriul Balnear 1Mai, sucursald a Spitalului
Universitar de Urgentd Elias din Bucuresti, situat in extremitatea de S-V a statiunii, la
baza padurii de fag Argele. Acesta a fost construit in perioada 1954-1975. Motivul
pozitionarii sale la o distantd considerabild de centrul statiunii {ine de statutul sdu de
clinicd de tratament pentru politicienii perioadei comuniste.

*Subzona sBt se constituie din:

- portiunea ce are la V terenurile si clddirile adiacente strazii Pietei, la N raul Olanesti,
la E limita de proprietate a terenului pe care este amplasat hotelul Latina, iar la S strada
Bdilor

- portiunea adiacentd subzonei sBI ce cuprinde terenurile intravilane de la N raului
Olanesti, incepand cu zona delimitatd de terenul pe care se afla cabanele Silva, Afrodita
si Diana si terminandu-se in dreptul izvorului 24.

- portiunea ce cuprinde parcelele pe care sunt edificate imobilele: pensiunea Eden,
hotelul Select si hotelul dotat cu baza de tratament situat la intersectia strazilor Carol
Davila si Dr. Petru Groza.

sBI, subzona izvoarelor balneare este promenada care functioneaza simbiotic cu
subzonele hoteliere ale zonei balneare. Rolul protejarii acestei subzone deriva din
utilitatea pentru statiune a unui traseu care este terapeutic, atat prin calitdfile curative ale
apelor minerale, cat si prin ambient. Constructiile existente pe acest traseu au rol
utilitar: pavilioanele ce adapostesc captarile izvoarelor 5, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 18,
24 s1 30. Exceptia de la reguld este barul Turn si anexele aferente.

CARACTERISTICI

Primul strat mentionat al subzonei sBTp este cel al nucleului generator. Partea
vesticd a acestuia cuprinde marile investitii datorate in mare parte proprietarului
statiunii care a fost, dupd 1902, inginerul D. Badescu. Conform Monografiei "Orasul
Bdile Olédnesti, "in 1904 aici existau.: un hotel cu 40 camere, alt hotel de paianta ce
avea un salon mare pentru restaurant, un salon pentru cafenea, bucatarie, o sala mare
cu 12 cabine pentru baie. Din 1905-1906 incepe sa se construiasca un stabiliment
pentru bdi cu 60 de cabine, terminat in 1910/..]. In 1905 isi incepe activitatea in
statiune dr. lon Putureanu. Constient de eficacitatea izvoarelor si de importanta ce
putea s-o aiba pe viitor statiunea, in 1905 dr. Putureanu incepe construirea unui
sanatoriu aproape de izvoarele minerale de pe Valea Tisei, pe un teren proprietate a
ing. D. Badescu. Terminat in 1912, sanatoriul avea ca anexe un restaurant §i o uzina
electrica. Pentru acele vremuri sanatoriul era apreciat drept unul dintre cele mai



moderne din tara: camere mari, spatioase, mobilate in stil englezesc, incalzite cu
calorifer, luminate electric, apa, ascensor electric, o terasa pentru plaje. La parter avea
laborator de analize chimice, biologice, bacteriologice, sala de chirurgie unde lucra dr.
Vasile Militaru, cumnatul dr. Putureanu, instalatii de electroterapie, hidroterapie, raze
Roentgen. Se apreciaza ca a fost prima cladire din judef dotata cu lift. Toate
constructiile, renovarile si instalatiile au costat peste 500.000 lei, o suma enorma
pentru acele vremuri. Intre 1905-1912 Bidescu a construit 2 hoteluri cu parter §i etaj,
fiecare cu o capacitate de cca 100 paturi." Dintre acestea a supravietuit pand in prezent
doar Hotelul Nr.2, actualmente Hotelul Florilor de pe Aleea Trandafirilor.

Partea esticd a nucleului, cea dezvoltata de-a lungul Aleii Trandafirilor, strdzilor
Libertatii s1 Carol Davila, este alcatuitd din vilele construite in perioada anilor 1920-
1940. Acestea, dintre care multe Inca existd, s-au materializat ca urmare a nevoii de
locuri de cazare create de boierul Badescu prin constructia bazelor de tratament.

Aceste investitii sunt cele ce au determinat directiile drumurilor de-a lungul cdrora au
aparut casele particulare. Aceastd trama stradald generatoare este singurul lucru coerent
palpabil ramas noua din trecutul antebelic al statiunii.

Stratul suprapus ulterior, cel al megaproiectelor hoteliere comuniste a aparut dupa
nationalizare si a avut ca scop cresterea randamentului activitdtii statiunii: diversificarea
bazei de clienti a devenit posibild prin ldrgirea si suplimentarea locurilor de cazare cu
ajutorul rezolvarilor arhitecturale moderniste. Atat hotelul Oldnesti, cat si Parang si
Livadia functionau autonom fata de restul statiunii, dupa modelul impus in trecut de
fostul proprietar: fiecare unitate are propria sa baza de tratament §i restaurant.

Parcul central a fost pastrat aproape intact in perioada insertiilor din perioada
comunista.

