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               Str. Suceava – Calea Sighisoarei,
                            Mun.Targu Mures

A - MEMORIU GENERAL

B -  REGULAMENT DE URBANISM

A. MEMORIU GENERAL 

1. INTRODUCERE :

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrării: 
PLAN URBANISTIC ZONAL – RECONFORMARE ZONA DE LA UTR.V1b SI V8 LA ZONA LOCUINTE, DOTARI SI PRESTARI SERVICII 

Adresa:
Str.Suceava – Calea Sighisoarei, mun.Targu Mures

Beneficiar: 


MURESAN GHEORGHE PETRU, STOICA GHEORGHE 

                                                    SI S.C. KARINCON S.R.L.
Faza de proiectare: 

P.U.Z

Proiectant general:                   S.C. ARHITECTON S.R.L.– Târgu Mureş

                                                    Arh. KOVACS ANGELA
Data elaborării:

09.2010

1.2. OBIECTUL PUZ :

       Solicitări ale temei - program

       Necesarul de unitati locative in crestere in mun.Targu Mures a dus la reconversia terenurilor limitrofe zonelor  construite, unde accesul la utilitati este facil. O data cu locuintele, se iveste necesitatea dotarilor si prestarilor de servicii catre populatie.

       Zona libera ramasa in zona Dimbului Pietros si anume str. Suceava-Calea Sighisoarei, a fost partial construita cu locuinte unifamiliale sau colective.

      Solicitarea facuta in aceasta documentatie este de reconversie a terenurilor aflate sub reglementarile restrictive de zone verzi de protectie sanitara si amenajari sportive, in zone construibile cu locuinte colective, dotari si servicii.

       Aceasta documentatie ar reglementa initiativele deja materializate in constructii cu functiuni variate, locuinte colective, autogara, si ar continua ideea de urbanizare si sustinerea frontului Caii Sighisoarei.
       Prin avizul prealabil de oportunitate nr.14/08.07.2010, Comisia Tehnica de Urbanism si Administratia Locala, avizeaza initierea documentatiei de conversie functionala a zonei in zona de locuinte colective, dotari si prestari servicii, ca urmarea solicitarilor mai multor proprietari din zona.

        Prevederi ale programelor de dezvoltare
       Zona  studiata are limitrof artera de ocolire a municipiului : Calea Sighisoarei, care prin documentatii de urbanism a fost prevazuta pentru modernizare si largire la 4 benzi. Investitia pentru largirea strazii depaseste bugetul Administratiei Locale, drept care, in momentul de fata este doar instituita o zona cu interdictie de construire de-a lingul intregului parcurs intravilan al acesteia, care va fi respectat si de documentatia de fata.

1.3  SURSE DOCUMENTARE:

       - Planul urbanistic general (P.U.G.) S.C. ARHITEX INTERSOFT S.R.L.-Bucureşti – aprobat prin H.C.L.276/2000.

       - Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal – Indicativ GM-010-2000 aprobat prin ordinul 176/N/16.aug.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului.

       - Legea 350/2001privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările ulterioare.

       - H.G. 525-1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

       - P.U.Z.- Prelungire Calea Sighisoarei, pr.nr. 108 intocmit de S.C.PROINVEST S.R.L.

2. SITUATIA EXISTENTA

2.1 EVOLUŢIA ZONEI

         Fata de P.U.G.-Targu Mures, aprobat in 2002, zona prevazuta cu interdictie de construire, a fost  asimilata cu zonele locuite limitrofe, si cuprinde acum locuinte colective P+4 in sistem ANL,  autogara, locuinte unifamiliale.

         Potentialul de dezvoltare a zonei trebuie reglementat in asa fel incit sa se armonizeze cu cadrul construit existent si sa ofere un front coerent la Calea Sighisoarei.

2.2 ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE   

          Terenul studiat se afla la limita sudica a cartierului Dimbul Pietros si este delimitat de Calea Sighisoarei, str. Suceava, cimitirul evreiesc si blocurile P+10 din str. Petru Dobra – Ion Buteanu.

