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Localitatea se afla in partea sudica a judetului Sibiu, la 18 km de orasul Sibiu la confluenta raurilor
Sadu si Cibin, ocupa o parte din terasa raurilor Sadu Cibin, Talmacel etc si se intinde si in zona alpinad cu o
alungire spre sud-vest. A fost atestat documentar pentru prima data in anul 1370. Are in componenta sa satele
Talmacel, colonia Talmaciu Il si Podu Olt. Vecinatati: Pe latura de sud-vest localitatea Talmaciu este limitata
de localitatile Boita, pe latura de est localitatea Racovita, jud Vélcea, pe latura de nord localitatea Selimbar, pe
latura de nord-vest, localitatile Sadu si Rasinari, pe latura de vest localitatea Saliste I, pe latura de sud
localitatile Brezoi, Malaia,Voineasa, judetul Valcea.

Teritoriul orasului Talmaciu este inconjurat de urmatoarele unitéti geografice:
- la nord - Depresiunea Sibiului;
- la nord-est — Podisul Hartibaciului;
- la vest — Muntii Cindrelului;
- la est — Depresiunea Fagarasului (Tara Fagarasului);
- la sud - Defileul Oltului (Trecatoarea Turnu Rosu).




Capitolul 1. DOMENIU DE APLICARE - Baza legala .

1.1 Regulamentul local de urbanism este elaborat pe baza Regulamentului general de urbanism (RGU)
aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 (republicata).

1.2 Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o0 baza legala formata din:
- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a
constructiilor;
- norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu
exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare ale acestora;
- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu constructii a terenului in
acord cu principile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si
conformarea constructiilor, etc).

1.3. Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele intravilanului actual al Orasului
Talmaciu , precum si in extinderile acestuia, propuse conform Planului Urbanistic General al Orasului Talmaciu a
fi efectuate aproximativ pana anul 2021, in interiorul teritoriului administrativ al Oragului Talmaciu.

1.4. Pentru terenul situat intre actualul intravilan si intravilanul propus, orice lucrari sunt conditionate de
elaborarea si aprobarea conform legii a unor Planuri Urbanistice Zonale. Acestea vor tine seama de prevederile
prezentului regulament prin care se asigura atingerea obiectivelor strategice si urbanistice ale dezvoltarii de
ansamblu ale Orasului Talmaciu , in conformitate cu Planul Urbanistic General. Stabilirea ordinii elaborarii PUZ -
urilor pentru zonele de extindere a intravilanului, pe baza carora se efectueaza includerea in intravilan si
schimbarea sistemului de impozitare a terenurilor, va decurge din necesitétile de etapa ale politicilor Consiliului
Local al Oragului Talmaciu privind dezvoltarea orasului.

2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL - CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice Zonale
aprobate conform Legii 350/2001 , republicata , anterior intrarii sale in valabilitate si care nu au fost abrogate prin
Hotaréri ale Consiliului Local al Oragului Talmaciu .

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare, ale caror
efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual al orasului si care isi pastreaza si in prezent
valabilitatea prin comparatie cu regulamentele actuale din diferite alte orage .

3. MOD DE APLICARE.

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de Urbanism si le
detaliaza.
In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in documentatiile de
amenajarea teritoriului aprobate conform legii, respectiv Planul de amenajare a teritoriului national (PATN),
Planul de amenajare a teritoriului judetean Sibiu (PATJ), etc.

3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director. Prevederile sale
permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care se impune elaborarea unor Planuri
Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri specificate in continuare la punctul 4, precum si in
continutul regulamentului.

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

3.4. Pentru toate zonele de extindere situate intre intravilanul existent si intravilanul propus este
obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii , conditie a includerii acestora in
intravilan si a schimbarii incadrarii modului de impozitare a terenurilor.



4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUL

Conform O.U. nr. 7 din februarie 2011 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 se propune

reducerea drastica a practicilor urbanismului derogatoriu , intarind rolul regulamentului local de urbanism aferent

PUG.

4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de

construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.

4.2. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii:

- conditii dificile de fundare;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

- obiective cu destinatii semnificative pentru orag sau care sunt propuse pe amplasamente

reprezentative in configuratia urbana locala sau generald a Oragului .

In cazul in care, prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism, se solicita o modificare de la

prevederile aprobate pentru zona respectiva sau dacad conditile specifice ale amplasamentului ori natura
obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala are dreptul ca, dupéd caz, prin Certificatul de
urbanism:

- sa respinga cererea in mod justificat;
- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic zonal (PUZ) numai in baza unui aviz prealabil de

oportunitate.

- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD).

4.3. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

Modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile pe baza
unor Documentatii de Urbanism , insotite de ilustrare de arhitectura, cu avizul Comisiei Tehnice de
Urbanism precum si, in cazul zonelor protejate, al Ministerului Culturii;

Prin Plan Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la : Regim de construire , functiunea
zonei , inaltimea maxima admisa , Coeficientul de utilizare al terenului - CUT; Procentul de ocupare al
terenului - POT, retragerea cladirilor fatd de aliniament , iar prin Planul Urbanistic de Detaliu  se
stabilesc reglementari noi numai cu privire la distantele fata de limitele laterale $i posterioare ale parcelei

Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua reglementare nu-l va putea
depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20 % o singura data .
4.4, Nu se pot acorda derogari de la reglementarile stabilite prin prezentul Regulament pentru

zonele protejate/de protectie delimitate si nu pot fi aprobate modificari ale indicatorilor urbanistici (functiuni
admise, regim de construire, inaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT si
CUT) prin PUZ sau PUD. (art.46 alin. (5) si (6) din Legea nr.350/2001 (republicata)

4.5. Tn cazul in care, din ratiuni de dezvoltare urbanistica temeinic fundamentate, este necesara

depasirea coeficientului de utilizare a terenului, se va proceda la elaborarea unui Plan urbanistic zonal
(PUZ) pentru o suprafatd stabilitd prin avizul de oportunitate.

4.6. Finantarea noii documentatii de urbanism poate fi facuta din fonduri publice, in conditiile legii,

sau de catre persoanele fizice ori juridice interesate.

5. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE $I UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA.

5.1. Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinaté de trei parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

(2) regimul de construire (continuu, discontinuu), ocuparea terenului ,gradul de utilizare al terenului
(3) inaltimea maxima admisa.

5.2. Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adauga doua criterii de diferentiere a

prevederilor regulamentului:

(1) situarea in interiorul sau in exteriorul zonei protejate din considerente istorice si arhitectural -

urbanistice;

(2) situarea intr-o conditie particulara de cadru natural ;



5.3. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone si unitati teritoriale de referinta: Teritoriul
analizat este divizat in 22 de unitati teritoriale de referintd (UTR) conform planselor atasate: Anexa la RLU
(sc.1/7 500), PL.3/1- UTR ; PL. 3/2- UTR si PL. UTR-uri (22), toate la sc.1/5000.

5.4. Simbolurile ce exprima regimul de inaltime precizat in cuprinsul Regulamentului (de exemplu P+2)
nu cuprind si nivelul eventualelor mansarde, cu conditia ca acestea sa fie executate exclusiv in spatiul podului,
conform ,Normativului de siguranta la foc” (Indicativ P 118-99) si ,Normativului pentru proiectarea mansardelor
la cladirile de locuit” (NP 064-02).

5.5. Suprafata mansardei se ia in calcul la stabilirea indicilor urbanistici POT si CUT.

5.6. Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la urmatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de
referinta:

- ZONA CENTRALA si alte Zone cu functiuni complexe de interes public ( Centru Nou si Centru vechi)

- ZONA MIXTA CONTINAND INSTITUTII SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE, SERVICII DE
INTERES - GENERAL. ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI NEPOLUANTE SI LOCUINTE - existenta si
propusa

- ZONA DE LOCUIT $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE cu urmatoarele subzone :

- Subzona Locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia
agricola (situate in zone pretejate si in afara zonelor protejate ) ;
- Subzona locuintelor individuale si colective cu max. P+2 niveluri(situate in zone pretejate si in
afara zonelor protejate , dar si in viitoarele extinderi rezidentiale ) ;
- Subzona locuintelor colective medii P .... P+3 — 4 niveluri (situate in ansambluri preponderent
rezidentiale );
- ZONA TURISM AGREMENT - SERVICII, CASE DE VACANTA LOCUINTE - regim mic de
inaltime
. ZONA LOCUINTE DE VACANTA AGREMENT , SPORT - caracter provizoriu
- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE;
- ZONA ACTIVITATI PRODUCTIE , SERVICII DIVERSIFICATE DEPOZITARE CONTROLATA
- ZONA DE ACTIVITATI INDUSTRIALE si de DEPOZITARE
- ZONA SPATIILOR VERZI cu urmitoarele subzone
- Subzona Spatiilor verzi publice cu acces nelimitat
- Subzona Spatiilor verzi pentru dotari , agrement , sport — permanente sau temporare
- Subzona Spatiilor verzi pentru protectia cursurilor de apd , a zonelor umede , perdele de
protectie inclusiv de-o parte si de alta a traseului Autostrazii propuse;
- ZONA UNITATI AGRICOLE silvicultura , ferme de animale
- ZONA TRANSPORTURILOR
- Rutiere
- Feroviare

- ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA

- Constructii si amenajari pentru GC ;
- Cimitire

6. STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL

6.1. Regulamentul local de urbanism fiind un document opozabil in justitie, structura acestuia urmeaza
uzantele in acest domeniu, tindndu-se seama de faptul ca:
- prevederile trebuie sa fie simplu si clar exprimate, fara posibilitatea de interpretare diferita;
- nu se admit trimiteri de la prevederile care privesc o unitate teritoriala de referinta la alta, chiar daca apar
unele repetari;
- In cazul unor situatii insuficient de clare, documentul scris prevaleaza asupra celui grafic.



6.2. Prevederile Regulamentului sunt adaptate situatiei de tranzitie in care isi fac simtita prezenta noi
tipuri de grupari de functiuni, fapt pentru care s-a adoptat un grad de flexibilitate care sa permita dezvoltarea
acestora.

- In cazul unor particularitdti evidente, unele dintre prevederile acestui Regulament prevaleaza fata de
prevederile Regulamentului general de urbanism (RGU) (ex: prevederile privind zonele protejate).

6.3. Fiecare dintre zonele, subzonele si unitatile de referintd fac obiectul unor prevederi organizate
potrivit urmatorului continut:

UTILIZARI ADMISE

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

UTILIZARI INTERZISE

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

CIRCULATII SI ACCESE

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

iMPREJMUIRI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

I REGLEMENTARI COMUNE

1-PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL NATIONAL: MONUMENTE ISTORICE

Prin Planul urbanistic general se stabilesc :
Situri arheologice
In lista MCC nu sunt nominalizate situri arheologice pe teritoriul administrativ al orasului Talmaciu
Monumente
In lista MCC apar doua pozitii nominalizate din oragul Talmaciu si Talmacel si anume:
- 838 SB-II-m-B-12569 Casa parohiala evanghelica orag TALMACIU; Str. Balcescu Nicolae 113
1719 TALMACIU
- 839 SB-ll-m-A-12568 Biserica "Cuvioasa Paraschiva" sat TALMACEL; Str. Bisericii 284 1777-
1779 - TALMACIU

Casa parohiala evanghelica impreuna cu biserica evanghelica

Casa parohiala evanghelica din Talmaciu face parte dintr-un ansamblu de cladiri amplasate in
partea de sud a localitatii pe malul stang al Paraului Morii inainte de varsarea sa in riul Cibin.

Avand in vedere ca biserica din acest ansamblu este mai veche decat casa parohiala se impune
studierea acestui monument istoric in contextul intregului ansamblu.

Biserica "Cuvioasa Paraschiva" din Talmacel

Biserica "Cuvioasa Praschiva" din Talmacel. Biserica a fost construita pe locul unei

biserici de lemn in a doua jumatate a sec. al XVlIl-lea. in 1972 au fost executate ample lucréri de restaurare si
intretinere la acoperigul bisericii si turnul clopotnita.




Talmaciu

Zona centrala se compune din cladirea primariei, a notariatului, a morii, a casei parohiale evanghelice, a
bisericii evanghelice si a cesei de cultura. Zona este parcursa de riul Morii din directia de NV spre SV.
Cladirea cea mai veche este biserica evanghelica, initial o bazilica romanica din secolul al 13-lea. Casa
parohiala evanghelica este o constructie din prima jumatate al secolului al 18-lea, find monument istoric.
Celelalte case, primaria si casa de cultura, sunt constructii de sec. 20. O cladire mai veche este scoala din
parte de N a bisericii evanghelice. Moara, care initial a fost 0 moara cu actiune hidraulica , a fost masiv
transformata, astfel cadirea are specific arhitectural de sec. 20. in spatele morii, dealungul Pirfului Morii se va
putea amenaja un spatiu verde.

in privinta unor cladiri cu valoare patrimoniala, susceptibile de a fi clasate, se remarca casele din strada
Mihai Viteazul de la numerele 30, 32, 42, 48, 50, 64, 70, de pe strada loan Lebel nr. 8, de pe str. Stefan
Ludwig Roth nr. 1, 3, 10, 14, 34, strada Nicolae Balcescu grupul de case nr. 32, 34, 36, 38, 101 si 189. in
acest context sunt de mentionat cladirile de pe strada Cetatii nr. 8, 19 si 29 si de pe strada infratirii nr. 2 si 4.
Valoare ambientala prezinta si cele doua cimitire ortodox si evanghelic, inclusiv cele doua porti de intrare.

DELIMITAREA ZONEI DE PROTECTIE A ORASULUI TALMACIU.

Traseul de delimitare incepe pe strada Mihai Viteazu la nr. 4, se continua spre vest in spatele parcelelor
strazii Mihai Viteazu pana la Paraul Sadului urmand parcursul aces-tuia pana la podul inainte de revarsarea in
Cibin, continua dalungul strazii Cetatii para-lel cu traseul Cibinului pana in spatele parcelelor dela 2-10 din
strada Cibinului, traverseaza strada la nr. 11 si ajunge in strada Samuil Micu la nr. 8 traversare nr. 7 si
continua in spatele parcelelor din str. Victor Babes pana in strada Balciului, traverseaza strada Victor Babes si
continua pana in strada Nicolae Balcescu nr. 87, continua pana la linia ferata, mergand paralel pana la parcela
din str. S. L. Roth nr. 36 si se incheie cu strada Mihai Vitezu nr. 4

In privinta tipului de case din zona istorica din Talmaciu gasim atit case asezate perpendicular sau
paralel cu strada. Cele cu pinion catre strada au in general doua, cateodata trei ferestre in fatada principala,
au pinion triunghiular sau tesit, in multe cazuri cu decoratie de stuc. Majoritatea caselor au pivnite si parter
inalt.

Acoperisurile au sarpante din lemn si invelitoare de tigla solzi ceramica. De multe ori curtea este
delimitata catre strada de o poarta boltita in arc semicircular sau in miner de cos, avind pe linga poarta o
portita pentru accesul pietonal.

Sunt de mentionat anumite case construite in general in secolele XVIII si XIX. In privinta unor cladiri cu
valoare patrimoniala, susceptibile de a fi clasate, se remarca casele din strada Mihai Viteazul de la numerele
30, 32, 42, 48, 50, 64, 70, de pe strada loan Lebel nr. 8, de pe str. Stefan Ludwig Roth nr. 1, 3, 10, 14, 34,
strada Nicolae Balcescu grupul de case nr. 32, 34, 36, 38, 101 si 189. in acest context sunt de mentionat
cladirile de pe strada Cetatii nr. 8, 19 si 29 si de pe strada Infratirii nr. 2 si 4. Valoare am-bientala prezinta si
cele doua cimitire ortodox si evanghelic, inclusiv cele doua porti de intrare.

Talmacel

Centrul localitatii este dominat de monumentul istoric, biserica Cuvioasa Paraschiva, monument
realizat in secolul 18. Se remarca casele vechi din strada Raului, de la numerele 46, 48, 63, iar de pe strada
Talmacut la numerele 55, 85. O casa interesanta se afla in strada Morii la numarul 185. Alte case interesante
sunt la numerele 58, 59, 60. Trebuie spus ca valoarea ambientala a acestui sat deosebit de interesant, este in
mare parte compromisa prin cateva constructii realizate in ultimii 20 de ani, cum ar fi o casa in curtea pensiunii
Rustic, sau casa de pe strada Talmacut nr. 46. Se impune o disciplina mult mai severa in privinta tratarii
fatadelor, a volumelor de constructii noi si a decoratiilor caselor.

Descrierea localitatii. Satul este situat la afluenta a doua piraie, care se unesc intr-un afluent din
stinga Cibinului. Biserica cu hramul Cuvioasa Paraschiva este situata pe un promontoriu dintre cele doua
piraie Riusor si Talmacut.