*Caracterul subzonei sBt este diferit: cu exceptia locuintelor de pe faleza (din
apropierea sediului Primdriei), sunt preponderente constructiile pentru uz sezonier
(cabanele Diana, Silva si Afrodita), constructiile improvizate din zona pietei, casutele de
camping de pe faleza raului si cele cateva clidiri cu regim de Tndl{ime mai mare: hotelul
Bitu, complexul comercial de la strada Biilor, pensiunea Eden, hotelul Select si hotelul
dotat cu baza de tratament situat la intersectia strazilor Carol Davila si Dr. Petru Groza.

Caracteristica principald a subzonei sBI este prezenta aproape exclusiva a factorului
natural: pddurea de pe versantii adiacenti raului Oldnesti. Pavilioanele destinate
exploatdrii izvoarelor sunt amenajate impropriu, iar unele dintre ele reprezintd un risc
pentru persoanele 1n varstd din p.d.v. al sigurantei in exploatare - rampe, scéri.

AGRESIUNI

Cele mai vizibile agresiuni din sBTp sunt constructiile hoteliere private realizate n
ultimele doud decenii in zona centrald. Nici Hotelul Central si nici Hotelul Stogu nu se
inscriu Intr-un continuum armonios; din cauza acestora aspectul general este
predominant haotic. Lipsa de respect fatd de caracterul localitdtii se constata si la nivelul

! Monografia "Orasul Biile Olinesti", Popescu Ion Al., Popescu Alexandra Elena si Soare Ion, pag. 544



interventiilor improvizate ce au fost autorizate in zona adiacentd Aleii Izvoarelor (str.
Mihai Eminescu).

Factorii generatori ai haosului vizual {in pe de o parte de volumetria excesiva si de
cromatica stridenti a fatadelor celor doua hoteluri, precum si de caracterul improvizat
al standurilor comerciantilor ce activeaza in piata adiacentd promenadei (si chiar si de-a
lungul promenadei). Lipsa de adecvare a scdrii implanturilor hoteliere la scara
existentului este o altd problema ce Ingreuneaza perceperea volumelor; acest lucru
aduce elemente de tensiune si dezordine in descifrarea peisajului urban. Principiul
"politetii caselor' nu este nici el respectat in multiple situatii: lipsa de coordonare
optica si armonizare a constructiilor invecinate denotd absenta contributiei unui arhitect
- valoarea spatiului public este grav afectata.

O tendintd nociva observata este cea ce tine de renovarea vechilor cladiri cu materiale
moderne perisabile.

*Subzona sBt se prezintd si ea dezordonat: atat cele 3 cabane, cat si constructiile
adiacente raului Oldnesti din zona centrala a strdzii Pietei au un aspect improvizat,
neplacut. Locuintele de pe faleza raului Olanesti se pot percepe dinspre Primdrie; din
nefericire, s1 acestea sunt agresive cromatic si dau impresia unei aglomerari de materiale
ce nu au nimic in comun cu restul localitdfii. Vegetatia din spatiile verzi a crescut
necontrolat In aceastd zona urbana; nu s-au efectuat toaletari vizibile In ultimii 25 de
ani.

In subzona sBI existi locuri de odihna si obiecte de mobilier urban neintretinute. In
aceeasi situatie se afld si parapetii. Aspectul neingrijit, coroborat cu prezenta ocazionald
a vanzdtorilor ambulanti constituie o agresiune vizuald. Circulatia carosabila, desi are
frecventd redusa, existd, si perturbd promenada pietonala.

VALOARE

Subzona sBTp se prezenta, in urma cu doar 3 decenii, ca o tesdturd urband in care
coexistau mici locuinte, foste pensiuni si hoteluri moderniste de mari dimensiuni.
Echilibrul fragil al decorului urban fusese respectat cu eforturi de specialistii Insdrcinati
cu sistematizarea Bailor Oldnesti in perioada anilor *70-"80, in ciuda directivei de a
insera obiecte de arhitecturd ce schimba scara (hotelurile Parang si Oldnesti).

Dupad anul 1990, interventiile brutale (atat demolari, cat si insertii) care au afectat cel
mai mult peisajul urban al Bailor Oldnesti au fost n aceastd subzona. Desi incd existd
constructii valoroase punctual, ansambul urban al subzonei nu mai reprezinti un
element valoros in sine. Scopul acestui regulament este crearea unui cadru care si
permitd atenuarea asperititilor spatio-volumetrice si oferirea unei structuri de
reglementare viabili pentru viitor.

Se protejeaza valorile arhitectural - urbanistice si de mediu natural in ansamblul lor:
trama stradala, fondul construit valoros (vernacular-traditional/ ambiental, istoric,
arhitectural), caracteristicile parcelarului. Sunt permise interventii care conserva si
potenteaza valorile existente. Interventiile noi se vor face doar cu respectarea obligatorie
a normelor impuse de prezentul regulament.



Se protejeaza atat clddirile aflate pe lista monumentelor, cat si cladiri importante pentru
pastrarea caracterului zonei. Acestea din urmd se incadreaza, in functie de participarea
lor la identitatea arhitecturald a orasului, in doua categorii generale:

- la cladiri cu grad mare de protectie (titulatura cu care sunt identificate in
desfasurarile de fronturi - acestea sunt marcate in piesele desenate cu culoarea
portocaliu) interventiile ce schimba aspectul clddirii sunt strict interzise. Se permit doar
interventii de recompartimentare interioard. Se permite totodata si efectuarea de
reparatii la fatada sau invelitoare cu conditia ca, prin acestea, cladirea sd revind la
aspectul ei initial. Se vor folosi pentru reparatii doar materialele originare. In vederea
autorizarii lucrdrilor de interventie asupra cladirilor existente din aceastd categorie sunt
necesare studii de insertie, fotomontaje pentru incadrarea in sit sau machete si punctul
de vedere al Directiei Judetene de Cultura.