2.3 ELEMENTE DE CADRU NATURAL

         Zona este limitrofa unui mare cartier de locuinte al orasului si Dealului Viile 1 Mai, zona inca agricola, dar fara valente de cadru natural atragator.

2.4 CIRCULATIA 

         Circulatia auto dominanata este data de Calea Sighisoarei, pe care se face tranzitul vehicolelor grele pe directia Sighisoara – Cluj-Napoca.

         Accesul auto pentru riverani se face din interiorul cartierului Dimbul Pietros, prin str. Suceava, str. I. Buteanu.

         Autogara S.C.KARINCON S.R.L. aflata pe imobilul din str. Suceava nr. 29/A, are accesul din Calea Sighisoarei, conform autorizatiei de functionare eliberate de Primaria mun. Targu Mures.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR 

         Terenul supus reconformarii are construit un bloc de locuinte P+4, in sistem ANL, doua locuinte P+M si o cladire parter, cu functiunea de autogara. Toate sunt construite recent, cu structura durabila, stare foarte buna fizica si beneficiind de toate utilitatile.

         Limitrof acestuia sunt doua categorii de cladiri :

-              Locuinte colective P+4, P+10, construite in anii 1970-1980, in stare foarte buna
· Locuinta unifamiliale, unele construite recent si in stare buna, altele in stare precara.

        Deasemenea in zona exista o biserica reformata si casa ei parohiala, construite in ultimii 20 de ani.
        Dupa cum se vede, atit functiunile cit si regimul de inaltime sunt compozite in zona, dezvoltate spontan, fara reglementari stricte.

2.6 ECHIPARE EDILITARA  

         Zona are toate utilităţile : drum, apa, canal, gaz metan, electricitate.

2.7 PROBLEME DE MEDIU 

         Zona studiata face parte din marile ansambluri de locuinte, construite in ultimii 30, 40 de ani, care si-au pierdut caracterul natural.

         Principala problema de mediu este poluarea data de traficul intens de pe Calea Sighisoarei, producator de noxe de esapament, zgomot, accidente.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI    

         Completarea functiunilor cartierului va avea impact pozitv la public.

         Pe parcursul intocmirii si avizarii documentatiei, se vor organiza dezbateri publice conform legislatiei in vigoare, iar eventualele opinii vor fi preluate in documentatia finala.

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

      Au fost intocmite studii geotehnice care constata a terenul este stabil, construibil.

      S-a tinut cont de proiectul de largire al Caii Sighisoarei.

3.2 PREVEDERILE P.U.G.

      Zona studiata este denumita in Regulamentul de Urbanism ca :

                V1b – amenajari sportive in zone rezidentiale

                V8 – paduri si fisii plantate de protectie sanitara.

V - Zona spaţiilor plantate
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
Zona spaţiilor plantate se compune din următoarele categorii:
V
1- Spaţii verzi publice cu acces nelimitat:
                            V1b - Amenajări sportive din zonele rezidenţiale.
V8- Păduri şi fâşii plantate de protecţie sanitară.
Pentru noile echipamente : stadion, baza de agrement, parcuri de distracţii şi pentru alte noi complexe şi baze sportive sunt necesare Planuri Urbanistice Zonale.
Pentru zonele umede sunt necesare studii de specialitate inclusiv pentru a se identifica valoarea acestora din punct de vedere ecologic.
SECŢIUNEA I:      UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE
V1b - sunt admise amenajări pentru practicarea sportului în spaţii descoperite
V 8 - conform legilor şi normelor în vigoare
ARTICOLUL 2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
V
6 -       se admite utilizarea pentru agrement cu condiţia ca prin dimensionarea şi configurarea  spaţiilor libere fara vegetaţie înalta să nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului local.