Parcelarea satului se deosebeste de parcelarea din Talmaciu, avind parcele mult mai mici si
constructii, care ocupa mare parte din parcele. Reteaua stradala este sinuoasa urmarind curbele de nivel,
creinduse astfel in zona centrala a satului fronturi continue de case si porti.

Se remarca casele vechi susceptibile de clasare din strada Raului nr. 163, 167-170, 183, 150, 158, 159
(datata 1913), iar de pe strada Talmacut nr. 34, 45, 27, 60, 85 si 123. Alte case interesante sub aspect istoric
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sunt in strada Morii la nume-rele 58, 59 si 418, casa asezata paralel cu strada in directie est-vest, are pinioane
tesite cu decoratie de stucatura in care apare data 1880. Se remarca doua grupuri de case cu va-loare
ambientala la numerele 441-443 si 283-285.

Trebuie spus ca valoarea ambientala a acestui sat deosebit de interesant, este in mare parte compromisa de
unele case construite in ultimii 20 de ani,

Delimitarea zonei de protectie a satului Talmacel
Traseul de delimitare incepe pe strada Morii la intrarea in sat, se continua pe partea de nord pe limita localitatii
dealungul strazii Talmacut, pana la casa nr. 123, urmareste traseul sudic la strazii Talmacut, urmareste latura
de nord a satului pana la nr. 183, traverseaza spre sud si se inchide la est pe strada Morii.

2 - ZONE DE SIGURANTA SI DE PROTECTIE

Autorizarea lucrarilor de construire in interiorul zonelor de protectie pe baza normelor sanitare se face
numai pe baza si in conformitate cu avizul autoritatii de sanatate publica.

Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea constructiilor de locuinte
sau de obiective de utilitate publica sau privaté, pentru transformarea, extinderea sau schimbarea destinatiei
constructiilor sau instalatiilor, cat si pentru PUZ-urile necesare conform reglementarilor aprobate.

Se instituie perimetre de protectie hidro-geologica si zone de protectie sanitara (cu regim sever si de
restrictie) la sursele si instalatile de alimentare cu apa potabila in sistem centralizat existente si propuse
(foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii de tratare, retele de distributie).

Zona de protectie sanitara pentru fanténile publice care capteaza apa din stratul freatic va avea
dimensiunile minime de 50,0 metri in amonte si 20,0 metri in aval, pe directia de curgere a apei subterane.

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distantele minime de 3,0 metri fata
de conductele retelei de apa potabila, 10,0 metri fatd de locuintele vecine, respectiv 20,0- 50,0 metri fata de
sursele locale de apa potabila (fantani, pompe de mana, izvoare captate, etc).

Se vor asigura zone de protectie sanitara fatd de intreprinderile sau unitatile care pot polua factorii de
mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, statii de epurare, etc). (Ordinul Ministerului
Sénétatii nr.536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor privind mediul de
viatd al populatiei, publicat in Monitorul Oficial nr.140/3 iulie 1997)

Amplasarea zonelor destinate industriilor se va face pe baza studiilor de impact de mediu, topografice,
hidrometeorologice si dispersie a poluantilor, astfel incat acestea sa nu depaseascéd concentratiile maxime
admise prevazute in normative in teritoriile protejate (zonele de locuit, parcurile, rezervatiile naturale, zonele
de interes balneoclimateric, de odihna si recreere, institutile social-culturale si medicale, precum si unitatile
economice ale caror procese tehnologice necesita factori de mediu lipsit de impuritati).

Se interzice autorizarea construirii in zonele de protectie ale surselor si instalatiilor de apa potabila,
ale conductelor de transport produse petroliere, gaze, linii de inalta si medie tensiune, etc.

Zona de protectie a conductelor de transport gaze este de 20,0 m de o parte si de alta a
conductei.

In aceastd zond se interzice efectuarea oricaror lucrari de constructii si montaj, chiar cu caracter
provizoriu.

Zona de siguranta fata de conductele de transport gaze este de 100,0 m de o parte si de alta a
conductei.

in aceasta zond autorizarea constructiilor se poate face doar in baza unui aviz favorabil dat de
detinatorul conductei.

Emiterea autorizatiilor de construire in zonele de siguranta ale surselor si instalatiilor de ap& potabila,
ale conductelor de transport gaze, ale liniilor electrice de inaltd si medie tensiune, etc, este conditionata de
obtinerea avizului favorabil emis de detinatorul echipamentului tehnicoedilitar.



Pentru sistemul de canalizare-epurare, documentatia inaintata spre avizare sanitara va fi insotita de
studiul de impact asupra sanatatii populatiei si mediului inconjurator.
(art.28 din OMS nr.536/1997)

Latimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice aeriene este de 24,0 metri pentru LEA
20kv , 37 m pentru LEA 110 kv , 55 m pentru LEA 220 kv si 75 m pentru LEA 400 kv . (Norme tehnice privind
delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/2007,
modificat si completat cu Ordinul ANRE nr.49/2007)

Zonele de protectie ale posturilor de transformare sunt urmatoarele:

- pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitata de conturul fundatiei
stilpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate;

- pentru posturi de transformare cu cabine de sectionare ingradite, zona de protectie este delimitata
de ingradire;

- pentru posturi de transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este extinsa in spatiu
delimitat la distanta de 20,0 m de la limita zonei de protectie.

in zonele cu risc geotehnic se impun interdictii temporare de construire pana la solutionarea
problemelor geotehnice.

Tn zonele de umpluturi sau cu riscuri se poate ridica interdictia temporara de construire si se va emite
autorizatie de construire numai in baza unui studiu geotehnic aprofundat ce se va solicita prin Certificatul de
urbanism, studiu prin care s& se stabileasca daca sunt solutii de fundare care s& elimine riscurile in timpul
executiei si pe intreaga perioada de exploatare a constructiei.

Zone critice-Inundatii-Se identifica pe raul Cibin aval de Talmaciu, Raul Sadu, Raul Talmacut.
Talmacel- paraile care strabat localitatea Talmacel, cresc in volum la ploile torentiale si afecteaza
casele (exemplu, casa Opincaru Elena).

Terenul pe teritoriul localitatii Talmaciu este stabil, exceptie facand malurile inalte ale raurilor unde se
observa ruperi ale malului pe zone restranse.

O serie de factori cu potential declangator al fenomenelor de risc, prezenti pe teritoriul orasului
Talmaciu, sunt;

- predominarea faciesurilor nisipo-argiloase, argilo-marnoase, nisipoase i
preponderent sectionate sub un unghi de 10 in partea superioara a cuverturii;

- adancirea albiei raurilor;

- panta limita @ malurilor formata in conditii morfo-climatice si de vegetatie ale zonei;

-prezenta rocilor nisipoase i cu structura friabila si apa freatica de la baza cuverturii ce se scurge la zi
in malurilor raurilor duc la produceri de rupturi ale malurilor.

Procesele de eroziune au fost posibile ca urmare a unor activitati de despadurire necontrolata a
malurilor raurilor. Tn continuarea acestui ciclu de actiuni socio-climatice (defrisari necontrolate — eroziunea
rocilor), apar fenomene de degradare a terenului secundare, de infiltrare a apelor meteorice in patura
superficiala, fenomene care pot declansa alunecari de teren, de mica profunzime, dar care sporesc continuu
gradul de degradare a terenului (malul de sud al raului Talméacel.)

Lucrarile hidrotehnice, cu rol de aparare impotriva inundatiilor, pe raza localitatii Talmaciu
sunt:

1. indiguirea si decolmatarea Canalului Sadu

2. indiguirea raului Cibin spre varsare in raul Olt pe teritoriul localitatii Talmaciu;

3. regularizarea péraielor Raul, Raulet si Talmacut;

4. construirea i reabilitarea de poduri i podete in comuna;

5. desecarea unor terenuri mlastinoase si redarea lor agriculturii;

6. lucrari de protejarea malului de sud a raului Talmacut in zonele cu poniri encipiente de alunecari ale
cuverturii;
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Ca lucrari se propun: decolmatarea talvegului corelat cu o supraveghere a cursului la poduri in
perioadele cu precipitatii intense si dezghet pentru evitarea blocarii cursului cu plutitori, la poduri.

in cadrul activitdtilor economico-sociale se va acorda atentie apelor uzate ce sunt deversate
necontrolat direct in factorii de mediu, contribuind in mod negativ la starea de confort si de sanatate a
populatiei si animalelor. In special, se remarca poluarea panzei freatice de medie si mici adancime, care este
accesata si exploatata prin fantanile din gospodariile particulare.

3 — CAl DE COMUNICATIE

Strazile de pe teritoriul orasului Talmaciu vor respecta prevederile legale in vigoare.

Strazile existente sau propuse sunt clasificate astfel:

Strazi de categoria a ll-a (de legatura) — 4 benzi x 3,50 m , aprox. 25 m latime carosabila, care
asigura circulatia majora intre zonele functionale si de locuit - Viitoarea Autostrada A1 , ca varianta ocolitoare
a Orasului Talmaciu ;

Strazi de categoria a lll-a (colectoare) — 2 benzi x 3...3,50 m, 6-7 m latime carosabila, care preiau
fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza spre strazile de legatura ;

Strazi de categoria a IV-a (de folosinta locald) — 1 banda x 3...3,50 m, 3-3,50 m Iatime carosabila,
care asigura accesul la locuinte si servicii curente sau ocazionale din zonele cu trafic foarte redus.

(Ordin nr.49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor
in localitaTile urbane, STAS 10144/2-91)

Distantele minime intre fronturile constructiilor situate pe partile laterale ale strazilor existente sau
propuse a fi executate sunt urmatoarele:
- 100 m + [atimea carosabild a drumului  pentru Autostrada propusa A1 — Centura ocolitoare , si pe traseu
DN7 (in zona drumurilor colectoare propuse) care strabate localitatea ;
- 50 m pentru DN 7 , acolo unde nu exista drumuri colectoare ;
- 14-16 m, in functie de latimea trotuarelor, pentru strézile cu 2 benzi de circulatie cu pomi si stélpi si cu retele
subterane numeroase, respectiv 9-13 m pentru strazile de aceeasi categorie dar fara pomi.
(Anexa nr.4 la Normele tehnice din 27 ianuarie 1998 privind proiectarea si realizarea strazilor
in localitaTile urbane, aprobate prin Ordinul nr.49/1998)

Distantele dintre fronturile constructiilor se pot reduce in cazul in care sunt prevazute trotuare cu
latimi mai mici decat cele stabilite in mod curent.

Distantele dintre fronturile constructiilor se pot majora atunci cand se prevad zone verzi mediane,
refugii pentru pietoni, amenajari pentru intersectii si pentru asigurarea vizibilitatii, precum si in cazul terenului
accidentat, in vederea reducerii volumelor de terasamente, al zidurilor de sprijin si al soclurilor cladirilor.

Trotuarele strazilor vor fi, de reguld, separate de partea carosabila printr-o fisie libera rezervata
pentru amplasarea pomilor, a instalatiilor subterane, a stalpilor de iluminat si de telecomunicatii.

Féasia libera la strazile de categoria a lll-a poate fi prevazuta numai in cazul cand distanta dintre
fronturile constructiilor de pe partile laterale ale strazilor permite prevederea fasiilor libere; in caz contrar
trotuarele vor fi adiacente partii carosabile.

Strazile propuse n noile cartiere vor fi minim de categoria a lll-a.

Se excepteaza strazile cu lungimi mai mici de 150,0 m care se pot amenaja ca fundaturi daca nu
exista posibilitatea prelungirii lor.

Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul infundat cu spatiu
pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform normelor tehnice.

Executarea lucrarilor edilitare ce afecteaza suprafata strazilor (carosabil si trotuar) se vor aproba doar
cu conditia ca la terminarea acestora sa se refaca sistemul rutier (stratificatie, grosime, tip de imbracaminte)
identic cu cel existent la inceperea lucrarilor.

4-PARCAREA AUTOVEHICULELOR

Numarul minim de locuri de parcare necesar realizarii cladirilor si amenajarilor pe teritoriul orasului se
dimensioneaza in functie de destinatia si suprafata utila specifica functiunilor ce se regasesc in cladire.
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Asigurarea numarului minim de locuri de parcare, rezultat din calcul, este obligatorie pentru obtinerea
autorizatiei de construire.

Constructile de locuinte vor dispune obligatoriu de parcaje dispersate la domiciliu, de garaje
individuale sau de parcaje/garaje in interiorul constructiilor.

in cazul locuintelor individuale, semi-colective sau colective, parcarealgararea autoturismelor se
admite numai in interiorul parcelei (in afara circulatiilor publice) asigurédndu-se numarul de locuri de parcare in
functie de suprafata construit-desfasurata a locuintei (ACD) si de tipul de locuire.

Numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat se stabileste dupa cum urmeaza:

Subzonele locuintelor unifamiliale cu acces si lot propriu

- se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construit desfasurata este
de maxim 100,0 mp;

- se vor asigura minim 2 (doud) locuri de parcare la o locuinta a carei suprafata construitdesfasurata
este mai mare de 100,0 mp.

Subzonele locuintelor semicolective/colective cu acces si lot folosit in comun - se va asigura
minim 1 (un) loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata construit-desfasurata de maxim 100,0 mp;

- se vor asigura minim 2 (doud) locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata construit-
desfasurata mai mare de 100,0 mp.

Subzonele locuintelor colective (tip blocuri)

- se va asigura minim 1 (un) loc de parcare pentru fiecare apartament.

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de invatamant, financiar-bancare, birouri, se va
asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 60,0 mp ai suprafetei utile aferente destinatiei respective.

Prevederea precedentd se cumuleaza cu urméatoarele conditionari specifice:

- constructiile pentru alimentatie publica (restaurant, cafenea, bar, etc) - se va asigura cel putin un loc
de parcare pentru fiecare 8(opt) locuri la masa;

- constructiile pentru turism - se va asigura cel putin un loc de parcare la 2(doua) locuri de cazare;

- constructiile si amenajarile de agrement - se va asigura cate un loc de parcare pentru 20 de
persoane.

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni de servicii publice (spalatorii auto, vulcanizari, statii
de distributie carburanti, etc) se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 30,0 mp ai suprafetei
construit-desfasurate (ACD).

Pentru toate categoriile de constructii cu functiuni industriale (productie si depozitare), service-
auto/showroom, etc, se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 100,0 mp ai suprafetei construit-
desfasurate (ACD).

Pentru toate aceste categorii, accesele rutiere se vor realiza numai de pe artere de circulatie de
categoria a lll-a.

in interiorul parcelei se vor asigura in mod obligatoriu spatii pentru circulatia pietonald in conditii de
siguranta si confort, spatii pentru circulatia rutiera, precum si platforme pentru parcarea autovehiculelor.

in toate cazurile prevazute la articolele 85, 86 si 87 se va asigura suplimentarea cu minim 20% a
totalului locurilor de parcare/garare reiesite din calcul, pentru salariati/vizitatori/ aprovizionare.

Se excepteaza de la aplicarea prevederilor anterioare privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare/garare:

- constructiile existente situate in zona centrala, pentru care se solicitad autorizarea lucrarilor necesare
pentru conversie functionala;

- constructiile colective unde se admite intarirea mixitatii functionale prin conversia functionala a
apartamentelor de la parter.

Derogari privind numarului minim de locuri de parcare prevazut in aceste reglementari, pentru
constructiile noi propuse a se realiza, se vor putea face in urma stabilirii de catre autoritatile publice locale,
prin Hotarére de consiliu, a unor taxe banesti in vederea constituirii unui fond pentru construirea de parcaje
publice, subterane sau supraterane pe teritoriul orasului.

Modul de constituire a fondului pentru construirea de parcaje in constructii amenajate, procedura de
platd si cuantumul taxei se vor reglementa prin HCL.

Se interzice amplasarea de garaje individuale pe terenurile apartindnd domeniului public al orasului.
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5- PARCELAREA
Prin parcelare se intelege operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 (patru)
loturi alaturate, destinate construirii, in scopul de a fi sau nu instrainate prin cedari, concesionari sau vanzari
ale loturilor rezultate (art.30 din RGU).
Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru cladiri pe o parcela constituind un singur trup,
este considerat - din punct de vedere al autorizarii constructiilor - ca o parcelare.

Elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) este obligatorie in cazul parcelarilor.
(art.47 alin.(3) din Legea 350/6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata 2009)
Pentru operatiuni notariale privind circulatia imobiliara, atunci cand operatiunile respective au ca
obiect imparteli ori comasari de parcele, precum si constituirea unei servituti de trecere, este necesara
solicitarea unui Certificat de urbanism.
(art.6 alin.(6) din Legea nr.50/ 29 iulie 1991 (republicata si actualizatd) privind autorizarea executdrii lucrérilor
de constructii (aplicabild incepand cu data de 17 octombrie 2009)

Proprietarii suprafetelor de teren pe care se pot construi patru sau mai multe cladiri de orice natura,
respectand prevederile prezentului Regulament, au dreptul sa le parceleze.