- la grad mediu de protectie (titulatura cu care sunt identificate in desfdsurarile de
fronturi - acestea sunt marcate in piesele desenate cu culoarea galben) interventiile sunt
posibile. Autoritatea locala va solicita pentru interventii studii de volumetrie, materiale,
s1 fotomontaje pentru incadrarea in sit.

Se interzice comasarea proprietatilor, pentru a impiedica realizarea unor cladiri de mari
dimensiuni, care ar putea crea rupturi de scara: acest lucru s-a intamplat deja si trebuie
corectat.

Se interzice cedarea din suprafata verde a parcurilor pentru orice alte functiuni.
Parcurile trebuie sd rdimana spatii exclusiv plantate. Aceastd prevedere se va detalia la
capitolul Zone verzi.

Prin asandri, se va favoriza recuperarea arhitecturii degradate: se doreste evitarea
ridicarii de noi constructii pe parcelele deja construite si reducerea Procentului de
Ocupare a Terenului - P.O.T.. Se vor urmari demolarea elementelor parazitare si
cresterea accesibilititii la cladirile principale. In nici un caz o cliadire veche valoroasi nu
se va sacrifica pentru a face loc uneia noi.

Se va mentine aspectul traditional al locuintelor vechi aflate in subzona sBTp: se vor
folosi tencuieli foarte deschise la culoare (variatii de alb), se va inlocui Invelitoarea
acoperisurilor cu materiale similare si se va evita inserarea de elemente vizuale straine.
Ramele tamplariilor noi vor respecta forma si culorile celor vechi.

*Constructiile din subzona sBt sunt lipsite de valoare din punctul de vedere al protectiei
gestionate de cdtre administratia locala.

Subzona sBI este valoroasa prin lipsa interventiei antropice: se poate considera un bun
spatiu de relaxare datoritd contactului nemijlocit cu mediul natural.

UTILIZARE FUNCTIONALA
UTILIZARI ADMISE IN sBTp:
a minihoteluri;

b. wvile turistice;
c. mini-cazino in regim high-end;



pavilioane pentru bai termale sau bai amenajate in cladirile destinate cazarii;

pensiuni de capacitate mica (pana la 10 camere), compatibile cu tinuta arhitecturala
a cladirilor existente

galerie de artd

restaurante-concept

spa-uri, centre de wellness

centre de tratament/ recuperare/ beauty

centre de training si conferinfe/ simpozioane amenajate in cladirile destinate cazarii,

hub-uri de afaceri

farmacii

m. servicii financiar-bancare si de asigurdri

n. flordrii in spatii comerciale existente sau etalaje mobile Tn masura in care nu

deranjeaza circulatia pietonala

o o

—RATr e

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARTI:

a. puncte de desfacere de mici dimensiuni pentru marfuri de uz comun (i produse
alimentare) care sd respecte o tipologie de signalectica si amenajare unitara pentru
intreaga statiune

b. magazine mixte de capacitate mica (bdcanii) cu respectarea conditiilor de la punctul
precedent

b. ceaindrii, patiserii, simigerii, cafenele si cofetartii;

c. restaurante i autoserviri,

d. locuinte - doar daca proiectul respecta cu strictete proportia, volumetria si cromatica
locuintelor specifice subzonei

e. ateliere de mestesuguri traditionale: artizanat, croitorie, pieldrie, ceaprazdrie etc. cu
conditia ca procedeele tehnologice specifice sa nu creeze disconfort olfactiv, fonic sau
vizual

f. cabinete medicale sau stomatologice, cu urmatoarele conditii:

(1) functiunea sa fie amplasata in corpul cladirilor existente, de regula la parter;

(2) functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile - mai ales din punct de vedere fonic;

(3) functiunea sa nu implice modificari ale arhitecturii exterioare sau a elementelor
valoroase ale interiorului;

(4) sa nu afecteze vegetatia existenta;

g. activitdti de jocuri si pariuri, cu conditia respectarii regulamentului de publicitate al
statiunii si subordonarea fatadelor ambientului strdzii pe care functioneaza.

h. sedii de institutii publice si servicii; conditia este organizarea de concursuri pentru
solutii de arhitectura in vederea obtinerii de solutii adecvate tesutului urban

1. spatii verzi pentru plimbare;

j. mobilier urban pentru odihna si adapost temporar;

k. cinematograf, teatru experimental, biblioteca multimedia/ mediateca

l. activitdti economice flexibile n constructiile neterminate sau degradate; scopul este
permiterea Intretinerii constructiilor si reconversia sau refunctionalizarea lor.



In situatia ultimelor 4 puncte, se precizeaza ca este vorba de functiuni existente si se
admite extinderea sau schimbarea acestora doar dupa aprobarea unei documentatii
P.U.D..

