REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  PUZ – RECONFORMARE ZONA FUNCTIONALA SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Aferent PUZ – RECONFORMARE ZONA FUNCTIONALA SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE 

	1. PREZENTAREA INVESTITIEI

	1.1 DATELE DE RECUNOASTERE A LUCRARII:


1.1.1 DENUMIREA LUCRARII: 

2. PUZ – RECONFORMARE ZONA FUNCTIONALA SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE 


Amplasament: judetul Mures, municipiul Tirgu Mures, str. Ramurele FN

Terenul care genereaza PUZ are urmatoarul numar cadastral :

138607
2.1.1 BENEFICIAR

STOICA BOGDAN-ALEXANDRU
Ramnicu Valcea, strada Mihai Viteazu nr.11, judetul Valcea, municipiul Ramnicu Valcea

2.1.2 PROIECTANT GENERAL

ARHINET PLUS SRL

Ramnicu Valcea, strada Carol I nr. 22, parter, ap. 2, judetul Valcea
Numar proiect 1745/2018

	2.2 OBIECTUL LUCRARII:


Prin certificatul de urbanism nr.933 din 22.05.2018 se solicita intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in vederea construirii unui ansamblu de locuinte colective P+2+3R pe strada Ramurele, fn, municipiul Tirgu Mures.
Suprafata terenului este de 5421,00 mp, CF 138607, generat din alipirea imobilelor identificate conform CF 135564, 135562, 135947, 135948, 133667 .

Teritoriul studiat este situat in intravilanul municipiului.

Teritoriul este delimitat astfel  :

· la nord de corp de drum privat (CF 123207), terenuri edificate cu case de locuit unifamiliare si terenuri libere de constructii

· la sud de zona blocuri de locuinte colective (strada Livezeni, limita cu UTR “L1”, conform PUG)

· la est de terenuri libere de constructii’

· la vest de strada Ramurele (limita cu UTR “L1z”, conform PUG)

Se solicita schimbarea categoriei de folosinta a terenului in curti - constructii.

Se solicita schimbarea zonei functiunale a terenului in L1z.a - zona locuinte colective P+2-3E (R) situate in ansambluri preponderent rezidentiale.
	UTR
	mp
	%

	L1z.a
	zona locuinte colective P+2-3E (R) situate in ansambluri preponderent rezidentiale.
	5421,00
	100

	
	TOTAL
	5421,00
	100,00


	2.3 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII:



Studii elaborate anterior PUZ
· Plan Urbanistic General al Municipiului Tirgu Mures si Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia;
· Plan Urbanistic Zonal - Cornesti, aprobat prin HCL 166/26.10.2000

· PUZ strada Livezeni 69 G
· Studiu topografic

· Studiu geotehnic

· Studiu de stabilitate

	2.4 CONDITII DE APLICARE


Prezentul regulament reglementeaza specific zona definita mai sus, pentru coordonarea cu dezvoltarea urbanistica integrata cu zonele adiacente, si asigura corelarea dezvoltarii cu PUG Tirgu Mures.

Prezentul regulament are un caracter director, iar prevederile sale permit aplicarea, cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale, in care se impune elaborarea unor Planuri urbanistice de detaliu.

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire, inaltime maxima admisa, distante minime fata  de limitele parcelei, POT, CUT. 


Derogarile de la regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii: conditii dificile de fundare, obiective cu destinatii semnificative pentru UAT, dimensiuni sau forme care nu se inscriu in prevederile regulamentului.


Modalitati de autorizare a derogarilor:

· Prin PUD, cu avizul CTUAT , pentru limitele laterale si posterioare ale parcelei;

· Prin PUZ, pentru functiunile admise, regimul de construire, inaltimea maxima admisa, CUT, POT si retragerea cladirilor fata de aliniament.

Documentatiile de urbanism se vor supune aprobarii conform legislatiei in vigoare.


Conditii de construibilitate ale parcelelor:

Se considera construibile parcelele cu suprafata minima de 200 mp si un front la strada de minim 12,00 m. In cazul constructiilor publice dispuse izolat suprafata minima de teren este de 200,00 mp cu un front la strada de minim 12,00 m.
Se considera construibile percelele si se vor autoriza constructiile  care au verificata stabilitatea printr-o expertiza geotehnica de detaliu, amanuntit, care va tine seama si de stabilitatea pe ansamblul versantului.
	1.5   DIVIZIUNEA TERENULUI IN UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA


Definirea unei UTR este determinata de:

· Regim de construire (continuu, discontinuu)

· Inaltimea maxima admisa

· Functiunile dominante admise cu sau fara conditionari

Modificarea unui parametru conduce la incadrarea intr-o alta categorie de UTR.

Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele UTR: 


L1z.a - zona locuinte colective P+2-3E (R) situate in ansambluri preponderent rezidentiale.

	3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

	3.1 SCHIMBAREA REGIMULUI DE CONSTRUIRE, A FUNCTIUNII ZONEI:


L1z.a - ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P+3-4) SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI - zona este inclusa in zona L1z aferenta PUG

SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ.

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE.

L1z.a  – locuinte individuale sau colective in proprietate privata;
- locuinte in regim time-sharing

- clinici, dispensare si cabinete medicale , de mici dimensiuni

- clinici si cabinete stomatologice de mici dimensiuni

- structuri de primire turistica de dimensiuni mici (apart-hotel, pensiuni, minihotel, altele asemenea)

- activitatii IT si IA, si altele asemenea
- birouri cu activitati juridice (avocatura, juristi, executori judecatoresti, notariate, experti judiciari etc)

- birouri cu activitati de proiectare si consultanta (arhitectura, inginerie, expertizare, consultanta, si altele asemenea)

- crese, gradinite, pana la 2 grupe

- constructii eferente echiparii tehnico-edilitare;

- amenajari aferente locuintelor sau activitatilor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri.