ARTICOLUL 3. -  UTILIZĂRI INTERZISE
V
-V8 -se interzic orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare;
V1-   se interzic orice schimbări ale funcţiilor spaţiilor verzi publice şi specializate şi diminuarea suprafeţelor înverzite;
V1 –V8 -se interzice tăierea arborilor fara autorizaţia autoritatii locale abilitate.
SECŢIUNEA II:    CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. -   CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI)
V1-V8  - conform limitelor stabilite şi conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 5. -  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
V1-V8 -
conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 6.-  AMPLASAREA    CLĂDIRILOR    FAŢĂ    DE    LIMITELE    LATERALE    ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
V1- V8 -
 conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 7.-  AMPLASAREA  CLĂDIRILOR UNELE  FAŢĂ  DE  ALTELE  PE  ACEEAŞI PARCELA
V1 –V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 8. -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE
V1-V8 -
conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 9. -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
V1-V8- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 10. - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
V1-V8 -
conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
V1-V8 -
conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
V1 - V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
V1-V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 14. -ÎMPREJMUIRI
V1 - V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
SECŢIUNEA III:  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
V1 - V8
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
V1 - V8 - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
3.3  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

       Zona se afla in intravilanul municipiului Tg.Mure, neconstruita, avind aspectul de maidan, Cadrul natural nu are valoare in zona. Peste Calea Sighisoarei este versantul dealului catre Valea Rece si Viile 1 Mai, care inca are aspect natural, folosit partial pentru gradini de legume.

3.4  MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI

        Circulatia majora in zona este data de Calea Sighisoarei, artera de traversare a municipiului pe directia Sighisoara – Cluj. S-a tinut cont de propunerile de largire a acesteia de la 2 la 4 benzi prin rezervarea terenului necesar.

        Am preferat sa nu afectam traseul acesteia cu accese catre noua zona rezidentiala, deoarece ar complica inutil traficul. Ramine valabil accesul catre Autogara existent, care dealtfel are autorizatia de functionare conditionata de intrarea din Calea Sighisoarei. Acesta se va imbunatatii prin construirea unei platforme de acces si parcare la nivelul Caii Sighisoarei. acc
        Accesul principal la locuintele collective se va face din str. Suceava, care se va prelungi cu un prospect de 2 benyi a 3,0m, trotuare si alei carosabile si platforme de parcare.
        Accesul la loturile mobilate cu locuinte colective se va putea face si de pe o strada paralela cu Calea Sighisoarei, situate la baza taluzului care o delimiteaza,in continuarea platformei de acces la blocul ANL.

        Accesul direct pentru autovehicule din Calea Sighisoarei nu este permis, aceasta si datorita diferentei de nivel dintre traseul ei si terenul studiat in aceasta documentatie.
        Se vor prevedea locuri de parcare conform normelor, dar nu mai putin de 1loc/ apartament in zonele de locuit.
        Pentru zona de locuinte unifamiliale si servicii , parcarile se vor face in incinta proprie.

3.5  ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANŢ TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

       Documentaţia de faţă propune amenajarea zonei ramase libere intre cladirile care compun cartierul DIMBUL Pietros si artera majora de circulatie. La solicitarea Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului, prin avizul prealabil de oportunitate nr.14/08.07.2010, zona studiata s-a extins pe tot terenul denumit V1b si V8, zone verzi si de protectie, prevazute ca atare in P.U.G.-Targu Mures. Pe aceste terenuri au fost construite in ultimii ani  locuinte particulare si colective, servicii, urmare unor Planuri Urbanistice de Detaliu aprobate de autoritatile locale. Drept urmare, se solicita reconformarea intregii zone, conform solicitarilor proprietarilor terenurilor.
        Analizind zona si traseul Caii Sighisoarei, constatam ca este corect urbanistic crearea unui accent pe verticala in aceasta zona, constituit de locuinte colective, cu servicii si activitati nepoluante.

         Incadrarea in unitati teritoriale de referinta, care sa evidentieze caracterul mixt al zonei, aici aflindu-se locuinte colective, doua nuclee de locuinte unifamiliale cu P+1+M cit si un lacas de cult si o autogara , am considerat-o corecta in doua categorii, si anume :
· CM –zona mixta continind insitutii , servicii si echipare publice, servicii de interes general, activitati productive mici si locuinte, cu subzona mixta cu cladiri avind regim de construire continuu sau discontinuu, pentru actualele U.T.R. V1b, V8.