UTILIZARI INTERZISE:

a. activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de
zona protejata;

b. activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
c. constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

d. depozitare en-gros,

e. depozitarea pentru vanzarea unor substante inflamabile sau toxice;

f. activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

g. depozitari de materiale refolosibile;

h. platforme de precolectare a deseurilor urbane;

1. stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate (haha ;) );

j. lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; exceptia o constituie institutiile statului care au
ca obiect eliminarea riscurilor (alunecdri de teren, inundatii)

k. orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; exceptia o constituie
institutiile statului care au ca obiect eliminarea riscurilor (alunecari de teren, inundatii).
1. spatii prestari servicii de intretinere personald (coafor, frizerie)

m. magazine second-hand

* Subzona sBt se preteaza la urmatoarele functiuni:

a. camping organizat
b. facilitdti demontabile pentru evenimente artistice

c. piata de legume, eventual volanta

d. targuri de produse bio

e. mici terenuri de sport

f. orice constructie modulabild si demontabild cu rol de cazare low-cost (tip bungalow)
g. zone verzi amenajate peisager pentru loisir

h. locuri de joaca

1. se interzic orice constructii permanente noi in afara celor existente

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI IN sBI

a. comert ambulant cu artefacte necesare celor ce urmeaza tratament ce implicd
consumul de ape minerale, cu conditia ca acesta sa se desfasoare exclusiv in tonete
mobile

b. etalaje mobile pentru vanzare remedii naturiste

c. lucrdrile de reparare, intretinere sau inlocuire partiala sau totald a elementelor
constructive ale pavilioanelor izvoarelor



UTILIZARI INTERZISE:

Orice constructie ce nu este pavilion destinat exploatdrii izvoarelor minerale, indiferent
daca aceasta este temporard sau permanenta.

AMPLASAREA CLADIRILOR

a caracteristicile parcelelor: se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale
ale parcelelor din zona protejata. Parcelele se pot diviza in loturi alaturate de minimum
500 mp fiecare, cu asigurarea accesului carosabil la fiecare lot (servitute). Pentru
lucrarile noi, lotul se considera construibil daca are suprafata minima de 500 mp, in
acest scop fiind admise comasari de loturi, intre limitele de 500-1000 mp ale lotului
rezultat dupa comasare.

b. amplasarea fata de aliniament. Asezarea cladirilor se va face retras cu 3 m de la
aliniamentul strazii, de reguld; fatada cladirii va fi paralela cu acest aliniament. In cazul
in care regimul de aliniere al fatadelor este identic cu aliniamentul, se va pdstra regula
locului.

c. alinierea laterala si posterioara.

- In cazul 1n care pe una dintre limitele laterale ale parcelei exista calcanul unei
constructii Invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15
m de la aliniament, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta egala cu
jumatate din naltimea la cornisd, dar nu mai putin de 3 metri;

- In cazul 1n care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale parcelei
la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri; in cazul in care pe
limita posterioara a parcelei existd calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se
va alipi la acest calcan.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte dintre ele.

ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii si accese: parcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil de minim 3 m dintr-o circulate publica in mod direct sau prin drept de

trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

b. stationarea autovehiculelor: stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci n afara circulatiilor publice; in cazul ca spatiile destinate parcérilor
apartinand hotelurilor existente sunt insuficiente, se va introduce obligativitatea folosirii
parcarii centrale (construitd in parc!)

c. conditii de echipare edilitara: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare
publice; se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
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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 conditional pe fatadele
catre stradd.

d. spatii libere si plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si
pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum
necesar pentru accese. 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.

e. aspectul exterior

Prin reconditionarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare ale
structurilor) se va pastra sau se va reveni la arhitectura initiald a fatadelor.

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei Inscriindu-
se, Tnainte de toate, in scara definitd de majoritatea cladirilor existente. In cazul
locuintelor si pensiunilor, acoperisurile vor fi de regula in 4 ape, vor avea panta similara
cu cea a cladirilor tradifionale existente, si vor fi acoperite cu sitd (dranitd sau sindrild),
tigla ceramicd sau tabla pland faltuitd in culori inchise. Se interzic rezolvérile cu tabld
profilatd tip tigla. Se accepta rezolvdri cu 2 ape, cu conditia ca cele doua pante sa fie
simetrice, iar panta acoperisului sd fie aceeasi cu a clddirilor traditionale specifice zonei.
In virtutea principiului eficientei comerciale, hotelurile noi pot avea invelitori cu forme
diferite: se accepta acoperirea In terasa, acoperirea Intr-o singura apa si tratarea etajului
ultim ca mansarda urband/ penthouse.

Structurile hoteliere de mari dimensiuni din perioada comunista nu vor fi afectate ca
volumetrie prin schimbarea elementelor de acoperire.

Se interzic:

- imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea materialelor nespecifice
zonei

- utilizarea tamplariei metalice din aluminiu sau material plastic pentru usi si ferestre; se
va folosi tampldria de lemn vopsitd, eficientd in timp si specificd zonei

- utilizarea neacoperitd a unor materiale care in mod traditional au fost acoperite cu
parament

- utilizarea tencuielilor rugoase tip strop sau calcio vecchio

- utilizarea placajelor ceramice, sparturi din plici de marmura, caramida aparentd; se vor
folosi tencuieli lise

- sublinierea diferentelor cromatice dintre elementele de soclu cu culori contrastante

- suprafetele vitrate de mari dimensiuni (pereti cortina) la fatade

- imitatiile de materiale naturale (ceramica cu texturd de piatra/ lemn, profilaturi din
polistiren cu texturi minerale)

- utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice exterioare sau suprafete metalice
stralucitoare)

11



- utilizarea culorilor stridente

- vopsirea paramentelor de piatrd sau a rosturilor

- pastisele si imprumuturile din arhitectura orientald sau neo-clasicd (balustrii, excesele
decorative, ornamentele de tip frizd, ornamentele zoomorfe sau antropomorfe)

Daca cladirea este clasificata ca monument istoric, interventiile admise vor fi
urmatoarele:

- consolidare si restaurare: se admit imbunatatiri ale confortului locuirii prin
amenajarea unor grupuri sanitare sau bai in spatiile existente.