Dreptul de parcelare este supus, in afara de prevederile inscrise in reglementarile legale, dispozitiilor
prezentului Regulament.

In noile parceldri sau in extinderile de intravilan unde sunt marcate strizi noi prin prezentul PUG,
inainte de autorizarea constructiilor este obligatorie intocmirea si aprobarea unui PUZ de parcelare care va
reglementa pozitia strazilor, racordarea la retelele edilitare, forma parcelelor (raportul laturilor).

Parcelarea unui teren intravilan sau care urmeaza sa fie introdus in intravilan se va aproba numai
daca:

- terenul se afla in intregime sau in parte intr-o zona construibila;

- pentru fiecare portiune de teren se aplica prevederile zonei functionale si ale unitatilor teritoriale de
referinta prevazute in prezentul Regulament;

- asezarea si natura terenului permite construirea in mod igienic, eficient si dupa normele de siguranta
si rezistenta in vigoare.

In acest caz trebuie sa se execute de catre parcelator lucrari locale, separate pentru fiecare
parcela in parte, care sa asigure alimentarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate. Pentru toate aceste
lucrari se va cere in prealabil avizul Administratiei Nationale ,Apele Romane”
(Administratia Bazinala de Apa OLT) si al Agentiei Judetene pentru Protectia Mediului Sibiu.

Daca, ulterior executarii parcelarilor in conditiile de mai sus, se vor realiza retelele necesare
fie de catre Primarie, fie de catre proprietar/parcelator — acestia din urma vor putea reduce prin divizare
suprafata parcelelor de 1000,0 mp, conform prevederilor regulamentare, dar numai dupa ce vor fi executate
racordurile necesare la conductele de apa si canal pentru aleile si strazile nou create prin parcelare.

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditi:

CONDITII MINIME DE CONSTRUIBILITATE REGIM DE CONSTRUIRE U/M
PARCELARI NOI P-P+2 NIVELURI

front minim insiruit -8m
cuplat, izolat -12m
suprafata minima insiruit - 150 mp
cuplat, izolat -200 mp

raport intre latimea si adéncimea parcelei cel putin egal

INSERTII IN PARCELARI EXISTENTE P-P+2 NIVELURI

front minim insiruit -8m

cuplat, izolat -10m

suprafata minima insiruit - 150 mp

cuplat,izolat -200 mp

raport intre I&timea si adéncimea parcelei - maxim 1/3

In cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si parametrii stabiliti
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prin documentatiile de urbanism aprobate, schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului
poate fi conditionatd de modificarea limitelor parcelelor respective.

Aceasta operaTiune se va efectua cu acordul proprietarilor, prin reconfigurarea echitabila a
hotarelor pe baza unui plan urbanistic zonal (PUZ) aprobat potrivit legii.

Planul cadastral al Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara si evidentele de carte funciara se vor
actualiza in consecinTa. (art.31"1, alin.3) din Legea 350/2001)

Cladirile care urmeaza sa fie realizate pe fiecare parcela in parte se vor inscrie in conditiile
prevazute de prezentul Regulament.

Certificatul de urbanism eliberat pentru parcela va preciza conditiile de construire si va fi
insotit de extrasele necesare din prezentul Regulament.

La o parcelare mai mare de 10 loturi, 1/5 (o cincime) din numarul total al loturilor pot beneficia de
toleranta de 25% pentru suprafata daca configuratia terenului nu permite realizarea tuturor parcelelor conform
prevederilor Regulamentului local.

Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim 2 (doud) benzi de circulatie
dimensionate conform normelor.

Strazile si aleile carosabile (inclusiv fundaturile) nou create vor respecta profilul transversal
indicat in plansa ,Reglementari urbanistice - Zonificare”.

Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul infundat cu
spatiu pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform normelor tehnice.

La parcelarile unor terenuri cu suprafata mai mare de 50.000 mp trebuie sa se prevada, in afara
asigurarii celorlalte conditii de parcelare, o suprafata de teren pentru echipamente publice (comert, scoala,
biserica, terenuri de sport, etc). Aceasta suprafaté va fi de cel putin 5% din totalul suprafetei terenului pentru
terenurile cu suprafata intre 50.000 si 200.000 mp si de cel putin 7% pentru terenurile in suprafatd mai mare
de 200.000 mp.

Toate cladirile ce se construiesc pe parcelele rezultate din divizarea unei singure proprietati sau pe
parcele in indiviziune trebuie sa fie concepute si executate cu asigurarea unui caracter arhitectural coerent.

Planul de parcelare va trebui sa prevada un numar suficient de norme dupa care se vor realiza
grupurile de cladiri, inclusiv lucrari de ambientare cu plantatii si elemente de mobilier urban.

lll REGLEMENTARI SPECIFICE

CAPITOL1- ZONA CENTRALA
si alte Zone cu functiuni complexe de interes public

Zona concentreaza majoritatea echipamentelor publice — dotari.
Este compusa din doua Subzone principale , respectiv :

- Centrul Vechi- UTR 9;

- CentrulNou -UTR10;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

o] Subzona Centrul vechi amplasat in partea de est a orasului

cuprinde : cladirea Primariei, a notariatului, a morii, a casei parohiale evanghelice, a bisericii evanghelice si a
casei de cultura. Zona este parcursa de riul Morii din directia de NV spre SV. Cladirea cea mai veche este
biserica evanghelica, initial o bazilica romanica din secolul al 13-lea. Casa parohiala evanghelica este o
constructie din prima jumatate al secolului al 18-lea, fiind monument istoric. Celelalte case, primaria si casa de
cultura, sunt constructii de sec. 20. O cladire mai veche este scoala din partea de N a bisericii evanghelice.
Moara, care initial a fost 0 moara cu actiune hidraulica , a fost masiv transformata, astfel cadirea are specific
arhitectural de sec. 20. in spatele morii, dealungul Piriului Morii se va putea amenaja un spatiu verde.
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in zona protejata cu valoare istorica care include Centrul Vechi , conform Studiului Istoric ,
se instituie urmatoarele reglementari :

Regulamentul favorizeaza ridicarea prestigiului si atractivitatii acestei zone, prin mentinerea caracteristicilor i
cresterea coerentei cadrului construit $i prin diversificarea selectiva a functiunilor.

Prin prevederile regulamentului se urmareste revitalizarea acestei zone cu intarirea caracterului
specific de polarizare comerciala si atractivitate pietonala, intr-un cadru arhitectural-urbanistic traditional protejat
si ale carui caracteristici de ansamblu si de detaliu se mentin si se pun in valoare.

Prin regulament se accentueaza caracterul nucleului traditional comercial si de afaceri, precum si
reprezentativitatea contemporana prin respectarea reperelor de continuitate si de diversitate a culturii urbane
anterioare, denotata de cadrul construit existent.

Orice interventie in zona centrald la obiectivele propuse pentru protectie , ca arie protejata
necesita avizul Ministerului Culturii.

In vederea autorizarii cladirilor noi cu functiuni care se incadreaza in specificul zonei, este necesara
elaborarea si aprobarea unor documentatii de urbanism PUD / P.U.Z. cu ilustrarea modului de insertie
volumetrica in cadrul arhitectural — urbanistic existent.

De recomandat intocmire PUZ pentru toata zona cuprinsa in Centrul Vechi.

Pentru interventii in spatiul public (mobilier urban, pavimente, vegetatie, monumente etc.), neincluse
in acest regulament, se vor intocmi proiecte pe ansamblul zonei centrale ce vor fi avizate conform Legislatiei in
vigoare .

UTILIZAREA FUNCTIONALA

FUNCTIUNI PERMISE

La cladiri existente cu o valoare ambientala, arhitecturala, istorica si memoriala cu planimetrie
traditionala si alte elemente spatiale istorice, iniruiri traditionale de incaperi, structuri boltite, tavane din grinzi
aparente, functiunea va fi adaptata conditiilor existente avandu-se in vedere punerea in valoare a elementelor
istorice.

Este obligatorie pastrarea parcelarilor istorice , caracteristica pentru gospodarii rurale cu locuinta si
anexe gospodaresti.

In afara de functiunea de locuinta se accepta si functiuni de mica amploare: mestesuguri, servicii,
comert specific zonelor avéndu-se in vedere rezolvarea cerintelor complexe in cadrul unei gospodarii, cu
pastrarea compozitiei rurale originale, volumetrie si lotizare istorica.

FUNCTIUNI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu urmatoarele doud
condiii:

- functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul s& demonstreze
eliminarea sursei de incomodare sau poluare;

- proiectul sa& asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si 0 mai buna integrare in
zona protejata.

- Se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente, cu conditia mentinerii
unei ponderi a locuintelor de minim 30% din totalul ariei construit-desfasurate (ACD)
pe parcela in cauza.

Se admit unitati de alimentatie publica care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice
numai la o distanta de cel putin 100,0 metri fatd de institutiile publice si lacasurilor de cult.

FUNCTIUNI INTERZISE
Se va avea in vedere ca la cladirile cu valoare de monument sau ambientala sa nu se realizeze
transformari radicale prin desfiintari de ziduri originale si impartirea incaperilor existente. Se interzic i
functiuni care presupun modificari ale volumetriei, sarpantelor istorice, tdmplarii istorice, componente
artistice .

La constructii noi propuse se va avea in vedere sa nu se obtina o densitate excesiva in cadrul lotului
existent. Grupurile de cladire vechi, valoroase se vor reconfortiza admitdndu-se constructii noi pentru
solutionarea functiunilor conexe strict necesare.
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Nu se vor admite functiuni care depagesc granitele zonei istorice sau functiuni care aduc un surplus de
flux auto, sau poluare chimica, fonica sau vizuala. Astfel de functiuni sunt industriale, depozite ce deservesc o
zona mai mare.
Sunt interzise de asemenea si functiuni de tip mall care aglomereaza zona si care prin dimensiuni distoneaza
cu zona istorica.

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

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

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucréri de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru telefonie
mobila;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, depreciind arhitectura cladirilor si finisajul
acestora.

REGIMUL DE CONSTRUIRE
Se preconizeaza regimul existent format din case cu pinion catre strada si alte case cu coama
paralela cu strada. Intrarea in curte facandu-se printr-o poarta boltita.
Regim semiinchis cu locuinta situata pe o parte a parcelei.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Se va pastra parcelarul existent istoric neschimbat.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala: locuinta cu anexe gospodaresti si spatiul
pentru mica agricultura: gradina, livada, teren arabil.

Se interzice comasarea unor parcele istorice alaturate.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru constructiile cu valoare ambientala se considera ca aliniamentul fata de strada este cel existent
in general pe limita de proprietate.

Constructiile principale se amplaseaza la aliniament.

Aliniamentele existente ale cladirilor cu valoare arhitecturald, istorica si ambientala se pastreaza .

AMPLASARE CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se vor pastra aliniamentele stanga-dreapta pe limita proprietatii.

Fata de limita din spate se considera limita curtii, fara afectarea gradinilor, livezilor si a terenului arabil.

AMPLASEREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEIASI PARCELA

Se preconizeaza folosirea formelor traditionale in care sunt realizate incinte in forma de "U" sau "L".

La constructiile cu propuse pentru clasificare si cele cu valoare istorico-ambientala se va reface corpul
existent pe locul initial.
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REGIMUL DE INALTIME
Regimul de inaltime admis este de: S+P ; P ; P + M ; S+P+M ; D +P ; D+P+M ( max. 5 m la cornisa ; H
max. coama 9,5 m).
Cladirile care se conserva si se restaureaza trebuie pastrate ca un volum general sau se reduc la
volumetria originara. Cladirile cu valoare arhitecturala si ambientala trebuie pastrate ca volum general .
Implanturile vor fi argumentate prin desfasurari ale frontului, simulari foto .

Orice modificare a naltimii cornigei si a cladirii, sau a volumetriei acestora va fi insotita de un studiu de
incadrare in sit, inclusiv aportul cu cladirile invecinate.

in cazul unor constructii noi intre doua constructii existente se admite o diferenta de inéltime de 0.5 m fata
de cornisa cladirilor invecinate si la coama cu 1 m mai jos sau mai sus fata de cladirile existente.

Daca se construieste intre o cladire existenta si un spatiu liber diferenta de 0.5 m la cornisa si 1 m la
coama se raporteaza la cladirea existenta.

La limita exterioara a zonei protejate se vor evita discrepantele volumetrice.

CONDITII DE ACCES SI DRUMURI

Se va pastra schema strazilor existente.

Imbracamintea strazilor istorice se va orienta dupa tehnici traditionale: piatra de rau, calupuri, lespezi de
piatra.

PARCAJE, GARAJE
Parcajele si garajele vor fi amenajate in interiorul incintelor.

IMPREJMUIRI SI PORTI
Se vor realiza mai ales imprejmuiri de zidarie protejate cu tigla, iar portile vor avea o forma simpla conform
modelelor istorice.
Portile si imprejmuirile istorice vor fi pastrate si restaurate, inclusiv accesoriile metalice valoroase .

Se interzic imprejmuirile si portile din fier forjat si plexiglas, materiale plastice, elemente de beton,
prefabricate, tabla, plastic, placi aglomerate din lemn sau alte materiale care imita zidaria, lemnul sau piatra.

Imprejmuirile noi sau cele transformate vor fi construite din zidarie sau din lemn.
Imprejmuirile zonelor pietonale sau amplasamentelor provizorii vor fi realizate cu elemente de lemn sau
piatra naturala dupa detalii traditionale.

CONDITII DE ECHIPARE EDILIARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice tehnico-edilitare existente si vor avea prevazuta
posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate.
Lucrarile edilitare vor fi asistate de arheologi unde este cazul.
Toate cablurile si conductele aferente retelelor edilitare vor fi amplasate subteran.
Instalatii de gaz metan vor fi realizate ingropat sau in canale vizitabile, iar contoarele si regulatoarele
vor fi mascate fara a afecta fatada.
Se vor desfiinta stalpii si consolele electrice.
Se vor depista si remedia toate posibilitatile de infiltrare a apei in teren in vederea eliminérii
fenomenului de igrasie.
Se vor studia posibilitatile punerii in valoare a locurilor cu fanténi istorice disparute.
Cursurile raurilor vor suporta lucrari de asanare, salubrizare, revitalizare ecologica si punere in valoare
a oglinzilor de apa.
Se interzic amplasarea antenelor GSM fin biserici, in apropierea scolilor, spitalelor
sau locuintelor precum si alte echipamente care sa afecteze imaginea fondului construit .

Instalatiile interioare vor fi montate aparent fara a crea slituri care sa distruga tencuieli si paramente de
epoca .

Contoarele, firidele vor fi amplasate in locuri putin vizibile, fara a afecta elementele decorative si
imaginea fatadelor
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ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
Se interzice

Imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Imitarea materialelor naturale simulari de paramente cu exceptia celor istorico artistice

Utilizarea tamplariei metalice din aluminiu, material plastic pentru usi si ferestre
Se va folosi tdmplarii de lemn vopsite.

Utilizarea neacoperita a unor materiale care in mod traditional au fost acoperite cu zugraveala sau
vopsitorie.

Utilizarea tencuielilor cu ciment rugoase tip strop, calcio-vechio.

Utilizarea placajelor ceramice, sparturi din placi de marmura, caramida aparenta. Se vor folosi tencuieli lise.

Modificarea acoperisurilor existente prin schimbarea pantelor, utilizarea materialelor pentru invelitoare
cu materiale nespecifice in zone istorice. Se vor folosi cu predilectie tigle solzi ceramice.

Nu se accepta volume nespecifice, pante ale acoperisurilor care nu se integreaza fondului construit,
goluri atipice la fatade, finisaje cu mortar pe baza de ciment sau socluri din materiale straine arhitecturii
traditionale, balcoane la strada s.a.

La cladirile clasate ca monumente istorice, aflate in procedura de clasare, susceptibile de a fi clasate
sau avand valoare ambientald, tdmplaria istorica se va pastra si se va restaura.

La cladirile neutre existente precum si la cele noi este preferata tdmplaria de lemn sau din alte
materiale care sa respecte impartirea, sectiunile si sensul de deschidere al tdmplariei traditionale din lemn.

Lucrérile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor vor fi facute pe baza unor
proiecte avizate de organele competente. La cladirile reprezentative se va respecta compozitia si conceptia
originala prin revenirea la forma initiala a decoratilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina
interventiile nefavorabile din punct de vedere estetic.

Goluri in zidarie
Noile goluri in ziduri vor fi dimensionate si proportionate corespunzator cu golurile existente ale constructiilor
traditionale. In general dimensiunea ferestrelor va fi limitata la 1,10 m I&time si 1,50 m inaltime. Ferestrele vor
fi impartite in 4 pana la 6 ochiuri. Obloanele exterioare se vor executa conform celor traditionale. Se interzice
folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate. Se vor folosi usi exterioare din lemn ale caror proportii si desen
vor fi compatibile cu specificul din zona. Se va folosi lemn masiv sau lemn trifazat.