· L2- zona locuintelor individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri, cu subzona   L2a locuinte individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu.Aceasta zonificare se propune in extinderea actualelor zone cu U.T.R.L2a, pe zonele denumite V1b, V8, pe terenurile care au fost deja construite in ultimii ani.
         Pentru U.T.R. CM2, denumita dupa PUG aflat in vigoare, se adapteaza regulamentul aferent,cu modificari, si anume: un regim marit de inaltime, P+10max., fata de P+5 si coeficienti de urbanism  POTmax = 35% si CUTmax = 3,0 fata de cei recomandati de POT = 60% si CUT = 2,0  .
            BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

	NR.

CRT.
	             TEREN  AFERENT
	     EXISTENT


	       PROPUS

	
	
	   ha
	    %
	   ha    
	    %

	  1.
	Zona locuinte  mici de inaltime
	  0,543
	  15,22
	  0,543
	 15,22

	  2.
	Zona locuinte mari de inaltime
	  0,163
	    4,57
	  0,708
	 19,85

	  3.
	Zona servicii
	  0,172
	    4,82
	  0,129
	   3,62

	  4.
	Zona mixta
	  0,000
	    0,00
	  0,082         
	   2,30

	  5.
	Zona cu destinatie speciala
	  0,098
	    2,75
	  0,098
	   2,75

	  6.
	Zona de circulatie rutiera, platforme
	  0,916
	  25,68
	  1,402
	  39,30

	  7.
	Zona verde
	  1,585
	  44,44
	  0,515
	  14,44

	  8.
	Zona cimitire
	  0,090
	    2,52
	  0,090
	    2,52

	
	TOTAL 
	  3,567
	100,00
	  3,567
	 100,00


3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

     Zona are acces la toate utilitatile necesare functionarii.

     Se va extinde reteaua stradala necesara accesului la locuintele colective, impreuna cu retelele de apa, canalizare, gaz metan, electricitate.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI
Extinderea cartierului de locuinte nu duce la poluarea suplimentara a mediului. Pe parcursul construirii vor fi luate masuri de protejare a cadrului construit existent.

Cladirile vor respecta Normele de Protectia Mediului.

Se propune crearea unei perdele de copaci catre Calea Sighisoarei, principalul element poluant al zonei.
3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul destinat arterei de acces auto si pietonal va fi cedat la domeniul public, conform Legii si acordurilor intre parti.

4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE

Reconfornarea zonei prin completarea ansamblului construit al cartierului Dimbul Pietros devanseaza prevederile P.U.G. aflat in aplicare.
Propunerea mobileaza si sustine frontul Caii Sighisoarei, desfiinteaza maidanul actual si completeaza ansamblul de locuinte cu functiuni mixte, neconcurente, necesare locuirii.
                                                                                                             Intocmit  :

                                                                                                             Arh. KOVACS ANGELA

B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z. RECONFORMARE ZONA DE LA UTR. V1b SI V8 LA ZONA LOCUINTE COLECTIVE, DOTARI SI PRESTARI SERVICII
DISPOZITII GENERALE
Baza legală a elaborării este dată de următoarele documentaţii :

· PUG – S.C.ARHITEX INTELSOFT S.R.L.-Bucureşti, aprobat prin H.C.L. 276/2000

· P.U.Z. – Prelungire Calea Sighisoarei, pr. nr. 180 
-  Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru pr. PUZ aprobat prin Ord. Nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului.

· Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismului.

· H.G. 525 – 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

            Documentaţia de faţă  propune reconversia terenurilor aflate sub reglementarile restrictive de zone verzi de protectie sanitara si amenajari sportive, in zone construibile cu locuinte colective, dotari si servicii.