Daca cladirea este catalogata prin PUG ca avand valoare arhitecturala proprie,
interventiile admise vor fi urmatoarele:

- consolidare si restaurare cu aportul specialistilor, pastrand cat mai mult din
caracteristicile originale; se pot aduce modificari de partiu interior care nu afecteaza
aspectul exterior al cladirii.

Daca cladirea este catalogata ca avand valoare ambientala, interventiile admise vor fi,
dupa caz:

- consolidare si restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

- demolare si reconstruire integrala, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea
identica a fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern;

- demolare si reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv
cresterea POT-ului) si/sau cu cresterea regimului de inaltime (respectiv a CUT-ului), in
limitele permise de acest Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua cel putin panta
acoperisului, materialul de acoperire (tigla sau tabla) si raporturile plin-gol ale fatadelor
fostei cladiri.

In oricare dintre situatiile de mai sus, se va proceda la asanarea incintei (parcelei) de
constructiile parazitare.

1. Imprejmuiri

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- se va acorda prioritate conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara
refacerea lor, ele vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.
Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea maxima de 1,5 metri; gardurile
vor putea avea un soclu din beton sau ziddrie de piatra (interzise aplicatiile de imitatii de
piatrd) de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din profile metalice sau lemn si
vor putea fi dublate de gard viu;

- pentru a conferi o imagine unitara strizilor, se interzic rezolvarile cu panouri din fier
forjat, policarbonat, profile din material plastic, monogramele, decoratiunile si toate
adaosurile inutile pentru structura gardului;

- se Incurajeaza preluarea tipologiilor traditionale de gard: imprejmuiri din materiale
naturale prelucrate simplu in sistem ulucd, sistem trafor lemn cu model repetitiv, etc.

CONFORMAREA CLADIRILOR

Inaltimi admise in subzona sBTp: minimum 8 m, maximum 18 m la cornisa. Regim
maxim de inaltime: S+P+4E+M.
Inaltimea noilor constructii nu va putea depasi, totodata, cu mai mult de 3m inaltimea
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cladirilor existente invecinate. Se admite realizarea unui element arhitectural de colt
care poate depasi cu 3 m inaltimea maxima verticala reglementata, desfasurat pe cel
mult o treime din lungimea fatadei.

In cazul cladirilor de colt, inaltimea permisa pentru strada principala poate fi continuata
si pe strada secundara pe o lungime de cel mult 10 m, dupa care se racordeaza la
inaltimea corespunzatoare strazii respective.

Atunci cand o cladire noua este alaturata la calcan unei constructii existente cu acoperis,
este recomandata preluarea pantei acoperisului, fara insa a depasi coama acoperisului
existent.

La cladirile mari existente, se admite renovarea fatadelor, cu pastrarea stilului
arhitectural originar si fara supraetajari. Se vor contracta specialisti/ arhitecti pentru
lucririle de renovare ale fatadelor clidirilor antebelice.

* Tn subzona sBt se permite repararea/ reconditionarea constructiilor existente.
Interventiile dorite, fiind din categoria celor provizorii si demontabile, nu impun
reglementari de tip POT, CUT, regim de inaltime. Constructiile permanente cu rol
turistic existente (cazare si servicii complementare) nu se vor extinde i/ sau supraetaja.
Se permit amenajdri temporare in incinta.

OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI

a. Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim 70% - vezi diferentieri in
UTR.

b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 3 - vezi diferentieri in UTR .
c. Plantatii. Interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate,
inaltime etc.). Curtile interioare accesibile (vizual) publicului vor fi tratate ca plantatii
decorative. Spatiul verde de pe parceli va trebui s ocupe minim 20% din
suprafata.

Pe teritoriul zonei construite protejate orice interventie va fi conditionat: de
aprobarea documentatiilor de urbanism de tip PUZ sau PUD cu parcurgerea
obligatorie a etapei de consultare a publicului.

M - CONSTRUCTII AFLATE IN ZONA DE PROTECTIE A OBIECTIVELOR
CU VALOARE DE PATRIMONIU (locuire cu specific urban in Livadia, locuire
cu specific rural in satele apartinitoare, functiuni complementare)

CARACTERISTICI

Constructiile cu valoare de patrimoniu au aparut organic, unele dintre ele au generat n
jur un tesut prin natura functiunii lor, iar altele au aparut in mijlocul unui fesut existent.
Exemplul cel mai interesant este al bisericii Sf. Pantelimon (biserica lui Horea) - aceasta
a fost stramutata de catre Patriarhul Iustinian Marina in 1958 intr-un tesut urban
existent.
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AGRESIUNI

Agresiunile sunt de obicei din categoria constructiilor rezidentiale insotite de anexe. In
majoritatea situatiilor acestea nu s-au realizat in baza unei autorizatii de construire.
Agresiunea se manifesta prin poluarea vizuald de natura :