Acoperigurile vor avea panta asemanatoare cu alte constructii istorice si vor avea invelitoare din tigla
solzi ceramica. Dupa specificul zonei pot fi utilizate frontoane triunghiulare sau tesite. Lucarnele vor avea
dimensiuni mici conform exemplelor din zona. Cosurile de fum traditionale sunt tencuite la exterior.

Fatade comerciale, vitrine
Transformarea unei fatade de locuinta in fatada comerciala va fi facuta in urma unui proiect autorizat. Golurile
vitrinelor vor avea latimi reduse, vor urmarii dezvoltarea pe verticala in continuare in masura posibilitatilor a
golurilor de la etaj. Se interzice coma-sare unor goluri. Se admit accese directe din strada cu un pachet de
trepte de unu pana la trei trepte.

Firme si materiale color in fatade
Firmele vor putea fi paralele sau perpendiculare pe fatada. Se autorizeaza inscriptii privind natura activitatii
excluzand orice publicitate de marca. Se recomanda materiale de calitate, grafica traditionala, efecte de
transparenta si decupaj. Se interzice folosirea dispozitivelor sclipitoare, stridente, inscriptii luminoase,
moderniste, inscriptii pe cornige, acoperiguri.

REGULI PRIVIND CLADIRILE EXISTENTE

- Interventiile asupra unor cladiri clasate ca monumente istorice, aflate in procedura de clasare, susceptibile
de a fi clasate sau avand valoare ambientala trebuie s& vizeze, in afara de satisfacerea unor conditii
functionale si de confort moderne, restaurarea si punerea in valoare a constructiilor, punerea in siguranta a
acestora si eliminarea interventiilor neadecvate facute in timp asupra lor.

- Documentatiile referitoare la aceste interventii trebuie sa aiba la baza o investigare complexa a stérii actuale
a cladirii prin releveu, documentatie fotografica, expertizarea structurii de rezistentd si studiu geotehnic,
precum si, dupa caz, la solicitarea organelor de avizare ale M. C. C., studiu istoric, studiu de parament,
investigatii arheologice si analize de laborator.

- Nu sunt permise interventii care sa modifice structura, volumetria sau aspectul arhitectural al corpurilor
valoroase din punct de vedere istoric, in special al celor de la fatada.
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- Se va restaura tamplaria originala a golurilor existente. In cazul in care degradarile nu mai permit acest lucru,
tamplaria noud va respecta dimensiunile golurilor existente, forma acestora, finisajele, inclusiv subimpartirile
sprosurilor, materialele, etc.

Materiale:

- nu se accepta decat materiale de finisaj traditionale, cu texturi si culori avizate de specialisti;

- se vor pastra tipurile si materialele traditionale pentru imprejmuiri si porti si se vor reabilita toate
portile istorice inca pastrate;

- La constructiile cu statut de monument, cladiri, fragmente de ziduri, fortificatii, bastioane, portaluri
care sunt protejate ca monumente istorice inscrise in LMI sau cele care in urma unor studii de
specialitate sunt susceptibile de a fi clasate ori cladiri sau fragmente de cladiri cu calitati
ambientale tencuielile pe baza de ciment sunt excluse. Ele se vor executa din mortar de var si
nisip sau alte tipuri de tencuieli traditionale;

- Zugravelile vor fi in culori de apa pe baza de pigmenti naturali, cromatica fiind stabilitd conform
studiilor de parament;

- Elementele decorative, atét |a interior cat si la exterior se vor restaura in baza unor documentatii
complete, inclusiv cu studii aferente si executa conform unor mulaje, sabloane, martori, samd

- orice schimbare de destinatie a cladirilor si anexelor din zona de protectie este permisa cu
obligatia pastrarii volumului si a materialelor, golurilor sau finisajelor.

GOLURI IN ZIDARIE, RAPORT PLIN — GOL, GOLURI NOI
- La cladirile clasate ca monumente istorice, aflate in procedura de clasare, susceptibile de a fi clasate sau
avand valoare ambientala se va urmari refacerea golurilor originare. Crearea de noi goluri se va face corelat
cu cele existente, cu pastrarea unitatii fatadei si fara a afecta elementele decorative.
- se interzice deschiderea de goluri noi spre stradd, cu exceptia situatilor in care studiile aferente
demonstreaza ca acestea au existat.
- Crearea de goluri de usa pentru realizarea acceselor in spatii comerciale, eventual prin suprimarea
parapetilor unor ferestre, este contraindicaté in urmatoarele cazuri:
- Valoare relativ mare a cladirii si a fatadei, compozitia simetrica a fatadei care ar fi denaturata prin
aceasta interventie
- Diferenta mare de inéltime intre cota exterioara si cota parterului, care ar necesita un numar mai
mare de 3 trepte (cca 50 cm) sau modificarea planseului peste subsol
- Pozitionarea cladirii pe o strada fara caracter comercial
- Existenta unei tamplarii sau a unui ancadrament de fereastra valoros la golul care urmeaza a fi
transformat, sau a unor decoratii in dreptul parapetilor care ar fi denaturate in urma interventiei
in toate cazurile decizia aprobérii modificarilor de goluri va fi luatd de cétre organele competente ale M. C. C.
pe baza unei documentatii complete care va include studiu istoric si studiu de parament.
- Se interzice crearea de goluri cu forme nespecifice — de ex.: triunghiulare, circulare, trapezoidale etc.
- se interzice comasarea unor goluri

TAMPLARIA interioar4 si exterioara

- La constructiile cu statut de monument, cladiri, fragmente de ziduri, fortificatii, bastioane, portaluri care sunt
protejate ca monumente istorice inscrise in LMI sau cele susceptibile de a fi clasate, ori cladiri sau fragmente
de cladiri cu calitati ambientale, tamplaria se va pastra si va fi restaurata sau reconditionata dupa caz. In
cazul in care nu poate recuperata, refacerea se va face identic cu cea existenta si din acelasi material. Se vor
recupera si valorifica elemente ale tamplariei originare, acolo unde este posibil.

- Elementele de tdmplarie interioara si exterioara de epoca vor fi conservate si restaurate. Se va urmari
conservarea accesoriilor metalice originare si a geamurilor de epoca, mai ales cand acestea sunt fixate cu
ajutorul unei retele de baghete de plumb.

- De regula tamplaria de epoc este vopsita in culori de ulei. In cazuri speciale, la tamplaria de stejar montata
la golurile pivnitelor sau la cladiri ce apartin perioadei medievale, se poate utiliza lemn aparent tratat cu lazuri
sau baituit incolor mat.

- Restaurarea tamplariei de epoca poate include si montarea sau conservarea obloanelor de lemn de factura
traditionala (pline sau din sipci reglabile).
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- Se interzice folosirea usilor de factura moderna, rustica s. a. realizate din metal sau mase plastice, cu detalii
si sectiuni specifice acestor materiale, si prin aceasta contrastante fata de tdmplaria traditionala.

Elemente din lemn :

- elementele din lemn existente, cum ar fi: scari, cursive, balcoane, galerii, etc. vor fi protejate prin tratament
ignifug, insecticid si fungicid, culoarea fiind stabilita prin paleta de culori. Se vor utiliza vopsele pe baza de ulei.
Se interzice lacuirea;

- elementele de lemn care le vor inlocui pe cele vechi vor pastra forma si dimensiunea acestora.

TENCUIELI

- Tencuielile si zugravelile de epoca vor fi conservate si restaurate.
- se interzice decaparea tencuielilor de epoca, aceasta operatiune putand fi executatd numai pe suprafete
limitate, in urma unui studiu de parament prin care sa se puna in evidenta zonele valoroase. Prin studiul de
parament se vor evidentia succesiunea straturilor de zugraveala si caracteristicile stratului suport, permitand
astfel elaborarea unui concept stiintific de restaurare a fatadei.
- De regula, tencuielile de epoca sunt lise. Realizarea unor tencuieli rugoase este permisa numai in cazul in
care existenta acestora intr-o faza importanta a existentei cladirii este certificaté printr-o cercetare stiintifica
complexa (studiu istoric, studiu de parament, analize de laborator).
- In cazul in care tencuielile acopera elemente decorative din piatra, initial aparente, acestea vor fi restaurate
in forma initiala cu indepartarea tencuielilor.
- In cazul existentei a doud sau mai multe straturi de tencuieli suprapuse realizate in epoci diferite, se va stabili
pe baza unui studiu de parament solutia de restaurare a fatadei, care va putea stipula conservarea si punerea
in valoare simultana a unor elemente valoroase ce apartin unor straturi diferite.
- Gama cromatica a fatadei va fi stabilitd pe baza studiului de parament, a studiului istoric i a cercetarilor de
arhiva. in cazul in care acestea nu dau rezultate concludente, se vor alege solutii cromatice prin analogie cu
cladiri de factura similara, realizate la date apropiate.
- Tn cazul In care nu exista informatii privind gama cromatica initiala a fatadei, se vor folosi culori in nuante
pastelate, deschise, iar daca este necesara sublinierea unor elemente decorative prin culoare, aceasta se va
face prin nuante apropiate ale aceleiasi culori de baza.
- Pentru evitarea unor contraste prea puternice nu se va folosi albul pur ci nuante foarte deschise ale culorii de
baza.
- In cazul descoperirii unor fragmente de pictura murald de epoca, acestea vor face obiectul unei restaurari
realizate cu personal specializat.

- decaparea tencuielilor de epoca se va face pe baza unui studiu de parament

- Gama cromatica a fatadelor va fi stabilitd pe baza studiului de parament, a studiului istoric si a cercetarilor
de arhiva

- Soclul cladirilor se va realiza din tencuieli lise, de preferintd macroporice hidrofobizante (tencuieli de
asanare), permitand evacuarea umezelii din ziduri dar impiedicand patrunderea ei din exterior. La cladirile
monument alegerea tipului de tencuiald se va face in urma unor analize complexe care sa determine cauza
umiditatii i compozitia chimica a sarurilor. in toate cazurile, punerea in opera a tencuielilor noi se va face
numai dupa eliminarea cauzelor umiditatii.

- Soclurile cladirilor nu se evidentiau cromatic fata de restul fatadei pana in epoca baroca, cand au aparut
soclurile evazate, evidentiate cromatic sau placate cu placi de piatra naturald, cu rosturi verticale. Modul de
tratare a soclului va tine seama de elementele gasite in sit, precum si de epoca de realizare a cladirii

Elemente decorative si inscriptiile
- La cladirile clasate ca monumente istorice, aflate in procedura de clasare, susceptibile de a fi clasate sau
avand valoare ambientald, elementele decorative si inscriptiile vor fi inventariate, pastrate si restaurate.
- Elementele decorative vor face obiectul unei cercetari complexe privind materialele utilizate, epoca de
realizare, gradul de degradare efc., care sa determine alegerea solutiei de restaurare.
- Principalele categorii de elemente decorative sunt:

- elemente de fatada — ancadramente de ferestre si usi, profile decorative, lezene, pilastri, bosaje —
realizate din piatra, ipsos, teracota sau tencuiala
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- grilaje metalice sau din lemn intélnite mai ales in curtile interioare

- console din piatra sau lemn, stélpi si coloane ornamentale de sustinere a cursivelor
- Completarea sau refacerea unor elemente decorative istorice disparute se va face numai acolo unde exista
suficienti martori ai existentei initiale a acestora.

ACOPERISURI

- Sarpantele istorice vor fi conservate si restaurate, urmarind refacerea regimului de lucru (din punct de vedere
static) original.

- Interventiile asupra garpantelor istorice presupun executarea de relevee geometrice si ale degradarilor, cu
identificarea pieselor originare, a pieselor lipsa si a adaugirilor, intocmirea unei expertize structurale si a unei
expertize biologice a materialului lemnos. Pe baza acestor studii se va elabora propunerea de consolidare si
de punere in valoare a sarpantei.

- Mansardarea sarpantelor istorice valoroase nu este recomandabila. Se recomanda ca sarpantele de factura
gotica sau baroca, valoroase si relativ rare, sa fie consolidate, restaurate si puse in valoare fara modificari
structurale, de compartimentare sau de climatizare, utilizarea acestora urmand a fi periodica si sezoniera.

- Volumetria cladirilor clasate ca monumente istorice, aflate in procedura de clasare, susceptibile de a fi
clasate sau avand valoare ambientald, inclusiv a sarpantelor, va fi pastrata in forma existenta.

Invelitorile istorice (tigla solzi si olanele) vor fi pastrate, inlocuirea pieselor degradate urmand a se face
cu piese similare. Se recomanda promovarea unor modele care sa reproduca cat mai exact tiglele si olanele
istorice.

La repararea invelitorilor se vor recupera si reutiliza piesele aflate in stare buna. Tnvelitorile vor fi
realizate din material ceramic.

Se interzice folosirea azbocimentului, a placilor din materiale plastice, tabla, carton asfaltat, precum si
a tiglelor profilate, chiar daca sunt realizate din material ceramic.

Se interzice folosirea tiglelor din beton sau din orice material care nu se patineaza in timp.

Etansarea coamelor, a racordurilor invelitorilor la calcane si a strapungerilor cosurilor se va realiza cu
mortar.

Piesele metalice — dolii, jgheaburi, burlane — vor fi realizate de preferinta din tabla de cupru sau tabla
aramita. In cazul realizarii din tabla zincata se recomand vopsirea in culori apropiate de cele ale tencuielilor.

Se vor reanaliza traseele verticale ale burlanelor, care vor fi concentrate si optimizate. Se interzice
traversarea fatadelor pe trasee oblice.

Lucarne:
- La lucarne nu se vor monta burlane
- Lucarnele istorice vor fi conservate si restaurate.
- Lucarnele noi ce se vor realiza la cladirile existente se vor incadra in modelele traditionale, respectand
dimensiunile, forma si detalile de executie. Acestea vor avea stregini minimale, ca si lucarnele de epoca, si nu
vor fi prevazute cu jgheaburi si burlane. Dimensiunile golurilor lucarnelor vor fi mai reduse decét ale ferestrelor
de la etaj pe ambele directii.
Cosurile de fum si ventilatii
- cele existente se vor restaura iar cele noi se vor realiza dupa modelele existente;
- se interzic cosurile din beton aparent, metalice si cu diverse sisteme de ventilatie mecanica amplasate
aparent.
- Cosurile de fum istorice cu partea superioara ornamentala vor fi pastrate si restaurate. Cosurile vor fi tencuite
la exterior fara a fi zugravite, sau vor fi zugravite intr-o nuanta deschisa, apropiata de cea a tencuielilor.
- Strapungerile invelitorilor in dreptul cosurilor vor fi etansate cu mortar, chiar daca se realizeaza o
hidroizolatie suplimentara, neobservabila din exterior.
- Se interzic cosurile metalice sau din beton armat.
FIRME

In functie de caracterul strazii (latime, profil stradal, dimensiunea trotuarului) precum si de
caracteristicile fatadei, firmele vor fi amplasate paralel sau perpendicular pe fatada.

Firmele amplasate perpendicular pe fatada sunt recomandabile la cladirile cu vechime mare, avand un
caracter arhaizant.
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in cazul amplasarii mai multor firme pe aceeasi fatada, acestea se vor realiza similar (perpendiculare
sau paralele cu fatada) si vor avea, de preferinta, acelasi caracter de litere. Se vor alege caractere de litere din
repertoriul clasic de fonturi, evitand fonturile fanteziste si greu lizibile.

Se prefera literele verticale, nu inclinate, acestea contravenind modului de orientare cartezian al
ornamentelor pe fatada.

in cazul amplasérii firmelor paralel cu fatada, acestea vor fi executate din litere decupate si vor fi
amplasate pe suprafetele lipsite de ornamente sau pe antablamentele aflate deasupra vitrinelor. Se pot admite
inscriptionari direct pe suprafata peretelui, pe geamul vitrinelor, sau realizarea de litere izolate din materiale de
buna calitate (tabla de alama, cupru etc).

Se interzic:

- Dispozitivele stridente, inscriptiile luminoase, panourile luminoase

- Inscriptiile pe cornige, balcoane, acoperiguri

- Inscriptiile verticale
Constructii noi:
- trebuie sa se integreze coerent in ansamblul zonei de protectie in ceea ce priveste volumetria, regimul de
inaltime, alinierea la strada, amplasare in interiorul parcelei si fata de vecinatati.
- alegerea materialelor se face in conformitate cu prescriptiile referitoare la constructiile existente.
- se interzice imitarea expresiei arhitecturale istorice, chiar daca este specifica zonei, cu exceptia situatiei cand
se propune refacerea identicd a unui corp de cladire disparut, pentru care exista documentatie suficienta.
- cladirile noi vor prelua elementele volumetrice, raportul plin-gol, modul de compunere a fatadelor, proportiile
golurilor, pantele acoperisurilor specifice cladirilor istorice, dar nu vor prelua elemente decorative specifice
unor epoci trecute.
- volumetriile vor fi simple, pe principiul unor corpuri dreptunghiulare, fara elemente curbe. Pantele
acoperisurilor vor respecta pantele specifice cladirilor istorice

SPATII LIBERE PLANTATE
Spatiile verzi existente se conserva sau se reamenajeaza cu spatiile publice in jurul bisericilor si
cimitirelor, de-a lungul oglinzilor de apa si arbori de aliniament.