- amenajari in vederea stabilizarii terenului – drenaje, ziduri de sprijin,  consolidari, etc.

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI.
L1z.a - locuintele sociale nu sunt admise;
- se admit echipamente publice la parterul blocurilor de locuit cu urmatoarele conditii:


- dispensarele si cabinetele medicale de la parterul blocurilor vor avea un acces separat de cel al locatarilor;


- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizarea exclusiva de o suprafata minima de teren de 100 mp;


- se admite accesul la spatiile cu functiuni diferite ce cea de locuire, numai daca au acces separat de cel al locatarilor sau daca exista acordul proprietarilor de locuinte de utilizare a accesului comun;

- se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 30 apartamente proprietate privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat permanent;
- activitatile admise nu vor crea disconfort pentru zona rezidentiala, iar nivelul de zgomot admis nu va depasi nivelul normat pentru zone rezidentiale.

- se admit spatii de garare in demisoluri, cu acces direct din circulatia carosabila, si acoperite in terase circulabile, inglobate in sistematizarea verticala a terenului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE.
L1z.a - se interzice conversia locuintelor existente din cladiri colective in alte functiuni sau construirea unor locuinte colective mixate cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la art.1 si art.2;
- se interzice utilizarea spatiilor pentru depozite, alimentatie publica si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele;

- se interzic urmatoarele lucrari:

- activitati productive:

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros sau mic-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- autobaze; statii de intretinere auto, spalatorii auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile, spatiile publice si constructii invecinate, sau stabilitatea versantului;

- orice activitati producatoare de disconfort, prin depasirea parametrilor de confort normati pentru zone rezidentiale

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora, sau care sa afecteze sistemul de drenare a terenului, sau sa-l destabilizeze.
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR_________
ARTICOLUL 4 – CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
L1z.a- cladirile de locuit, individuale sau colective, pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun, cu accesele asigurate din circulatie publica prin intermediul unei circulatii private;
ARTICOLUL 5 – AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

L1z.a - cladirile se vor retrage de la aliniament astfel incat sa se pastreze o distanta de 8,5 m fata de axele corosabilului la strazile “A” si “B”, conform planselor 2 si 5, din partea desenata.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE  LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

L1z.a - cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata pe verticala in punctul cel mai inalt fata de terenul natural;
- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de maxim 9,0 m 
- intre cladiri aflate pe loturi alaturate se va pastra distanta de siguranta in caz de incendiu, conform normelor. 
- distanta minima fatade limitele laterale va fi de 3m, sau mai mica, in limitele Codului Civil, cu acordul vecinului direct afectat

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ
L1z.a - intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, masurata pe o verticala, de la cota terenului natural, distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii, sau daca un studiu de insorire va argumenta ca sunt indeplinite conditiile minime de insorire.
ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE.
L1z.a - cladirile vor avea asigurate in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazi private (strada A si strada B).
ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR.
L1z.a - stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice.
ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR.
L1z.a - se va limita inaltimea cladirilor colective medii la P+3 niveluri.
· inaltimea la cornisa/streasina va fi de maxim 9,00 m masurat pe verticala de la cota terenului natural.
· retragerea ultimului nivel se va realiza la minim 1,5 m de planul fatadei principale

· in cazul realizarii ultimului nivel in sistem mansarda, acesta va ocupa o suprafata utile de max 60% din nivelul inferior
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
L1z.a - clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri se vor integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje;

· se interzice realizarea unor mansarde false;

· garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi arhitectură cu clădirea principală;

-se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperirea clădirilor, garajelor şi anexelor.
- fetele aparente ale zidurilor de sprijin se vor placa cu lespezi de piatra

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ.

L1z.a - toate clădirile noi vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice; 

· la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;
· se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea  apelor meteorice în reţeaua de canalizare;

· toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie/internet vor fi realizate îngropat;
· se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;
· Toate firidele de bransament sau caminele de racord ale utilitatilor , cu aparatele de masurare vor fi amplasate astfel incat sa permita operatorilor furnizorilor de utilitati acces liber, neingradit si permanent la acestea
· se va asigura contorizarea individuala a utilitatilor
· prin contractele de furnizare de utilitati se vor prevedea accesul nelimitat al operatorilor administratorilor de retele la echipamentele de contorizare ale tuturor proprietarilor si / sau chiriasilor
ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
L1z.a - spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu gazon şi cu un arbore la fiecare 100 mp;
· se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.
· in orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 2000 mp se va prevedea ca din aceste spatii minim 10 % sa fie destinate folosintei in comun.
ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI.
L1z.a - in cazul cladirilor individuale izolate retrase de la strada, gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1,6 m din care soclu opac de circa 0,30 m, partea superioara fiind realizata din fier sau plasa metalica dublata de un gard viu; imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidarie sau lemn, vor avea inaltimea de 2,20 m si panta de scurgere va fi orientata spe parcela proprietarului imprejmuirii.
L1z.a - in cazul cladirilor colective sau care au activitati cu publicul, la strada, se recomanda ca limita de proprietate sa nu fie delimitata cu gard. Limita de proprietatae va putea fi marcata pe teren prin elemente ca borduri, praguri, rigole, schimbari de material, etc.;

SECŢIUNEA III: 
POSIBILITĂŢI  MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).

L1z.a - POT maxim  = 20%
ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).
L1z.a - CUT maxim = 1,0 mp. ADC/mp. teren
L1z.a - în cazul mansardelor, se admite o depăşire a CUT proporţional cu suplimentarea ADC cu maxim 0.6 din AC.
Intocmit,
Sef proiect,

Arh. Cristinel VLAD
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