- volumetrica, atunci cand constructia mai noua iese din scara sau are o forma
dezordonatd; aici se incadreaza si situatiile in care forma acoperisului este nepotrivitd
- a calitatii fatadei sau arhitecturii, atunci cand constructia mai noua are un aspect
dizarmonios din p.d.v. al calitdtii finisajului, golurilor, calitatii executiei

- cromatica, atunci cand constructia mai noud este tratata cu materiale lucioase,
nepotrivite, stridente, inscriptii luminoase, moderniste, texte in relief

- a aglutindrii dezordonate, cand intr-un spatiu mic apar multe constructii ce creeazd
dezordine in campul vizual de perceptie a monumentului

- a stdrii constructiilor Invecinate, atunci cand constructiile mai noi sunt degradate

UTILIZARI ADMISE

a. locuinte dotate cu utilitdtile strict necesare, de standard mediu, compatibile cu tinuta
arhitecturala a cladirilor existente

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

a. cazare tip pensiune in cadrul locuintei existente cu respectarea elabordrii unui P.U.D
b. unitdfi comerciale cu produse alimentare de necesitate zilnicd cu conditia ca
functiunea sd nu stanjeneasca vecinatatile si sa nu afecteze vegetatia existentd in curti;
nu se vor permite insemne ce tin de publicitatea de marcd. Se interzice folosirea
inscriptiilor luminoase, stridente, a materialelor perisabile sau a rezolvérilor ce nu sunt
caracteristice zoneli.

UTILIZARI INTERZISE

a. activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de
zona protejata;

b. activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
c. constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

d. depozitare en-gros,

e. depozitarea pentru vanzarea unor substante inflamabile sau toxice;

f. activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

g. depozitari de materiale refolosibile;

h. platforme de precolectare a deseurilor urbane;

1. stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate;

j. lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; exceptia o constituie institutiile statului care au
ca obiect eliminarea riscurilor (alunecdri de teren, inundatii)
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k. orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; exceptia o constituie
institutiile statului care au ca obiect eliminarea riscurilor (alunecari de teren, inundatii).
1. cazino

m. spatii pentru alimentatie publica

n. spatii prestdri servicii de intretinere personala (coafor, frizerie)

0. magazine second-hand

p. farmacii

g. servicii financiar-bancare si de asigurdri

AMPLASAREA CLADIRILOR

a caracteristicile parcelelor: se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale
ale parcelelor din zona protejata. Pentru lucrarile noi, lotul se considera construibil daca
are suprafata minima de 500 mp.

b. amplasarea fata de aliniament. Asezarea cladirilor se va face retras cu 3 m de la
aliniamentul strazii, de reguld; fatada cladirii va fi paralela cu acest aliniament. In cazul
in care regimul de aliniere al fatadelor este identic cu aliniamentul, se va pdstra regula
locului.

c. alinierea laterala si posterioara.

- In cazul 1n care pe una dintre limitele laterale ale parcelei exista calcanul unei
constructii Invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15
m de la aliniament, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta egala cu
jumatate din naltimea la cornisd, dar nu mai putin de 3 metri;

- In cazul 1n care parcela se Invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale parcelei
la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri; in cazul in care pe
limita posterioara a parcelei existd calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se
va alipi la acest calcan.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte dintre ele.

ECHIPAREA CLADIRILOR

a. circulatii si accese: parcela este construibila numai daca are asigurat un acces
carosabil de minim 3 m dintr-o circulate publica in mod direct sau prin drept de

trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

b. stationarea autovehiculelor: stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci 1n afara circulatiilor publice;

c. conditii de echipare edilitara: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare
publice; se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare.
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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 conditional pe fatadele
catre stradd.

d. spatii libere si plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si
pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum
necesar pentru accese. 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.

e. aspectul exterior

Prin repararea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare ale structurilor)
se va pastra sau se va reveni la arhitectura initiald a fatadelor doar dacd constructia a
fost realizatd Tnainte de anul 1950.

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei Inscriindu-
se, Tnainte de toate, in scara definitd de majoritatea cladirilor existente. In cazul
locuintelor si pensiunilor, acoperisurile vor fi de regula in 4 ape, vor avea panta similara
cu cea a cladirilor tradifionale existente, si vor fi acoperite cu sitd (dranitd sau sindrild),
tigla ceramicd sau tabla pland faltuitd in culori inchise. Se interzic rezolvérile cu tabld
profilatd tip tigla. Se acceptd rezolvdri cu 2 ape, cu conditia ca cele doua pante sa fie
simetrice, iar panta acoperisului sd fie aceeasi cu a clddirilor traditionale specifice zonei.