CONDITII SPECIALE DE INTERVENTIE A ZONELOR PROTEJATE
Pe teritoriul zonei protejate, respectiv zonelor adiacente acesteia nu se vor atribui autorizatii de construire
decét sub rezerva unor prescriptii speciale conform avizului de specialitate a reprezentantilor in teritoriu al
Ministeriului Culturii si Cultelor.
Pentru lucrarile publice care necesita intocmirea unor P.U.D.-uri, autorizatiile de constructie vor fi eliberate

numai dupa aprobarea P.U.D.-ului.
In vederea punerii in aplicare a prezentului regulament de urbanism, serviciile primériei vor sprijini

solicitantii de autorizatii de constructie cu consultanta privind materialele si tehnologiile cele mai adecvate
fiecarui caz in parte

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI POT
Procentul de ocupare al terenului la parcela ocupata de constructii va fi de 30% raportat la suprafata
totala a lotului. Procentul de ocupare al terenului va fi de cel putin 15%.

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI CUT
Coeficientul de utilizare al terenului : Talmaciu - C.U.T.=04

Prevederi specifice
Talmaciu
Zona centrala se compune din cladirea primariei, a notariatului, a morii, a casei parohiale evanghelice,
a bisericii evanghelice si a casei de cultura. Zona este parcursa de raul Morii din directia de NV spre SV.
Cladirea cea mai veche este biserica evanghelica, initial o bazilica romanica din secolul al 13-lea. Casa
parohiala evanghelica este o constructie din prima jumatate al secolului al 18-lea, find monument istoric clasat
nr. 838 SB-II-m-B-12569. Celelalte case, primaria si casa de cultura, sunt constructii de secolul 20. O cladire
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mai veche este scoala din parte de N a bisericii evanghelice. Moara, care initial a fost 0 moara cu actiune
hidraulica, a fost masiv transformata, astfel cadirea are specific arhitectural de secol 20. In spatele morii,
dealungul Paraului Morii se va putea amenaja un spatiu verde.

In privinta unor cladiri cu valoare ambientala, susceptibile de a fi clasate, se remarca casele din strada Mihai
Viteazul de la numerele 30, 32, 42, 48, 50, 64, 70, de pe strada loan Lebel nr. 8, de pe str. Stefan Ludwig Roth
nr. 1, 3, 10, 14, 34, strada Nicolae Balcescu gru-pul de case nr. 32, 34, 36, 38, 101 si 189. In acest context
sunt de mentionat cladirile de pe strada Cetatii nr. 8, 19 si 29 si de pe strada Infratirii nr. 2 si 4.

0 Subzona Centrul nou situat in partea vestica a oragului Talmaciu
in care se afla : Piata Agroalimentara , Restaurant , CEC , PTTR , Complex , Politie , Bankoop , Blocuri de
locuinte si Spatii comerciale la parter.

Zonele de locuinte individuale sunt in majoritate formate din cladiri P si P+1E; reprezinta cea mai
mare zona ca suprafata a orasului Talmaciu cu locuinte construite dupa anii 70 .A fost o zona urbanizata in
mai multe etape. Starea locuintelor este in general buna .

Zona de locuinte colective din Centrul Nou este formatd din Blocuri P+3E , ...P+4E | cu spatii
comerciale si functiuni complementare la parter ;

UTILIZARI ADMISE

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta oraseneasca rezultate in urma procesului de
modernizare si descentralizare, invatamant de tip urban, asistentd sociald, servicii medicale, strazi si piatete
pietonale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban si elemente de arta decorativa.

Se admit functiuni de interes general specifice centrelor de oras:

- birouri pentru companii si firme;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);

- servicii pentru cercetare-dezvoltare;

- servicii de formare-informare;

- biblioteci, mediateci;

- servicii de posta si telecomunicatii;

- edituri, centre media;

- activitati asociative diverse;

- hoteluri pentru turismul de afaceri;

- hoteluri, pensiuni si alte structuri turistice;

- expozitii, galerii de arta;

- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert si pentru

- functionarea zonei centrale, pentru intretinere si grupuri sanitare;

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase;

- centre comerciale, magazine, galerii comerciale, comert cu obiecte de arta;

- centre de recreere si sport in spatii acoperite si descoperite;

- mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de functionarea
zonei centrale;

- locuinte individuale/colective, inclusiv locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru profesiuni
liberale (arhitect, avocat, notar, medic, etc);

- parcaje colective, subterane ;

- unitati de invatdmant de toate gradele;

- servicii medicale si de asistenta sociala;

- functiuni publice reprezentative de importanta oraseneasca rezultate in urma procesului
de modernizare si descentralizare, institutii de coordonare si altele similare ;

- strazi si piatete pietonale, plantatii decorative, obiecte de publicitate si reclama, mobilier
urban si elemente de arta decorativa.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu urmatoarele doud
condiii:
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- functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa demonstreze
eliminarea sursei de incomodare sau poluare;

- proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si 0 mai buna integrare in
zona protejata.

- Se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente, cu conditia mentinerii
unei ponderi a locuintelor de minim 30% din totalul ariei construit-desfasurate (ACD) pe parcela in cauza.

- Se admit unitati de alimentatie publica care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice
numai la o distanta de cel putin 100,0 metri faté de institutiile publice si lacasurilor de cult.

Se admite insertia structurilor turistice (hoteluri, pensiuni, etc).

Parterul cladirilor va fi destinat cu precadere unor spaTii comerciale, restaurante si servicii accesibile
publicului.

Se admit locuinte la nivelurile superioare ale cladirilor avand alte functiuni, de preferinta cu un partiu
special adaptat zonei centrale.

Se admit constructii specifice infrastructurii de telecomunicatii daca acestea sunt mascate astfel incat
sa nu fie percepute din circulatiile publice.

Se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa nu prezinte risc tehnologic sau
sa fie incomode prin traficul generat si sé& fie compatibile ca functionare si aspect cu zona centrald si cu
prevederile avizului autoritatii de mediu.

UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

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

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucréri de terasament de natura s& afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru telefonie
mobila;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, depreciind arhitectura cladirilor si finisajul
acestora.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE

PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Tn cazul cladirilor noi cu cel mult 5 niveluri supraterane, se considerd construibile parcelele avand
simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la stradd de: min.12,0 m pentru constructiile inscrise intre doud calcane laterale si de min.15,0
m in cazul constructiilor cuplate/izolate.

Tn cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000,0 mp cu un front la strada de
minim 30,0 metri.

Se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice, parcelate in module avand suprafata minima
recomandata de 1000,0 mp si un front la strada de minim 30,0 metri.

Conform PUZ, cu recomandarea unei lotizari de minim 800,0 mp si un front la strada de minim 18,0
metri in cazul fronturilor continue si de minim 24,0 metri in cazul fronturilor discontinue.

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele
urmatoarelor dotari:
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- platforme pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer;

- spatii amenajate pentru jocul copiilor, ludndu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare locuitor;

-spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona, situate la distante de
minimum 10,0 m fata de ferestrele camerelor de locuit;

- zone verzi de folosintad generald, luandu-se in calcul minimum 2-2,2 mp teren/locuitor (in afara
parcurilor publice). (Art.3 din Ordinul M.S&nét&Tii nr.536/1997)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In raport cu caracterul strazilor existente, cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase, cu
conditia s& nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate propuse a fi mentinute.

Cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se vor amplasa retrase de la aliniament la o
distantd de minim 6,0 m cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor existente situate pe limitele
laterale ale parcelelor.

in cazul in care parcela se invecineaza pe o laturd cu o constructie dispusa pe aliniament, iar pe
cealalta latura cu o constructie in stare buna sau cu o cladire monument de arhitectura retrasa de la
aliniament, noua cladire va fi dispusa pe aliniament, dar se va racorda volumetric la alinierea retrasa.

in cazul in care parcela se invecineaza pe o laturé cu o constructie retrasa de la aliniament, iar
pe cealaltd latura cu o constructie neviabila iar caracterul strazii indica tendinta cladirilor mai noi de a se
retrage de la aliniament, noua cladire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente.

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face printr-o linie perpendiculara pe bisectoarea
dintre aliniamente, avand lungimea de 6,0 m pentru strazile de categoria a Ill-a.

Cladirile publice pot fi amplasate pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa a acestora
nu depaseste distanta dintre aliniamente. Daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta
dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al
cladirii fatd de distanta dintre aliniamentele strazii.

Fac exceptie de la aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si
intoarcerile si racordarile de Tnaltime a cladirilor pe strazile laterale.

Amplasarea de garaje si functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a parcelei
pana la limita domeniului public, cu conditia asigurarii suprafetelor obligatorii de spatii verzi.

AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci cand se cupleaza cu o cladire posibil de
realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate in stare buna si sunt indeplinite
urmatoarele conditii:

- parcela alaturata este libera de constructii;

- peretele realizat pe limita de proprietate - atunci cand raméne vizibil din domeniul public - va fi tratat
cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade.

- Retragerea fatd de limita lateralda de proprietate va fi cel putin egala cu juméatate din inéltimea
constructiei propuse, cu urmatoarele conditionari:

- atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate din
inaltimea constructiilor. Pentru constructile la care jumatate de inaltime inseamna mai putin de 3,0 m,
retragerea va fi de minim 3,0 metri;

- atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate se poate
reduce la min.1,9 m, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de
iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

- Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie fata
de o cladire publica dispusa izolat sau fata de o biserica . In acest caz este obligatorie o retragere fata de
limitele parcelei de cel putin 5,0 metri.

- Cladirile se vor retrage faté de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 5,0 metri.

- Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care exista un
calcan al unei cladiri principale iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai
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inalte dintre ele; distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 m, numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi ce necesita lumina naturala.

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parceld, distanta dintre ele va fi stabilita prin PUD
sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu inaltimea la cornise a cladirii cu inaltimea cea mai mica .

in situatia in care perefii orientati cétre spatiul dintre cele doud cldiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, cdmari), aceasta distanta poate fi redusa la jumatate din
inaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parceld vor fi amplasate astfel incét distanta dintre ferestrele
camerelor de locuit si orice parte a aceleiasi cladiri sau a cladirii invecinate sa fie astfel dimensionata incat
planul care uneste parapetul ferestrei cu partea cea mai inalta a cladirii opuse sa formeze cu planul orizontal
un unghi mai mic sau egal cu 45 grade.

CIRCULATII SI ACCESE

Conform PUZ cu urmatoarele recomandari:

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime dintr-o
circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor;

- In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre
aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0 metri.

-Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la Regulamentului
General de Urbanism si a reglementarilor in vigoare privind asigurarea securitatii la incendiu.

- Se pot realiza pasaje si curti comune private dar accesibile publicului, permanent sau numai in
timpul programului de functionare, precum si pentru accese de serviciu.

- Pe strazile cu acces preponderent pietonal si auto limitat se recomanda desfiintarea separarii prin
bordura intre spatiul pentru pietoni si cel pentru masini; in acest caz se pot face amenajari prin mobilier urban
(fantani, lampadare, banci, jardiniere), arbori, pavimente specifice pentru o0 zona pietonala favorabila plimbarii
si sederii mai indelungate iar modul de desfasurare a circulatiei pentru aprovizionare se va stabili prin
Hotarare a Consiliului local.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara drumului public.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul
parcelei proprii si in afara circulatiilor publice.

Pentru operatiuni necesitdnd mai mult de 40 locuri de stationare, cel putin 60% vor fi realizate in garaj
suprateran sau subteran.

Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de proiectare se
vor asigura in conformitate cu ,Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane” (indicativ P.132-93) si cu reglementarile prevéazute in Titlul Il din prezentul Regulament.

Pentru strazile cu interdictie pentru traficul auto sau cele cu acces limitat (acces doar pentru
riverani), numarul de locuri de parcare se va asigura strict pentru locatarii permanenti si pentru autovehiculele
din dotarea unitatilor riverane; restul se va asigura in parcajele colective prevazute.

Normele indicate anterior sunt aplicabile pentru orice cladire noua sau extindere a suprafetei
utile pentru o cladire existenta.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Tnéltimea maxima la cornisa n raport cu terenul amenajat nu poate depasi cu mai mult de doua
niveluri inaltimea constructiilor aldturate (va fi luaté in calcul indltimea constructiei celei mai inalte dintre cele
situate alipit parcelei) fara a depasi inaltimea la cornisa stabilita prin zonificari.
fnaltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente; pot fi adaugate suplimentar
unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele
unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade.

| Latimea  strazii intre | Inaltimea | Numar niveluri | Numar niveluri suplimentare admise*):
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aliniamente (metri) maxima | conventionale (A) retrase in interiorul unui arc de cerc
admisa (3m) cu raza de 4 metri si tangenta la 45° la
(metri) acesta

(B) in planul fatadei la cladirile de colt,
pe o lungime de maxim 15 m, apoi
retrase (A)

Sub 9 metri 7-10 P+1+M, P+2 (A) - 1 nivel
(B) - 1 nivel

9-11 metri 11 P+2+M

Carosabil 7 m + trotuare 2 (A) - 2 niveluri

x1,5 (B) - 1 nivel

m = 10 m (Categoria ll)

11-13 metri 13 P+3 (A) - 2 niveluri

Carosabil 7 m + trotuare 2 (B) - 1 nivel

Xx3m

=13 m (Categoria Ill)

13-16 metri 16 P+4 (A) - 2 niveluri
(B) - 1 nivel
35 metri P+4...6
in zona DN 7 + drumuri | 22 m In caz de inaltime mai
colectoare mare se va rezolva
prin PUZ

In toate cazurile in care constructiile au acoperis cu pante de peste 45 grade se admite mansardarea.

Tn cazul racordarii intre strizi cu latimi diferite, cu cladiri avand regim diferit de inaltime, se va prelungi
regimul cel mai inalt spre strada secundara pe o lungime de cel mult 25,0 metri daca strada are 2 fire de
circulatie; daca diferenta este mai mare de doua niveluri, racordarea se va face in trepte.

Reguli generale

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor zonei centrale, de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de
covizibilitate.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o perspectiva
descendenta.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata a reclamelor pe
plinurile fatadelor, parapete, balcoane, etc.

Constructile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul parcelarului
traditional si sa asigure o continuitate in peisajul strazii prin inaltime, forma si dimensiunile golurilor.

Reguli particulare pentru comert

Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front la domeniul
public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public.

Se interzice amplasarea de firme sau reclame la etajele superioare ale constructiiilor, cu exceptia
firmelor in consola amplasate pe o portiune neutra a fatadei si care nu impiedica perceperea fatadei sau a
unor detalii semnificative de arhitectura.

Ocuparea caii publice/trotuarului va fi limitata prin regulile in vigoare; se admit amenajari temporare
reduse (mobiler stradal, stelaje mobile) in masura in care ele nu incomodeaza circulatia pietonala.
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Apa potabila

Orice constructie noua de locuit sau pentru munca, odihna sau agrement trebuie sa fie racordata la
reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul
autoritatii de sanatate publica.

Canalizare menajera

Racordarea |a reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie noua.

Canalizare pluviala

Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate incat sa permita scurgerea apelor meteorice spre
reTeaua publica colectoare a acestora.

La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta subteran (sub trotuar) pentru a se evita producerea ghetii.

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica, precum si retelele de telecomunicatii trebuie introduse in
subteran; in caz de imposibilitate tehnica si numai atunci pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de
cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuie plasate
la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Gaze

Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

Salubritate

Orice cladire de locuit (locuinte individuale sau colective) precum si orice unitate cu caracter lucrativ,
pentru odihna sau recreere, vor fi prevazute cu amenajari/containere pentru colectarea selectiva a resturilor
menajere.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 40,0 mp.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta destinatie.

Spatiile libere din fata constructiilor in front continuu vor fi tratate in mod obligatoriu in continuitate cu
spatiul public chiar atunci cand frontul este retras de la aliniament.

Se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, s& se evite
impermeabilizarea terenului prin realizarea de accese, circulatii pietonale, terase, peste minimul impus de
norme;

Se recomanda inverzirea teraselor necirculabile ale cladirilor cu inaltime mai mica de P+2 niveluri in
proportie de 70%.