CM - Zona mixtă conţinând instituţii, servicii şi echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, hoteluri, restaurante, loisir), activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituita din mixarea diferitelor funcţiuni publice şi de interes general cu locuinţele dispuse în lungul principalelor artere de circulaţie, în prelungirea zonei centrale şi a centrelor de cartier şi în jurul altor puncte de concentrare a locuitorilor , preponderent de-a lungul arterelor importante din noile cartiere.
În aceasta zona se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni cu condiţia ca pe ansamblu acestea să continue să reprezinte cel puţin 30% din ADC.
Este recomandabil ca pentru zona mixta care se realizează prin conversia şi extinderea blocurilor recent realizate să se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale în lungul principalelor artere de circulaţie în dublul scop: asigurarea coerentei imaginii urbane şi a bunei functionalitati a zonei preponderent rezidenţiale adiacente;
Zona se compune din următoarele subzone şi unităţi teritoriale de referinţa:
CM 2 - subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu şi înălţimi maxime de P+10
SECŢIUNEA I:      UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE
CM 2     - sunt admise următoarele utilizări:
-
instituţii, servicii şi echipamente publice;
-
lăcaşuri de cult;
-
sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare,   cercetare,expertizare, consultanta în diferite domenii şi alte servicii profesionale;
-
servicii sociale, colective şi personale;
-
comerţ cu amănuntul;
-
depozitare mic-gros;
-
hoteluri, pensiuni, agenţii de turism;
-
restaurante, cofetarii, cafenele etc.;
-
loisir şi sport în spaţii acoperite;
-  parcaje la sol şi multietajate;
-  locuinţe cu partiu obişnuit;
-  locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale.
ARTICOLUL 2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
CM 2  - toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de funcţionare specific;
- se admit activităţi în care accesul publicului la parterul clădirilor nu este liber numai cu condiţia ca acestea să nu prezinte la stradă un front mai lung de 40,0 metri şi să nu fie învecinate mai mult de doua astfel de clădiri
- se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o distanţă mai mica de 100 metri de servicii şi echipamente publice şi de biserici;
- se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni cu condiţia menţinerii acestei funcţiuni în minim 30% din ADC pentru fiecare operaţiune.

- se admit statii de transport in comun, mici autogari, birouri, fara intretinere.
ARTICOLUL 3. -  UTILIZĂRI INTERZISE
CM 2   3- se interzic următoarele utilizări:
-  activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-  construcţii provizorii de orice natura;
-  depozitare en-gros;

-  statii de intrertinere auti;

-  curatatorii chimice;
-  depozitari de materiale refolosibile;
-  platforme de precolectare a deşeurilor urbane;
-  depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;
-  activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice sau din instituţiile publice; 

                              -  lucrări de terasament de natura să afecteze amenajările din spaţiile publice şi
construcţiile de pe parcelele adiacente; 

-  orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica evacuarea şi colectarea apelor meteorice.

SECŢIUNEA II:CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURAREA  CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. -   CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME DIMENS.)
 CM 2- cu următoarele condiţionări sau conform P.U.Z. pentru principalele artere şi pentru zonele de extindere:
în cazul construcţiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000mp. cu un front la stradă de minim 30,0 metri;
- pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomanda lotizarea terenului în parcele având minim 500mp. şi un front la stradă de minim 12,0metri, în cazul construcţiilor insiruite dintre doua calcane laterale şi de minim 18,0metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau izolate; în funcţie de necesităţi vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente.
ARTICOLUL 5. -  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

               CM 2     - conform P.U.Z. cu următoarele condiţionări:
- clădirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10metri sau vor fi dispuse pe aliniament în funcţie de profilul activităţii şi de normele existente;
- clădirile care nu au funcţia de instituţii, servicii sau echipamente publice se amplasează pe aliniament cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişe să nu depaseasca distanţă dintre acesta şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii;
- dacă înălţimea clădirii în planul aliniamentului depaseste distanţă dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu o distanţă minimă egală cu plusul de înălţimea al clădirii faţă de distanţă dintre aliniamentele străzii, dar nu cu mai puţin de 3,0metri; fac excepţie de la aceasta regula numai situaţiile de marcare prin plus de înălţimea a intersecţiilor şi întoarcerile şi racordările de înălţimea a clădirilor pe străzile laterale conform Articolului 10;
- pentru clădirile care alcătuiesc fronturi continue se stabileşte un aliniament posterior situat la o distanţă de maxim 20metri faţă de aliniamentul la stradă.
ARTICOLUL 6.-  AMPLASAREA    CLĂDIRILOR    FAŢĂ    DE    LIMITELE    LATERALE    ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
   CM 2 - conform P.U.Z. cu următoarele recomandări:
             -   clădirile publice se vor amplasa în regim izolat,
- clădirile care adăpostesc restul funcţiunilor se recomanda să fie realizate predominant în regim continuu sau predominant în regim discontinuu, pentru ambele fronturi ale unei aceleiaşi străzi;
- clădirile vor alcătui fronturi continue prin alipire de calcanele clădirilor învecinate dacă acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, până la o distanţă de maxim 20,0metri de la aliniament;
- în cazul fronturilor discontinue, în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latura se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent iar faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din înălţimea dar nu mai puţin de 3,0metri;
- se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie a subzonei mixte de o funcţiune publică izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidenţiala realizată în regim discontinuu; în aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere faţă de limitele parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişe dar nu mai puţin de 5,0metri;