Se interzic:

- imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea materialelor nespecifice
zonei

- utilizarea tamplariei metalice din aluminiu sau material plastic pentru usi si ferestre; se
va folosi tampldria de lemn vopsitd, eficientd in timp si specificd zonei

- utilizarea neacoperita a unor materiale care in mod traditional au fost acoperite cu
parament

- utilizarea tencuielilor rugoase tip strop sau calcio vecchio

- utilizarea placajelor ceramice, sparturi din plici de marmura, caramidd aparentd; se vor
folosi tencuieli lise

- sublinierea diferentelor cromatice dintre elementele de soclu cu culori contrastante

- suprafetele vitrate de mari dimensiuni (pereti cortina) la fatade

- imitatiile de materiale naturale (ceramica cu texturd de piatrd/ lemn, profilaturi din
polistiren cu texturi minerale)

- utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice exterioare sau suprafete metalice
stralucitoare)

- utilizarea culorilor stridente

- vopsirea paramentelor de piatrd sau a rosturilor

- pastisele si imprumuturile din arhitectura orientald sau neo-clasicd (balustrii, excesele
decorative, ornamentele de tip friza, ornamentele zoomorfe sau antropomorfe)
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Daca cladirea este catalogata prin PUG ca avand valoare arhitecturala proprie,
interventiile admise vor fi urmatoarele:

- consolidare si restaurare cu aportul specialistilor, pastrand cat mai mult din
caracteristicile originale; se pot aduce modificari de partiu interior care nu afecteaza
aspectul exterior al cladirii.

Daca cladirea este catalogata ca avand valoare ambientala, interventiile admise vor fi,
dupa caz:

- consolidare si restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

- demolare si reconstruire integrala, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea
identica a fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern;

- demolare si reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv
cresterea POT-ului) si/sau cu cresterea regimului de inaltime (respectiv a CUT-ului), in
limitele permise de acest Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua cel putin panta
acoperisului, materialul de acoperire (tigla sau tabla) si raporturile plin-gol ale fatadelor
fostei cladiri.

In oricare dintre situatiile de mai sus, se va proceda la asanarea incintei (parcelei) de
constructiile parazitare.

Clidirile noi care se vor construi pe terenuri unde a fost demolata o casa cu valoare
arhitecturald, istoricd sau ambientald se vor reface pe acelasi amplasament. In situatia in
care se va demola o casa ce dauneaza vecinatatii monumentului, in locul e1 se va
permite edificarea uneia care respectd regulamentul zonei de protectie a monumentului
si va face obiectul unui studiu de incadrare in sit de tip P.U.D.

La limita exterioard a zonei de protectie a monumentului se vor evita discrepantele
volumetrice.

f. Imprejmuiri

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

- se va acorda prioritate conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara
refacerea lor, ele vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.
Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea maxima de 1,5 metri; gardurile
vor putea avea un soclu din beton sau ziddrie de piatra (interzise aplicatiile de imitatii de
piatrd) de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din profile metalice sau lemn si
vor putea fi dublate de gard viu;

- pentru a conferi o imagine unitara strizilor, se interzic rezolvarile cu panouri din fier
forjat, policarbonat, profile din material plastic, monogramele, decoratiunile si toate
adaosurile inutile pentru structura gardului;

- se Incurajeaza preluarea tipologiilor traditionale de gard: imprejmuiri din materiale
naturale prelucrate simplu in sistem ulucd, sistem trafor lemn cu model repetitiv, etc.

CONFORMAREA CLADIRILOR

Inaltimi admise Tn zona de protectie a monumentelor: S+P+1E, maximum 7 m la
cornisa.

Inaltimea noilor constructii nu va putea depasi, totodata, cu mai mult de 3m inaltimea
cladirilor existente invecinate.

Atunci cand o cladire noua este alaturata la calcan unei constructii existente cu acoperis,
este recomandata preluarea pantei acoperisului, fara insa a depasi coama acoperisului
existent.

17



La cladirile mari existente, se admite renovarea fatadelor, cu pastrarea stilului
arhitectural originar si fara supraetajari. Se vor contracta specialisti/ arhitecti pentru
lucririle de renovare ale fatadelor clidirilor antebelice.

OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI

a. Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim 35% - vezi UTR.

b. Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim - vezi UTR .

c. Plantatii. Interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate,
inaltime etc.). Curtile interioare accesibile (vizual) publicului vor fi tratate ca plantatii
decorative.

C - ZONA LACASURILOR DE CULT

DESCRIERE

Zona cuprinde parcelele pe care sunt amplasate biserici, in oras sau in satele
apartinatoare. Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.

UTILIZARE FUNCTIONALA
UTILIZARI ADMISE:

- se mentine functiunea actuala.
UTILIZARI INTERZISE:

- activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de
zona protejata;

- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

- depozitare en-gros;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

AMPLASAREA CLADIRILOR

Caracteristicile parcelelor: se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale
parcelelor.

ECHIPAREA CLADIRILOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in exteriorul incintei, in locuri special
amenajate.

Conditii de echipare edilitara: constructiile vor fi racordate la retelele edilitare
publice; se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
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canalizare. Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi
realizate ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii §i
gaze pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer
conditionat pe fatade si se impune demontarea celor existente.

Spatii libere si plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 30 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si
pentru protectia constructii lor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum
necesar pentru accese. 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. Orice tentativa de inserare a mobilierului urban va fi
conditionati de avizul de specialitate al reprezentantilor in teritoriu ai
Ministerului Culturii.

Aspectul exterior

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor)
se va pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor. Orice interventie se va
face obligatoriu cu avizul Ministerului Culturii.

Imprejmuiri

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate
conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele vor
urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

CONFORMAREA CLADIRILOR

Inaltimi admise: Inaltimile existente ale cladirilor. Nu se admit suprainaltari ale
cladirilor din incinta.