Spatiul dintre aliniament si alinierea principald a cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu
verde sau spatiu liber circulatiei pietonale.

Parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri vor fi compuse astfel incat gruparile de cate 4 locuri de
parcare sa fie separate de minimum un arbore de talie inalta.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard
viu de minim 1,2 m.

Spatiile destinate exclusiv pietonilor vor constitui subiectul unor studii speciale pentru a permite cel
mai bun acces la imobile si a asigura ambianta necesara.

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4,0 m inaltime si diametrul tulpinii de peste 15 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti
10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere.

in situatiile in care prin interventie se are in vedere suprimarea unui arbore de talie mare este
necesar avizul autoritatii de mediu.
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IMPREJMUIRI

{mprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu inaltimea maxima de 1,8 metri si vor fi
dublate de gard viu; in toate cazurile se va asigura perceperea de cétre trecator a fatadei principale a
cladirilor.

Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.

Gardurile dintre proprietati vor fi opace si vor avea indltimea maxima de 2,2 metri.

Se interzice vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu
pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele,
etc.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUIL.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 70%

Pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului, cu
recomandarea de a se opta pentru POT maxim = 50%).

Pentru locuinte individuale si colective amplasate in zona centrala , se recomanda a se opta pentru
POT maxim = 40%).

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizatda sunt si raman
neconstruibile chiar si in situaTia Tnstrainarii sau divizarii lor.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 3,0 mpACD/mp teren, pentru POT max. 70 %

CUT maxim = 2,0 mpACD/mp teren aferent POT max. 40 %

in cazul mansardelor, aria suplimentaré conventionald = maxim 0,6 x Aria nivelului curent.

Pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe care este permisa
si recomandatd demolarea constructiilor existente avand un CUT superior celui permis prin prezentul
Regulament, noile constructii vor putea mentine coeficientul de utilizare a terenului existent cu incadrarea in
celelalte prevederi ale Regulamentului.

CAPITOLUL 2 - ZONA MIXTA
(Institutii , Servicii si Echipamente Publice , Servicii de interes general , Activitati
productive mici nepoluante si Locuinte - existente i propuse )

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona mixta contine institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (manageriale,
tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, recreere), activitati
productive mici nepoluante precum si locuinte.

Zona mixta se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes
general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor de circulatie
principale. Totodatd, zona mixta prelungeste functional zona centrala si principalii poli urbani, conturénd
punctele de concentrare a locuitorilor.

in Intelesul prezentului Regulament, zona mixta este definitd ca 0 zona in care, alaturi de locuire intr-o
proportie insemnata, se gasesc dotari de folosinta periodica sau rara, servicii care se adreseaza unei populatii
mai numeroase decat din zona de servire directa, birouri, restaurante, etc.

Zona mixta se gaseste de-a lungul caii principale de circulatie, care traverseaza orasul (DN 7), in
portiuni de teren care folosesc la maxim facilitatea oferitd de accesul lejer la cai importante de circulatie atét
pe terenuri aflate in intravilan si nedezvoltate inca, precum si pe terenuri propuse a fi introduse in intravilan i
dezvoltate prin prezentul PUG.

Porneste de la intersectia strazilor N. Balcescu cu Unirii si se continua pana la S.C. FANTANA, pentru
ca apoi sa se continue in Talmaciu 2 pana la limita teritoriului administrativ - UTR 1, UTR 3, UTR 5, UTR 6,
UTR7.
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Zona mixta se caracterizeaza prin :

- fie prin tendinta de reconversie functionalda a celor deja constituite, concomitent cu marirea
atractivitatii pentru comert, birouri, servicii, etc,

- fie prevazute a se constitui.

Se urmareste o diferentiere justa a zonei mixte in teritoriul orasului ; zona mixta se constituie ca o
zona de dezvoltare importanta in lungul arterei de circulatie principale, valorificAnd structura deja existenta.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- institutii si servicii publice orasenesti sau de cartier; servicii financiar-bancare si de asigurari, post si
telecomunicatii, servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri
specializate);

- cercetare-dezvoltare, edituri, servicii pentru media; centre de informare, bibliotecamediateca;

- locuinte individuale sau colective, inclusiv locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale;

- comert cu amanuntul, spatii comerciale alimentare si nealimentare;

- spatii pentru invatamént de toate gradele;

- activitati asociative diverse;

- biserici si spatii destinate cultelor;

- servicii profesionale, colective si personale, restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, comert, expozitii,
spatii de recreere (casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport), séli de conferinte, spectacole si sport
de diferite capacitéti, inclusiv serviciile-anexa;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism si alte structuri turistice;

- policlinici si dispensare umane, farmacii, crese si activitati conexe serviciilor de sanatate;

- unitati mici si mijlocii specializate in activitati de productie abstracta si concretd in domenii de varf,
activitati manufacturiere si depozitare mic-gros, parcaje subterane si/sau multietajate;

- spatii plantate (scuaruri, gradini de cartier, etc) si spatii libere pietonale, pasaje pietonale,etc.

Se vor asigura in toate zonele conditiile privind accesul persoanelor cu handicap locomotor, conform
,Normativului pentru adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la exigentelor persoanelor cu
handicap” (Indicativ NP 051/2001).

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

in zonele existente se admite conversia locuintelor n alte functiuni, cu conditia mentineri
ponderii locuintelor in proportie de minim 30% din ACD pe parcela in cauza.

Se admite insertia hotelurilor de orice capacitate si a pensiunilor turistice cu mai mult de 12
camere numai pe baza prevederilor unei documentatii PUD aprobate conform legii.

Se admite completarea zonei cu cladiri comerciale cu conditia sa se mentina accesele carosabile si
trecerile pietonale necesare si sa se respecte cerintele de protectie a cladirilor existente.

Se mentin unitatile productive actuale cu urmatoarele conditii: sa nu fie poluante, sa nu prezinte risc
tehnologic, sa nu incomodeze prin traficul generat, sa fie compatibile ca mod de functionare si aspect cu zona
mixta si sa respecte avizul autoritatii de mediu.

UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucréari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice naturd, cu exceptia celor pentru organizare de santier (numai pe durata
existentei santierului);

- depozitare en-gros;

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

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente acestora;

- orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

In cazul cladirilor noi cu cel mult 5 niveluri supraterane, se considera construibile parcelele avand :

- suprafata minima de 1000,0 mp;

- front la strada de: min.20,0 m pentru constructiile independente .

O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin comasare cu una din parcelele invecinate.

Nu se poate emite autorizatie de construire pe parcelele care nu sunt construibile conform
prevederilor prezentului articol; aceeasi prevedere se aplica si parcelelor care devin neconstruibile prin aparitia
lor in urma unei operatii de impartire a terenului (iesire din indiviziune, instrainare, mostenire, etc).

Pe parcelele neconstruibile conform prevederilor prezentului articol, Consiliul local poate decide
autorizarea unor constructii cu conditia elaborarii unui Plan urbanistic de Detaliu (PUD).

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor
dotari:

- platforme pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer;

- spaTii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona ;

- zone verzi de folosinta generald, luédndu-se in calcul minimum 2-2,2 mp teren/locuitor (in afara
parcurilor publice). (Art.3 din Ordinul M.S&nétaTii nr.536/1997)

AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT
Cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se vor amplasa retrase de la aliniament
diferentiat in functie de rezolvarea profilului transversal al drumului :

- pentru parcele deja constituite $i cu lucrari executate retragerea constructiilor fatd de ax drum
national este de min. 22 m .

- 1n zona in care prin profilul transversal sunt prevazute drumuri colectoare , trotuare si piste de
biciclete , retragerea constructiilor fata de imbracamintea carosabila drum national va fi de min.
0m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci cand se cupleaza cu o cladire
posibil de realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate in stare buna si sunt
indeplinite urmatoarele conditii:

- parcela alaturata este libera de constructi;

- peretele realizat pe limita de proprietate - atunci cand raméne vizibil din domeniul public - va fi tratat
cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade.

Retragerea fatd de limita laterala de proprietate va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea
constructiei propuse, cu urmatoarele conditionari:

- atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate din
inaltimea constructiilor. Pentru constructile la care jumatate de inaltime inseamna mai putin de 3,0 m,
retragerea va fi de minim 3,0 metri;

- atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate se poate
reduce la min.1,9 m, cu conditia s& se asigure insorirea pe o durata de minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de
iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei dacé aceasta este si linia de separatie fata
de o cladire publica dispusa izolat sau fata de o biserica . In acest caz este obligatorie o retragere fata de
limitele parcelei de cel putin 5,0 metri.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin jumatate
din inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita posterioard a parcelei, cu exceptia cazului in care exista un
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calcan al unei cladiri principale iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile situate pe aceeasi parcela vor avea intre ele distante minime egale cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele.

Distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri, numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati ce nu necesita lumina naturala.

CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime dintr-o
circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

in cazul fronturilor continue la strad se va asigura un acces carosabil in curtile posterioare printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;
distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0 m.

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

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehicolelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in afara
circulatiilor publice.

Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de proiectare se
vor asigura in conformitate cu ,Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane” (indicativ P.132-93) si cu reglementarile prevéazute in Titlul Il din prezentul Regulament.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inaltimea maxima admisa P + 4E+M
Inaltimea maxima admisa P +2E+M pentru Locuinte de servici

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor specifice
unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor zonei mixte, de particularitatile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o perspectiva
descendenta din cladirile inalte sau din imprejurimi.

Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra fals, caramida falsa, lemn fals, folosirea in exterior a
unor materiale destinate interiorului precum si utilizarea unor materiale de constructie precare.

Reguli particulare pentru comert

Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front la domeniul public
in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public.

Ocuparea circulatiilor va fi limitata prin reglementarile in vigoare; se pot autoriza amenajari
temporare/sezoniere reduse (mobilier stradal, etalaje mobile), in masura in care ele nu incomodeaza circulatia
pietonala.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Apa potabila

Orice constructie noua trebuie sa fie racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile sau s&
aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul autoritatii de sanatate publica.

Canalizare menajera
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Amenajarile pe orice teren trebuiesc astfel realizate incat sa permita scurgerea nestanjenita a
apelor meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora.

Racordarea |a reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie sau instalatie noua.

Canalizare pluviala

Pentru constructiile realizate pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta subteran (pe sub trotuare).

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica precum si retelele de telecomunicatii trebuie introduse in
subteran; in caz de imposibilitate tehnica si numai atunci pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de
cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele, pe cat posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele se
vor plasa la extremitatile fatadelor si vor fi vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Gaze

Toate conductele situate in afara imobilelor vor fi amplasate subteran.

Salubritate

Orice cladire de locuit precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, trebuie
sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere (containere).

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 40,0 mp.
Se recomanda ca - pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei - sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate
cu un gard viu de minim 1,2 m inaltime.
Spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public (DN 7 ) si alinierea principala a
cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde (perdea de protectie ) .

IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu inaltimea maxima de 1,2 metri,
dublate de gard viu; in toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei principale a
cladirilor.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate
cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate, in conditiile normelor stabilite de administratia locala, ca terase
pentru restaurante, cafenele, etc.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 50% , valabil pentru functiuni diversificate (echipamente publice , servicii de interes
general )

POT maxim =40% , valabil pentru locuinte de servici si activitati productive mici nepoluante )

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 2,5 mp ADC/mp teren , aferent POT = 50 %

CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren, aferent POT =40 %

Pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

Pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe care este permisa
si recomandatd demolarea constructiilor existente avand un CUT superior celui permis prin prezentul
Regulament, noile constructii vor putea mentine coeficientul de utilizare a terenului existent cu conditia
incadrarii in celelalte prevederi ale Regulamentului.
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CAPITOLUL 3 - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
cu urmatoarele subzone:

-Subzona locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricola
(situate in zona protejata si in afara zonei protejate )

- Subzona locuinte individuale si colective de tip urban cu max. P,P+1 -2E(situate in zona protejata si in
afara zonei protejate ) existente si propuse;

- Subzona locuinte colective medii de tip urban - P+3E- 4E .

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut rural si urban ,diferentiate din
urmatoarele puncte de vedere:

(a) functional
- caracterul locuintelor: individuale, semicolective , colective mici si medii;
caracterul tesutului urban : omogen rezidential cu echipamente publice aferente,

(b) morfologic:
- tipul parcelarului:

- rezultat din evolutia localitatii in timp,

- creat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitatii pe terenuri agricole

(prin operatiuni simple de topometrie sau prin operatiuni urbanistice);

- parcelari traditionale , spontane ;

- configuratia in raport cu spatiul stradal:

- spontan ordonata in raport cu traseul liber (rezultat din evolutia in timp) al strazilor, datorita
efectului diferitelor reglementari urbanistice anterioare;

- geometric ordonata in raport cu trasee prestabilite fie de tip strapungeri , fie de tipul celor
din noile lotizari sau din noile ansambluri;

- diferentiatd sau nu in raport cu distanta fatd de strada a cladirilor de pe o parcela
(constructii principale — constructii secundare — anexe)

- volumetria; regim de construire (continuu sau discontinuu), indltime mica (P - P+2
niveluri), medie (P+3,4 niveluri) , mod de terminare al volumelor (terasa, acoperis).

(c) vechime: expriménd atét capacitatea locuintelor de a satisface necesitatile actuale de locuire, cat si starea
de viabilitate (uzura fizica a cladirilor de peste 60 ani constituind, conform standardelor U.E., un prag in
probabilitatea necesitatii reabilitarii sau reconstructiei acesteia);

(d) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul , calitatea materialelor, rezistenta, nivelul de izolare
termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor, zonele de locuit pot fi incluse in zona protejata datorita
valorii arhitectural — urbanistice, pot fi viabile Tn raport cu cerintele actuale ale locuitorilor, pot fi reabilitate pentru a
satisface aceste cerinte sau pot fi insalubre.

- tranzitia catre un alt tip de locuire, regim de construire si volumetrie;

- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare;

- extinderea pe terenuri neconstruite, intravilane, a noi cartiere de locuinte individuale si colective
mici pe baza unor operatiuni funciare de comasare si relotizare, in cadrul unui parteneriat intre sectorul public si
sectorul privat.

Zona de locuit este alcatuita din urmatoarele tipuri si unitati de referinta:

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri;

- locuinte individuale $i colective mici cu maxim P+2 niveluri realizate pe baza unor lotizari;

- locuinte colective medii (P+3-4 niveluri) situate in ansambluri preponderent rezidentiale;

(e) din punct de vedere al gradului de protectie
- zone situate n interiorul perimetrului protejat , delimitat prin studiu Istoric arhitectural ;
- zone situate in afara perimetrului zonelor construite protejate ;
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3.1. - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE DETIP RURAL cu maxim P+1, P+2E

situate in zona protejata - Satul Talmacel

Parcelarea satului se deosebeste de parcelarea din Talmaciu, avind parcele mult mai mici si

constructii, care ocupa mare parte din parcele. Reteaua stradala este sinuoasa urmarind curbele de nivel,
creinduse astfel in zona centrala a satului fronturi continue de case si porti.
Gasim in sat case parter cu soclu inalt cu latura scurta catre strada, avind pinion triunghiular sau mai nou
acoperis in patru ape. Acoperisurile au sarpante de lemn si invelitoare de tigla solzi ceramica. invelitori din sita
sunt foarte rare.Casele vechi au cite doua ferestre in fatada principala si au fost construite in secolele XVIII si
XIX. Sunt relativ putine case cu strasina paralela cu strada. Portile sunt boltite cu arc semicircular sau miner
de cos. Se remarca un procentaj mare de case noi parter etaj sau parter cu mansarda, care nu se incadreaza
in arhitectura traditionala.

Prevederi specifice
Centrul localitatii este dominat de monumentul istoric, biserica Cuvioasa Paraschiva, monument

realizat in secolul 18. Se remarca casele vechi susceptibile de clasare din strada Raului nr. 163, 167-170, 183,
150, 158, 159 (datata 1913), iar de pe strada Talmacut nr. 34, 45, 27, 60, 85 si 123. Alte case interesante sunt
in strada Morii la numerele 58, 59 si 418. Trebuie spus ca valoarea ambientala a acestui sat deosebit de
interesant, este in mare parte compromisa prin cateva costructii realizate in ultimii 20 de ani, cum ar fi o casa
in curtea pensiunii Rustic, sau casa de pe strada Talmacut nr. 46. Se impune o disciplina mult mai severa in
privinta tratarii fatadelor, a volumelor de constructii noi si a decoratiilor caselor.

Delimitarea zonei de protectie a satului Talmacel

Traseul de delimitare incepe pe strada Morii la intrarea in sat, se continua pe partea de nord pe limita
localitatii dealungul strazii Talmacut, pana la casa nr. 123, urmareste traseul sudic la strazii Talmacut,
urmareste latura de nord a satului pana la nr. 183, traverseaza spre sud si se inchide la est pe strada Morii.