- se admite construirea pe limita de proprietate, cu acordul vecinului afectat, la constructii cu maxim P+2 etaje, cu finisarea corespunzatoare a calcanului;
- distanţă dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi posterioară ale parcelei este de minim 10,0metri; clădirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate în fronturi continue;
-  clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişe dar nu mai puţin de 5,0metri;
- se recomanda ca parapetul ferestrelor clădirilor cu activităţi productive de pe faţadele orientate spre parcelele laterale care prezintă ferestrele unor locuinţe situate la mai puţin de 10,0metri să aibă parapetul ferestrelor la minim 1,90metri de la pardoseala încăperilor;
-  în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire cu condiţia respectării celorlalte prevederi ale regulamentului.
ARTICOLUL 7.-  AMPLASAREA  CLĂDIRILOR UNELE  FAŢĂ  DE  ALTELE  PE  ACEEAŞI PARCELA
CM 2   - cu următoarele condiţionări sau conform P.U.Z.:
clădirile vor respecta intre ele distante egale cu media înălţimii fronturilor opuse;
distanţă se poate reduce la jumătate din înălţimea dar nu mai puţin de 6,0metri numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumină naturală;
ARTICOLUL 8. -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE
              CM 2      - cu următoarele condiţionări sau conform P.U.Z.:
- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,0metri latime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate;
- în cazul fronturilor continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanţă dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăşi 30,0metri.
- se pot realiza pasaje şi curţi comune private accesibile publicului permanent sau numai în timpul programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu;
- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultăţi de deplasare.
ARTICOLUL 9. -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

CM 2     - cu următoarele condiţionări:
- staţionarea autovehiculelor necesare funcţionarii diferitelor activităţi, conform normelor, se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice;

-  la locuintele colective, se admite 1 loc de parcare pe apartament;
- în cazul în care nu se pot asigură în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj în cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; - aceste parcaje vor fi situate în cadrul centrului de cartier sau în zona adiacenta la o distanţă de maxim 250metri;
- se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă în suprafeţe dimensionate şi dispuse astfel încât să permită ulterior, odată cu creşterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate;
ARTICOLUL 10. - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

CM 2   - cu următoarele condiţionări:
- înălţimea clădirilor nu va depăşi distanţa dintre aliniamente;
- în cazul clădirilor de colt situate la racordarea dintre străzi având regim diferit de înălţimea, dacă diferenţa este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai înalt spre stradă secundara pe întreaga parcela; dacă regimul diferă cu doua niveluri se va realiza o descreştere în trepte, primul tronson prelungind înălţimea clădirii de pe stradă principală pe o lungime minimă egală cu distanţă dintre aliniamente;
CM 2 - înălţimea maximă admisibilă P+10
ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
             CM 2    - conform P.U.Z. cu următoarele condiţionări:
- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversitati de funcţiuni şi exprimării prestigiului investitorilor (similar unui centru de afaceri) dar cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să tina seama de rolul social al străzilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se afla în relaţii de co-vizibilitate;
- pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii şi avize suplimentare;
ARTICOLUL 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
CM 2   - conform P.U.Z. cu condiţionări:
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;
- data fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu să fie făcuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;
- se va asigura în mod special evacuarea rapida şi captarea a apelor meteorice din spaţiile rezervate pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile înierbate.
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
CM 2    - conform P.U.Z. cu următoarele condiţionări:
- în grădinile de faţada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafaţa va fi prevăzuta cu plantaţii înalte;
- se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile ale construcţiilor să fie amenajate ca spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii oferite către clădirile învecinate şi circulaţiile publice de pe dealurile înconjurătoare;
- parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4locuri de parcare şi înconjurate cu un gard viu de 1,20metri înălţime;
- în zonele de versanţi se recomanda ca plantarea să se facă pe baza unor consultări de specialitate privind speciile care favorizează stabilizarea terenului.
ARTICOLUL 14. -ÎMPREJMUIRI
CM 2     - conform P.U.Z. cu următoarele condiţionări:
- se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice şi bisericilor cu garduri transparente de maxim 2,20metri şi minim 1,50metri înălţime, din care 0,30metri soclu opac, dublate de gard viu.
SECŢIUNEA III:  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