OCUPAREA SI UTILIZAREA PARCELEI
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: se admite o crestere a POT
existent cu cel mult 10%.

Cocficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: se poate admite cresterea cu cel
mult 0,2 a CUT existent.

Plantatii: Interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate,
inaltime etc.). Curtile accesibile publicului vor fi tratate ca plantatii decorative.

CONDITII DE AVIZARE

In zona de protectie a monumentelor, orice noua interventie va fi conditionata de
realizarea unui PUZ. In cadrul PUZ-ului se vor stabili reglementari clare pentru
vecinatatile directe ale monumentului istoric din cadrul zonei de protectia a
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monumentului. In vederea autorizarii cladirilor noi §i a interventiilor asupra cladirilor
existente sunt necesare studii de insertie, fotomontaje sau machete.

Pentru faza Proiect de autorizatie de construire este obligatoriu avizul Ministerului
Culturii si Cultelor.

ZONA SPATIILOR VERZI

sVB - spatii verzi publice situate in zona balneara protejata (ex: Parcul Central)
DESCRIERE

Zona include tot spatiul verde din Parcul central (de-a lungul Promenadei izvoarelor
(strada Mihai Eminescu)), cu aleile aferente, precum si spatiul verde fragmentat
delimitat de hotelul Parang, hotelul Central, Aleea Trandafirilor si vechiul sediu al
Postei.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI PERMISE:

- parc public si alei de promenada;
UTILIZARE ADMISA CU CONDITIONARI

- mobilier urban, amenajari pentru odihna;

- cismele publice;

- pergole.

Este obligatoriu ca aceste amenajari sa faci obiectul unor studii elaborate de citre
castigitorii unor concursuri de amenajare peisagera de nivel national organizate
special pentru statiunea de interes national Biile Olinesti.

Se pot amenaja locuri de joaca pentru copii, banci §1 mese pentru jocuri de table, sah,
remy etc., a caror suprafata insumata sa nu depas.easca 5% din suprafata parcului. In
cazul in care se doresc aceste adaosuri, amplasarea lor va face obiectul unor

studii de insertie, fotomontaje sau machete realizate obligatoriu de cétre colectivul
ce a elaborat solutia castigitoare.

UTILIZARI INTERZISE
Nu se admite autorizarea nici unei constructii definitive in zona parcului.
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Procentul maxim de ocupare a terenului POT maxim = 5%.
Coefientul de utilizare a terenului CUT maxim = 0,05.
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sVP - spatii verzi publice situate in afara zonei balneare protejate - toaletiri si
amenajiri minimaliste de-a lungul traseelor circulate/ scuaruri

DESCRIERE

Zona include toate spatiile verzi aflate de-a lungul strizilor, atat a celor din statiune, cat
si In restul satelor apartindtoare.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI PERMISE:

- spatiu plantat;

- circulatii pietonale, ocazional carosabile, pentru intretinere;

- mobilier urban, amenajari pentru odihna;

- cismele publice;

- pergole;

- locuri de joaca pentru copii, banci §i mese pentru jocuri de table, sah, remy etc.

UTILIZARE ADMISA CU CONDITIONARI

- chioscuri pentru difuzarea presei

- comercializarea produselor alimentare neperisabile (simigerie, patiserie, bauturi
racoritoare) n regim parter, dupd proiect avizat de comisia tehnicd de urbanism a
primdriei - fard a depdsi norma de 1 chiosc/ 500 mp. Regim de Tndlfime: maxim P.

UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice schimbiiri ale functiunii de spatiu verde public. Se interzice
conversia grupurilor sanitare publice In spatii comerciale.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Procentul maxim de ocupare a terenului POT maxim = 5%.
Coefientul de utilizare a terenului CUT maxim = 0,05.

sVS - spatii verzi pentru sport si agrement
DESCRIERE

Zona include toate spatiile verzi aflate in satele apartinatoare folosite momentan ca
terenuri de sport in aer liber.
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UTILIZARE FUNCTIONALA
UTILIZARI PERMISE:

- spatiu plantat;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru Intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitdtile permise;

- circulatii pietonale, ocazional carosabile, pentru intretinere;

- dotdrile aferente desfasurdrii activitatilor sportive;

- mobilier urban, amenajari pentru odihna;

- cismele publice;

- pergole;

- locuri de joaca pentru copii, banci §i mese pentru jocuri de table, sah, remy etc.;

- chioscuri, mici unitdfi comerciale amenajate in spatiul de sub gradene.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- noi cladiri pentru sport, recreere si anexe, doar daca suprafata acestora, insumatd la
suprafata construitd existentd $i menginutd, a circulatiilor si platformelor pavate nu
depdseste 10% din suprafata totald a spatiului

- parcaje amenajate la sol

UTILIZARI INTERZISE

Se interzice tdierea arborilor fira autorizatia autoritatii locale abilitate.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Procentul maxim de ocupare a terenului POT maxim = 10%.
Coefientul de utilizare a terenului CUT maxim = 0,1.

sVN - spatii verzi naturale (paduri, taluz, terenuri forestiere, etc.)
Se mentin neschimbate pentru valoarea peisagistica si ecologica. Se admit numai lucrari

de intretinere a potecilor, marcajelor, si locurilor de odihna existente.
POT maxim = 0.

Arh. Doina Negoitd
Arh. Radu Negoitd

Arh. Serban D. Bogdan

Tulie 2015
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