Pentru utilizare functionala , respectiv functiuni permise , functiuni interzise , regim de
construire , caracteristici ale parcelelor , amplasarea constructiilor fata de aliniament , amplasarea
constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei , amplasarea constructiilor unele fata
de altele pe aceeasi parcela , regim de inaltime , conditii de acces , parcaje , garaje , imprejmuiri , porti
, conditii de echipare edilitara , aspectul exterior la constructiilor , spatii libere plantate , procent de
ocupare al terenului se va consulta REGULAMENTUL DE URBANISM pentru zone de protectie din
STUDIUL ISTORIC, intocmit dr. Arh. Hermann Fabini .

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI POT
Procentul de ocupare al terenului la parcela ocupata de constructii va fi de max. 35% raportat la
suprafata totala a lotului.

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI CUT
Coeficientul de utilizare al terenului la parcela ocupata de constructii va fi de max.0,5, cu H max. la
cornisa=5m

REGIM DE INAL]’IME :S+P,P,P+M, S +P+M, D+P, D+P+M

in afara zonei protejate

Satul Talmacel si izolat in cartiere rezidentiale din Talmaciu . Acest tip de locuire se intaineste in Satul
Talmécel , in afara ariei protejate , precum si in cartiere rezidentiale cu vechime , in care terenul agricol din
intravilan are o folosinta rurala i semirurala : UTR 4, UTR 8, UTR 9.

Functiunea dominanta : locuirea

Functiunile complementare: comert, dotari publice de mica capacitate, anexe gospodaresti.

Reglementari:
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Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si nu va trebui
sa scada ca pondere sub 80% din totalul spatiilor utilizate. Locuirea va putea lua si forma temporara, sezoniera,
de vacanta sau de serviciu.

UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+2 niveluri in regim de
construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare;
- pensiuni agroturistice cu regim de inaltime de maxim P+2 niveluri;
- terenuri de sport, terenuri de joaca pentru copii;
- spatii verzi;
- unitati comerciale compatibile si de alimentatie publica;
- activitati economice traditionale;
- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;
- ateliere pentru desfagurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala si alte prestari de
servicii nepoluante;
- informare turistica si agentii de turism;
- scoala de vacanta, gradinita, centru de supraveghere copii;
- centru medical, dispensar, farmacie.
- Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala ; Locuinta cu anexe gospodaresti si spatiul
pentru agricultura: gradina, livada, teren arabil , cresterea animalelor .
- anexele gospodaresti vor asigura o distantd de minim 10 m fata de constructiile de locuit; acolo unde
nu este posibila pastrarea acestei distante se va obtine obligatoriu avizul directiei de sanatate publica.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsd mansardare ci sa se
inscrie Tn volumul unui acoperis cu panta de min. 45 grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora s& nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, s& nu atraga mai mult de
5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie;

UTILIZARI INTERZISE

- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot, praf,
vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

-este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor. Grajdurile vor
avea 0 capacitate limitata la 3 capete animale mari si 5 animale mici .

-este interzisa ocuparea cu locuinte a terenurilor detinute in prezent pentru constructiile de invatamant;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratia arhitecturala sau

amplasament compromit aspectul general al zonei, distrug coerenta tesutului urban.

- este interzisa amplasarea pe fatadele cladirilor a unor dispozitive de sustinere a urmatoarelor
echipamente vizibile din zonele accesibile public: aparate de aer conditionat, antene (T.V. satelit, telefonie
mobild s.a.), contoare, cablaje (CATV, telefonie fixa s.a.), puncte de transformare, cosuri de fum sau de
ventilatie.

-amplasarea de depozite de reziduuri.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor;

Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea spre nord a spatiilor tehnice
si a anexelor;

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor
pentru public si a birourilor;

Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia Nord - Sud cu abatere de
maximum 15 ° spre vest sau spre est.
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AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Pentru constructiile propuse se considera ca aliniamentul fata de strada este cel existent in general
pe limita de proprietate sau retras in functie de categoria strazii .

lesirea in consola fata de aliniament a unor portiuni din fatade nu este permisa;

Constructiile pot ocupa intreaga lungime a aliniamentului daca cel putin una din constructiile vecine
ocupa aliniamentul parcelei sale in totalitate, dupa tipicul arhitecturii zonale ;

In cazul unor constructii noi intre doua constructii existente se admite o diferenta de inaltime de 0.5 m
fata de cornisa cladirilor invecinate si la coama cu 1 m mai jos sau mai sus fata de cladirile existente.

Daca se construieste intre o cladire existenta si un spatiu liber diferenta de 0.5 m la cornisa si 1 m la
coama se raporteaza la cladirea existenta.

AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- distanta dintre cladiri va fi cel putin egala cu inaltimea celei mai inalte dintre ele;

- in functie de situatia pe limita laterala de lot (calcan sau retrageri), toate extinderile si constructiile noi
se vor lipi la calcan sau vor respecta retrageri de la limitele laterale egale cu inaltimea constructiei propuse;

- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

PARCELAREA

Caracterul organic al parcelarului trebuie conservat, fiind interzise lucrarile care pot avea ca efect
modificarea parametrilor existenti.

Se va pastra modul de parcelare existent; in cazul comasarii mai multor parcele, fatadele vor fi
rezolvate cu marcarea parcelarului traditional ;

Suprafata fiecareia dintre parcelele rezultate in urma divizarii va fi mai mare de 500 mp;

Lungimea aliniamentului pentru fiecare dintre parcelele adiacente spatiului public rezultate in urma
divizarii va fi mai mare de 12m;

Parcelarea noilor loturi se va face in urma aprobarii unui Plan Urbanistic Zonal de parcelare .

ACCESE CAROSABILE

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice;

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatile de parcare necesare, pentru a evita parcarea
autovehiculelor pe drumurile publice;

Accesele vor fi directe;

ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele si casele de vacanta;

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de
deplasare.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Tnél’;imea maxima a cladirilor va fi P+2E (10 metri la cornisa); se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperigului, in suprafatad de maxim 60% din aria construita;

inaltimea maxima a cladirilor cu regim de indltime P+1 va fi 7 metri la corniga .

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificérile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

Se interzice realizarea unor mansarde false;

Noile goluri in ziduri vor fi dimensionate si proportionate cu golurile existete a constructiilor
traditionale. In general dimensiunea ferestrelor va fi limitata la 1,10 m latime si 1,50 m inaltime. Ferestrele vor
fi impartite in 4 pina la 6 ochiuri. Obloanele exterioare se vor executa conform celor traditionale. Se interzice
folosirea geamurilor reflectorizanete, metalizate. Se vor folosi usi exterioare din lemn ale caror proportii si
desen vor fi compatibile cu specificul din zona. Se va folosi lemn masiv sau lemn stratificat .

- Transformarea unei fatade de locuinta in fatada comerciala va fi facuta in urma unui proiect autorizat.
Golurile vitrinilor vor avea latimi reduse, vor urmarii dezvoltarea pe verticala in continuare in masura
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posibilitatilor a golurilor de la etaj. Se interzice comasare unor goluri. Se admit accese directe din strada cu un
pachet de trepte de unu pina la trei trepte.

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

Se interzice :

Imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei;

Utilizarea timplariei metalice si din aluminiu , pentru usi si ferestre ; daca se opteaza pentru tamplarie din PVC,
preferabil s& fie alese cu imitatie furnir lemn ;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare si bucataria se vor putea realiza pe parcursul existentei
constructiei, in corelare cu racordarea locuintei la retelele de utilitate publica sau la sistemul propriu de
alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;
- |la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare
si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil;

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads;

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 30% pentru zona verde;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta. Se interzice folosirea
speciilor periculoase (cu tepi, spini, organe otravitoare, etc.);

IMPREJMUIRI
- imprejmuirile spre spatiul public vor fi majoritar opace conform specificului local al zonei. Se vor folosi
elemente constructive care se gasesc in zona: lemn, piatra, tigla si vor avea inaltimea de maxim 2.00 metri.
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inéltimi de maxim  2.00 metri.
- elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre incinta;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim =40 % pentru locuinte individuale cu max. P+2E in cartiere deja inchegate

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI (CUT)
CUT maxim pentru inaltimi P+1=20,8
CUT maxim pentru inaltimi P+2=1,2

3.2. SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE si COLECTIVE de tip urban cu
maxim P+2E situate in zona protejata din Oras Talmaciu , in jurul centrului vechi

Zona protejata propusa pentru Talmaciu este delimitata in partea de est de Riul Cibin si in partea de
vest de traseul caii ferate Sibiu-Brasov. Principalele strazi din acest perimetru sunt str. Mihai Viteazu in
directie nord-sud, strada Stephan Ludwig Roth in directie nord vest-sud est, str. Nicolae Balcescu cu un traseu
curb de la nord spre vest. In acest perimetru gasim strazile Infratirii, loan Lebel, strada Cetatii, strada Pietii si
inceputurile strazilor Cibinului si Samuel Micu. Partea centrala ce urmeaza sa aibe un regim special cuprinde
Biserica si Casa Parohiala Evanghelica, Moara, Scoala veche, Casa de Cultura si cladirile in care fsi
desfasoara activitatea Primaria si Notariatul si o zona verde de-alungul Piriului Morii. In aceasta zona se
pastreaza in mare parte parcelarea initiala.

In privinta tipului de case din zona istorica din Talmaciu gasim atit case asezate perpendicular sau
paralel cu strada. Cele cu pinion catre strada au in general doua, cateodata trei ferestre in fatada principala,
au pinion triunghiular sau tesit, in multe cazuri cu decoratie de stuc. Majoritatea caselor au pivnite si parter
inalt.
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Acoperisurile au sarpante din lemn si invelitoare de tigla solzi ceramica. De multe ori curtea este
delimitata catre strada de o poarta boltita in arc semicircular sau in miner de cos, avind pe linga poarta o
portita pentru accesul pietonal.

Casele realizate in ultimii 20 de ani sunt mult mai mari fata de cele vechi avind multe elemente straine
in contextul urban istoric: balcoane, logii ferestre mari, lucarne mari, acoperisuri foarte jucate etc. Se pastreza
in aceasta zona grupuri de 2-5 case cu specific istoric, daca facem abstractie de detalii maoderne cum ar fi
ferestrele din aluminiu sau material plastic. Se observa ca puterea economica a unor locuitori ai orasului a dus
la ample lucrari de reabilitare: mansardari, supraetajari si construirea unor case noi parter plus unu sau doua
etaje sau mansarde intr-o arhitectura nespecifica zonei.

Pentru utilizare functionald , respectiv functiuni permise , functiuni interzise , regim de construire ,
caracteristici ale parcelelor , amplasarea constructiilor fatd de aliniament , amplasarea constructiilor fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei , amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela ,
regim de inaltime , conditii de acces , parcaje , garaje , imprejmuiri , porti , conditii de echipare edilitara ,
aspectul exterior la constructiilor , spatii libere plantate , procent de ocupare al terenului se va consulta
REGULAMENTUL DE URBANISM pentru zone protejate din STUDIUL ISTORIC , intocmit dr. Arh. Hermann
Fabini , atagat .

3.3. SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE si COLECTIVE de tip urban cu maxim
P+2E - situate in afara zonei protejate din Orag Talmaciu , existente si propuse .

GENERALITATI: CARACTERUL SUBZONEI
1. Cartiere deja inchegate - UTR 4 ,UTR 6, UTR 8 ; UTR 9, UTR 10, UTR 11, UTR 14, UTR 15 ,UTR
16 preponderent destinate locuirii individuale pe loturi , precum si locuintelor colective cu regim mic
de inaltime . Respectivele cartiere sunt amplasate astfel :
a) Lanord de strada Pietei si Zona protejata a Centrului vechi pana in zona CFR si depozite
, respectiv Raul Cibin-laest-UTR 8, UTR9;
b) La est de strada N. Balcescu péna la intersectia cu strada Unirii - UTR 6;
c) Zona cuprinsa intre DN , la nord de zona Centrului Nou péna in viitorul cartier Campul de
mijloc si delimitata la sud — vest de strada Gh. Lazar. Este o zona compacta cu locuinte
individuale pe loturi , cu regim mic de inaltime , dar $i cu locuinte colective cu P+1E ,
max. P+2+M -UTR 4.
d) Portiuni de mici dimensiuni ocupate cu locuinte de acest tip : UTR 11 pe strazile E.
Cioran , Aleea Castanilor ; UTR 10 - la sud de Centrul Nou strada |. Creanga ; UTR 14 -
strazile Unirii , Dealului , Paltinului , Talmacel - UTR 15;
e) Portiunea cuprinsa intre Raul Cibil , Calea Ferata si DJ 105 (Spre Podul Olt).

Dezvoltari rezidentiale propuse pe terenuri introduse in intravilan

1. Zona Campul Cibinului - UTR 5, UTR 6 : este o zona situata in estul localitatii, intre limita
intravilanului si linia ferata CFR Talmaciu-Sibiu , in profunzime fata de dezvoltarea paralela cu DN 7 . In
PUG-ul anterior apar ca terenuri destinate extinderii industriale, desi zona este mai indicata extinderii
zonelor de locuit si a functiunilor aferente. Momentan zona este preponderent agricola.
Se va tine cont de restrictiile impuse de CFR pentru limitarea construirii in zonele de protectie a caii ferate.
In extremitatea estica s-au previzut perdele de protectie verzi , la contactul zonei rezidentiale cu zona de
protectie CFR.

2. Campul de mijloc — UTR 3 : in profunzime ,spre vest fatd de DN 7 si separatd de zona
activitatilor de productie , servicii diversificate , depozitare controlata, printr-o perdea de protectie
verde se propune o introducere in intravilan consistenta cu destinatia de zona rezidentiala ;in prezent
este 0 zona preponderent agricola. Este o zona propice extinderii intravilanului, avand acces dinspre
doua drumuri importante DN.7 si Str. Ghe. Lazar .
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3. Zona situata in prelungirea strazii lon Creanga — UTR 12, cunoscuta in PUG-ul anterior
ca zona 18 sau IRTA, cu terenuri destinate extinderii industriale. Datorita desfiintérii unor activitati
economice, zona s-a dezvoltat ca una mixta de activitati industriale si locuinte. Se va tine cont de
functia de locuire a zonei, locuinte de vacanta cu caracter temporar si cu regim de inaltime de maxim
P+1E , motivata de suprapunerea partiala cu zona de inindabilitate a paraului Sadu

4, Zona “Intre lazuri” - UTR 13 , era in vechiul PUG un teritoriu extravilan situat in vestul
localitatii in lunca raului Sadu , in partea dreapta a curgerii acestuia , inainte de intrarea in Talmaciu.
Zona descrisa cuprinde terenul destinat amplasarii locuintelor individuale pe loturi si caselor de
vacanta cu regim mic de inaltime , situata complet in extremitatea vestica , in afara zonei afectata de
inundabilitate .

Momentan este o zona cu functiune preponderent agricola, cu constructii sezoniere cu destinatia de
anexe de exploatare agricola.

5. Zona Armeni Il - UTR 15, este o viitoare zona de locuinte a carei reglementare urbanistica s-a
efectuat initial prin intermediul unui PUZ realizat de Primaria Orasului Talmaciu. Cea mai mare parte
din loturi au fost deja distribuite. Datorita tendintelor de extindere, se impune crearea unei noi
reglementari adiacente zonei in vederea dezvoltarii atat a functiunilor de locuire individuala cat si a
functiunilor complementare: (magazine, unitati de invatamant primar, servicii de utilitate publica, mici
ateliere, etc.). Dezvoltarea rezidentiald propusé de Primarie este puternic incomodata de propunerea
viitorului traseu al Autostrazii , permisiunile si restrictiile definitive urménd a fi concretizate in urma
obtinerii avizului CNADNR Bucuresti la prezentul PUG ; dezvoltarea rezidentiala se face si la vest de
lotizarea primariei fiind delimitata de protectia liniei electrice aeriene 110 kv.

In functie de zona in care sunt amplasate se disting diferentieri intre locuirea individuald pe lot cu
specific urban si locuirea cu aspect semiurban ce poate evolua greu catre un statut urban civilizat .

Functiunile complementare: magazine, unitati de invatamant primar — crege , gradinite , servicii de
utilitate publica, mici ateliere , constructii pentru culte , sport - intretinere .

UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale cu maxim P+2 +M niveluri in regim de construire continuu (insiruit) sau
discontinuu (cuplat sau izolat):
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- scuaruri publice.
- locuinte cu standard mediu gi ridicat, compatibile cu tinuta arhitecturala a cladirilor existente.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- cazare tip pensiune, in cadrul locuintei existente; cu urmatoarele conditii:

- functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile;

- functiunea sa nu implice modificari ale arhitecturii exterioare sau a elementelor valoroase ale
interiorului;

- sa nu afecteze vegetatia existenta in curti;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, s& nu atraga mai mult de
5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie;

- functiunile comerciale, servicile complementare locuirii i activitatile manufacturiere cu suprafata
desfasurata peste 250 mp se pot admite cu conditia elaborérii si aprobarii unor documentatii PUD sau PUZ , conf.
Legii 350 modificata ;

- in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc conditiile de
construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza unor
documentatii PUD (dupa caz).