CM 2    - conform P.U.Z. în funcţie de studiile geotehnice, cu următoarele condiţionări:
POTmax=35% cu excepţia funcţiunilor publice; pentru funcţiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.
ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CM 2- conform P.U.Z. în funcţie de studiile geotehnice, cu următoarele condiţionări:
CUTmax=3,0 cu excepţia funcţiunilor publice; pentru funcţiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.
L 2- Zona locuinţelor individuale şi colective mici cu D+P+2E
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

Subzona se compune din următoarele unităţi de referinţa:
L 2a - subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu D+P+2E, retrase de la aliniament cu regim de construire discontinuu;
Pentru noile ansambluri rezidenţiale situate în extinderea intravilanului se vor realiza operaţiuni urbanistice pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale cu următoarele recomandări:
-  operaţiunile să se realizeze în parteneriat public-privat, sectorului public revenindu-i responsabilităţi   privind   operaţiunile   funciare   prealabile,   lucrările   principale   de infrastructura,   echipamentele  publice,   locuinţele   sociale   şi   amenajările  plantate publice precum şi garantarea calităţii generale a operaţiunii în care intră bani publici;

-  mărimea unei operaţiuni să nu depăşească un număr de maxim 1000locuinţe; -  -  locuinţele sociale să fie integrate într-o pondere de maxim 30% în orice operaţiune de construire a locuinţelor.
- să   se   urmărească   adecvarea   sistemului   constructiv  la   cerinţele   geotehnice   de construire.
Se recomandă ca în raport cu caracteristicile geotehnice să se prefere următorul regim de
construire:
     -  în zona de luncă construcţii în regim grupat sau izolat; conformare în plan a raportului lungime / lăţime= 1/2÷1/3;
     -  în zona de         luncă construcţii în regim continuu, grupat sau izolat; conformare în plan a raportului lungime / lăţime=1/2-2/5;
Se recomandă ca în cazul clădirilor izolate şi grupate să se adopte şi tipul de două locuinţe separate - una la etaj şi una la parter (tipul de locuinţă colectivă mică), având avantajul accesului mai uşor la proprietate în condiţii superioare de confort şi a unei utilizări mai favorabile a terenului şi a echipării edilitare.

SECŢIUNEA I:      UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE
L 2         - sunt admise următoarele funcţiuni:
 -  locuinţe individuale şi colective mici cu maxim D+P+2E în regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
  -  în funcţie de condiţiile geotehnice se pot realiza construcţii terasate; 

  -  echipamente publice de nivel rezidenţial; 
  -  lăcaşuri de cult.
ARTICOLUL 2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

L 2        - se admite mansardarea clădirilor existente, cu o suprafaţă desfăşurată pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
- se admit funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depaseasca 200mp ADC şi să nu genereze transporturi grele; aceste funcţiuni vor fi dispuse la intersecţii şi se va considera ca au o arie de servire de 250metri;
-  pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice în vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului şi a condiţiilor de realizare a construcţiilor, inclusiv a celor terasate.
ARTICOLUL 3. -  UTILIZĂRI INTERZISE

L 2        - se interzic următoarele utilizări:
-   funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depasesc suprafaţa de 200mp. ADC, generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program        prelungit după orele 22,00, produc poluare;
-  activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5autovehicole mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate;
-  anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenta;

-  depozitare en-gros; 
-  depozitari de materiale refolosibile;
-  platforme de precolectare a deşeurilor urbane;
-  depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;

-  activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul  vizibil din circulaţiile publice; 

-   autobaze şi staţii de intretinere auto; 

-    lucrări de terasament de natura să afecteze amenajările din spaţiile publice şi
construcţiile de pe parcelele adiacente; 

· ori ce lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica evacuarea şi colectarea rapida a apelor meteorice.

SECŢIUNEA II:    CONDIŢII DE AMPLASARE ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. -   CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI)

                 L 2      - se considera construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii   cumulate: 
                 1.    dimensiuni minime:

	Regimul de construire
	Dimensiune minimă în cazul concesionarii terenului*
	Dimensiune minimă în alte zone

	
	suprafaţa (mp)
	front
(m)
	suprafaţa (mp)
	front
(m)

	Continuu
	150
	8
	150
	8

	Grupat
	200
	12
	250
	12

	Izolat
	200
	12
	350
	14

	Parcela de colt
	
	
	reducere cu 50mp
	reducere front cu 25% pentru fiecare faţada


*conform Regulamentului General de Urbanism
           2.    adâncimea parcelei să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea acesteia; 

ARTICOLUL 5. -  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
L 2a - clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0metri pe străzi de categoria III şi 5,0metri pe străzi de categoria II şi I.
ARTICOLUL 6.-  AMPLASAREA    CLĂDIRILOR    FAŢĂ DE    LIMITELE    POSTERIOARE ŞI LATERALE ALE PARCELELOR    
L 2a      - în regim izolat clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu cel puţin jumătate din înălţimea la cornişe dar nu cu mai puţin de 3,0metri. Se admite dispunerea pe limita cu acordul vecinilor, in conditii justificate.
L 2a - în cazul loturilor puţin adânci se accepta poziţionarea clădirilor izolate pe latura posterioară a parcelei numai în cazul în care pe această limita exista deja calcanul unei clădiri principale de locuit iar adosarea respecta înălţimea şi latimea acestui calcan, prevederea nefiind valabila în cazul unor anexe şi garaje.
ARTICOLUL 7.-  AMPLASAREA  CLĂDIRILOR UNELE  FAŢĂ  DE  ALTELE  PE  ACEEAŞI PARCELA
L 2 - distanţă minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcela va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişe a clădirii celei mai înalte dar nu mai puţin de 4,0metri;

ARTICOLUL 8. -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE
L 2 - parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,0metri latime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate.

ARTICOLUL 9. -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
L 2 - staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice.
ARTICOLUL 10. - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
L 2a    - înălţimea maximă a clădirilor va fi D+P+2E .
ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
L 2 -    clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectura şi finisaje;
-  toate clădirile vor fi prevăzute cu acoperiş;
-  la învelitoarea acoperişului se recomandă folosirea ţiglei roşii
garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi arhitectura cu clădirea principală;
-  se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea clădirilor, garajelor şi anexelor.
ARTICOLUL 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
L 2 -      toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;
-  la clădirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi făcuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;
-  se va asigura în mod special evacuarea rapida şi captarea apelor meteorice în reţeaua de canalizare;
-  toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat;
-  se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
L 2 -      spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţada;
-  spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de garda vor fi înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 100mp.;
- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
-  în zonele de versanţi se recomanda plantarea speciilor de arbori ale căror rădăcini contribuie la stabilizarea terenurilor.
ARTICOLUL 14. -ÎMPREJMUIRI
L 2 -     împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,20metri şi minim 1,80metri din care un soclu opac de 0,30şi o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi de maxim 2,20metri.

SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) L 2a       - POTmax= 35% 
ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
L 2 -      pentru înălţimi:
  P+1  - CUTmax= 0,6
 D+P+2  - CUTmax=  0,9
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