- realizarea noilor locuinte in parcelari pe terenuri ce vor fi introduse in intravilan este conditionata de
existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii.

40



UTILIZARI INTERZISE

- activitati care pot provoca degradarea cladirilor;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

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

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor substante inflamabile sau toxice;

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

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

- nu sunt permise amenajari cu caracter agricol sau pentru cresterea animalelor sau pasarilor
(grajduri , tarcuri , cotete pentru pasari sau animale , patule , fanare )

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICILE PARCELELOR:

Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor. Parcelele se pot diviza in
loturi alaturate de minimum 300 mp fiecare, cu asigurarea accesului carosabil la fiecare lot (servitute).
Pentru lucrarile noi, lotul se considera construibil daca are suprafata minima de 300 mp, in acest scop fiind
admise comasari de loturi, intre limitele de 300-1000 mp ale lotului rezultat dupa comasare.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se dispun pe aliniament sau cu retragere conform tipologiei predominante existente pe strada
pe care se amplaseaza; in cazul in care sunt retrase de la aliniament, acest lucru este posibil cu condiTia sa
nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate aflate in stare buna sau cu valoare arhitectural-urbanistica.

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu 5 m pe strazile de categoria a Ill-a in zone rezidentiale
nou constituite ; fatada cladirii va fi paralela cu acest aliniament. Pentru constructii amplasate in zone deja
constituite , retragerea fata de aliniament va fi cea existenta .

ALINIEREA LATERALA S| POSTERIOARA.

In cazul in 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 inaltimea la corniga, dar nu mai putin de 3 metri;

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

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de nu mai putin de 5 metri; in cazul in
care pe limita posterioara a parcelei exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va alipi la acest
calcan.

- In cazul loturilor putin adanci se accepta construirea cladirilor pe latura posterioara a parcelei numai
in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit, iar adosarea respecta
inaltimea si latimea calcanului acesteia, prevederea nefiind valabila in cazul unor anexe si garaje;

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai inalte
dintre ele , dar nu la mai putinde 4 m .
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CIRCULATII $1 ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor, distanta dintre
aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0 metri.

Numaérul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 a Regulamentului General
de Urbanism.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap
locomotor.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 metri la corniga ); se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperigului, in suprafatd de maxim 60% din aria construita;

- se admit depasiri de 0,5-1,0 metru numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat.

- inaltimea maxima a cladirilor cu regim de inaltime P+1 va fi 7 metri la cornisa .

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al

zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje $i arhitectura cu cladirea principala;

Noile goluri in ziduri vor fi dimensionate si proportionate cu golurile existete a constructiilor
traditionale. Tn general dimensiunea ferestrelor va fi limitata la 1,10 m latime si 1,50 m inaltime. Ferestrele vor
fi impartite in 4 pina la 6 ochiuri. Obloanele exterioare se vor executa conform celor traditionale. Se interzice
folosirea geamurilor reflectorizanete, metalizate.

Transformarea unei fatade de locuinta in fatada comerciala va fi facuta in urma unui proiect autorizat.
Golurile vitrinilor vor avea latimi reduse, vor urmarii dezvoltarea pe verticala in continuare in masura
posibilitatilor a golurilor de la etaj. Se interzice comasare unor goluri. Se admit accese directe din strada cu un
pachet de trepte de unu pina la trei trepte.

Se interzice :

Imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei;

Utilizarea timplariei metalice si din aluminiu , pentru usi si ferestre ; daca se opteaza pentru tamplarie
din PVC , preferabil sa fie alese cu imitatie furnir lemn ;

Se interzic suprafete vitrate de mari dimensiuni (pereti cortina), imitatile de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafete metalice stralucitoare), ca si utilizarea culorilor
stridente.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi  facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii ;

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

- toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se admit in mod provizoriu solutii locale, cu asigurarea posibilitatii de racordare la viitoarele retele de
apa si canalizare si cu conditia respectarii normelor de protectie sanitara.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
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-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 25% pentru zona verde;
-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta. Se interzice folosirea
speciilor periculoase;

IMPREJMUIRI

Pentru zonele vechi , traditionale se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor , astfel se va
acorda prioritate conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, se va pastra
aspectul initial .

Pentru zonele noi, gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maxim 1,8 metri; gardurile
vor putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fund realizata din fier forjat sau lemn si
vor putea fi dublate de gard viu.

Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate
cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele, etc.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI si COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI
(POT,CUT)

- POT maxim =40 % pentru locuinte individuale cu max. P+2E in cartiere deja inchegate

- CUT maxim pentru inaltimi P+1=0,8

- CUT maxim pentru inaltimi P+2=1,2

Pentru toate zonele rezidentiale nou constituite prin introducerea in intravilan a terenurilor sau prin
reconversii functionale ( respectiv : Campul Cibinului , Cadmpul de Mijloc, Intre lazuri , prelungirea
strazii lon Creanga , Armeni ) se stabilesc urmatorii indicatori urbanistici:

- POT maxim =20 %

- Regim maxim de inaltime P+2E

- CUT maxim =0, 6

Pentru functiunile complementare locuirii

- POT maxim =40 %

- CUT maxim=1,2

3.4. SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII (P + 3-4E) situate in ansambluri
rezidentiale - UTR 10, UTR 11

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona situata in imediata vecinatate a S.C. Romanofir S.A. ( intre SC Romanofir i str. Ghe. Lazar si in
Centru Nou).

Pentru ansamblurile existente, noile cerinte ale locuitorilor si disfunctionalitatile cauzate de nerespectarea
proiectelor initiale sau de unele modificari arbitrare ale cadrului construit si amenajat vor impune interventii
corective:

- eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor i poluarilor care nemultumesc locuitorii;

- refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate, a locurilor de joaca pentru copii i a
parcajelor;

- extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;

- ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor;

- diminuarea insecuritatii si infractionalitdtii prin delimitarea si marcarea / ingradirea spatiilor aferente
locuintelor colective pe grupari de blocuri;

- introducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor individuale;
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UTILIZARI ADMISE

- sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte in proprietate privata sau cu chirie ;

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

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

- locuinte colective / semicolective tip bloc;

- locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru profesiuni liberale.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- locuintele din cladiri colective medii pot fi de standard mediu sau ridicat;

- in cazul existentei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se recomanda:

- dispensarele de la parterul blocurilor sa aiba un acces separat de cel al locatarilor;

- cresele si gradinitele sa aiba un acces separat de cel al locatarilor si s& dispuna in utilizare exclusiva de
o suprafatd minima de teren de 100 mp. pentru jocul copiilor;

in functie de Hotérarea Consiliului Local

-se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile de
functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate $i practica profesionala private cu grad redus de
perturbare a locuirii $i program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri
de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.;

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru categoriile descrise mai
sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse alimentare si nealimentare,
farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc.;

- lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate numai in conditiile
promovarii unor proiecte vizand transformarea functionald a parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv
apartamentele deservite de cel putin o scara comuna;

UTILIZARI INTERZISE
in functie de Hotérarea Consiliului Local
- se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii etc.;
- se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie, holuri,
accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;
- se interzic la nivelul ansamblului urméatoarele activitati si lucrari:
- curatatorii chimice;
- 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 peste 5 masini;
statii de betoane;
lucrari de terasament de naturd s& afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile
invecinate;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Datorita densitatii deosebite a spatiului construit se stabileste interdictie de construire pentru orice tip
de constructie noua , fara realizarea unei documentatii faza PUD.

CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publicd sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin
intermediul unor circulatii private.

Se pot mentine in cadrul ansamblurilor de locuinte colective enclavele de lotizari existente;

in cazul unor repuneri in posesie, posibilitatea construirii pe astfel de parcele poate fi precizata numai in
urma elaborarii i aprobarii unei documentatii PUD. Documentatiile vor fi supuse avizarii numai in cazul in care
suprafata parcelelor rezultate este de peste 400 mp., nu afecteaza retelele, circulatiile, parcajele si localizarile
prevazute in planul ansamblului pentru echipamente publice si pentru spatii plantate publice.

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor
dotari:

- Platforme pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer;

- Spatii amenajate pentru jocul copiilor, luandu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare locuitor;

- Spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona, situate la distante
de minimum 10,0 m fata de ferestrele camerelor de locuit;

- Zone verzi de folosintd generald, ludndu-se in calcul minimum 2-2,2 mp teren/locuitor

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4.0 metri pe strazi de categoria lll ;

- Tn cazul enclavelor de lotizari existente mentinute, retragerile de la aliniament vor respecta caracterul
initial al acestora .

- Amplasarea de garaje si functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreagé suprafata a parcelei
pana la limita domeniului public, cu conditia asigurarii suprafetelor obligatorii de spatii verzi.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATADE LIMITELE ~ LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distantd cel putin
egala cu jumatate din inaltimea la corniga cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime de maxim 15.0 metri de
la aliniament, fiind retrase fata de cealalté limité laterala cu o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la
corniga cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim 15.0 metri
de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu exceptia parcelelor de colt unde se va intoarce fatada in
conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu inéltimea cladirii;

- in functie de regimul de construire, cladirea se alipeste pe o adancime de maxim 15.00 metri fie de
doud calcane de pe limitele parcelei, fie, daca exista pe o limita un calcan, iar fata de cealalta limita cladirea
invecinata este retrasa, noua cladire se alipeste de calcanul existent si se retrage fatd de cealaltd limita la o
distanta cel putin egald cu jumétate din inltimea la corniga a cladirii. In cazul cladirilor izolate, retragerea fata de
limitele laterale ale parcelei, va fi la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la corniga a cladirii
masurata Tn punctul cel mai inalt fata de teren daca pe fatadele cladirilor invecinate sunt ferestre ale unor
incaperi de locuit; distanta se poate reduce la jumatate, in cazul in care pe fatadele laterale ale cladirilor
invecinate sunt numai ferestre ale dependintelor si casei scarii.

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea la corniga a
cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5.0 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.

- conform P.U.D. , cu urmatoarele conditionari:

-intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egald cu inéltimea cladirii celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale
dependintelor si ale casei scarii.

CIRCULATII $1 ACCESE
Cladirile vor avea asigurat 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.
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STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. In
acest scop, se vor proiecta spatii destinate acestei functiuni: subsoluri, demisoluri etc.

Se va asigura un loc de parcare pentru fiecare apartament.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Locuire semicolectiva in Vile P+2E+M
Locuire colectiva in Imobile  P+3 E ;
Locuire colectiva in Imobile  P+3-4E
In cazul in care constructiile au acoperis cu panta mai mare de 40 grade, se admite
mansardarea.
In cazul Tnvecinarii cu un lacas de cult, indltimea constructiei nu va depasi inaltimea la cornisa a
lacasului de cult.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate.

Se va asigura tratarea similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile de pe cladirile
inalte.

Se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvata a reclamelor pe
plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Orice cladire de locuit va fi prevazuta cu amenajari/containere pentru colectarea selectiva a resturilor
menajere.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 30 mp. Se va asigura cel putin 2 mp de spatiu verde pentru 1 locatar .

Se recomanda sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese,
circulatii pietonale, terase.

Se recomanda inverzirea, pe cat posibil, a teraselor necirculabile ale cladirilor.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un
gard viu de minim 1,2 m inaltime.

IMPREJMUIRI

Terenurile aferente cladirilor de locuinte colective pot fi imprejmuite cu garduri transparente din lemn
sau fier forjat, eventual cu un soclu opac de cel mult 0,6 m inaltime si vor putea fi dublate de gard viu.
Aliniamentul va fi marcat prin garduri vii cu inaltimea intre 0,6 si 1,5 m.

Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

SpaTiile comerciale de la parter si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim =40 % pentru propuneri locuinte colective , semi-colective medii ( P+2 - 3-4E)

POT maxim = 80% dupa caz in functie de vecinatati , pentru Garaje auto ; parcela pentru realizarea
Garajelor va fi de min. 25,00 mp . Se interzice schimbarea destinatiei de garaj in alta functiune .
Regim de inaltime max. 4,00 m la corniga .

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim P+2 - 3-4 E= 2,0 pentru propuneri locuinte colective si semi-colective medii
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CAPITOLUL 4 - ZONA TURISM , AGREMENT - SERVICII, CASE DE
VACANTA , LOCUINTE - regim mic de inaltime

SERVICII - TURISM - AGREMENT (PENSIUNI) , CASE DE VACANTA
UTR14,UTR16,UTR 18, UTR19,UTR 21, UTR 22

Se regasesc la nord de Caminul — Spital , in vecinatatea paraului Sadu ; in vecinatatea padurii , La Pini”,
la Podul Olt, pe drumul de legatura Talmaciu — Talmacel , in Lunca Larga si pe Valea Lotrioara .

Portiunea situata la nord de Caminul Spital si la sud de cursul paraului Sadu . Are o buna
accesibilitate din DN 7 , nefiind afectata de traseul viitoarei autostrazi , beneficiind de o perspectiva favorabila
ca insorire si orientare in cadrul orasului .

Drumul de legatura Talmaciu — Talmacel - UTR 19, este o portiune 1,1 km de-o parte si
de alta a paraului Talmacel in partea vestica a orasului Talmaciu. Zona are o priveliste deosebita, si un relief
deal - munte propice dezvoltarii turismului , agrementului , locuintelor si caselor de vacanta. Se va tine cont
de cerintele Transelectrica care are LEA de inalta tensiune ce traveseaza zona si de traseul viitoarei autostrazi
Sibiu - Pitesti .

Zona din vecinatatea padurii ,, La Pini ” situata in sudul orasului, pe DJ 105G in directia
Avrig la iesirea din Talmaciu pe partea dreapta a drumului .

Datorita tendintelor actuale, se propune reconfigurarea in activitati destinate turismului |,
agrementului, serviciilor si caselor de vacanta . Are o buna accesibilitate la DN 7 si DJ 105 si beneficiaza de
profilarea pe fundalul padurii de pini situata in extravilan .

Podu-Olt este un trup intravilan aferent statiei CF cu acelasi nume si s-a dezvoltat de-a lungul
timpului ca zona de case de vacanta. Se impune reglementarea urbanistica si extinderea trupului intravilan cu
functiunea de case de vacanta si dotari turistice. Se impune un P.O.T. Maxim de 20% , C.U.T. 0,6 si regim de
inaltime de maxim P+2E. In reglementare se vor respecta limitele minime de protectie la calea ferata.

Lunca Larga se afla la 1-2 km de satul Talmacel in sus pe valea raului Talmacel. Este o poiana de
aproximativ 6,3 hectare care va avea destinatia de dotari turistice, case de vacanta si unitati de agrement. De
asemenea, de-a lungul raului este in constructie noua statie de potabilizare a apei pentru alimentarea satului
Talmacel, deci va exista si 0 zona de utilitate publica. Se va tine cont de acesta statie si de limitele de
protectie impuse de lege. S-a intocmit un PUZ pentru acesta zona de case de vacanta, dar reglementarea din
PUG va corespunde noilor cerinte, de construire de unitati hoteliere in perspectiva dezvoltarii unei eventuale
statiuni turistice montane. P.O.T.-ul maxim va fi de 20%, C.U.T. 0,6 si regim de inaltime de maxim P+2E+M.
In 2008 a fost depus un proiect de dezvoltare a unei statiuni turistice destinata sporturilor de iarna pe varfurile
Prejba si Muma. In caz ca acest proiect va fi realizabil zona Lunca Larga este propusa pentru a fi punctul de
plecare al acestei statiuni.

Constructii de turism

Amplasament: in zone nepoluate, bogat plantate

- se pot amplasa si in vecinatatea altor dotari turistice

- se vor evita amplasamentele in vecinatatea surselor de poluare (zone industriale, artere de trafic
greu).

Bungalouri

Amplasament: in perimetrul campingurilor, satelor de vacanta sau ca spatii complementare unitatilor
hoteliere . Acest tip se preteaza mai ales in Lunca Larga si pe Valea Lotrioarei.

Cabane

Amplasament: in zone deluroase , impadurite , in apropierea altor obiective de interes turistic ; la
Lunca Larga si pe Valea Lotrioara .
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Campinguri ;Sate de vacanta

Amplasament: in locuri pitoresti, cu microclimat favorabil, ferite de zgomot sau de alte surse de
poluare, precum si de orice alte elemente care ar putea pune in pericol securitatea turistilor (linii de inalta
tensiune, terenuri cu risc de alunecare, zone inundabile) ; de preferat pe drumul de legatura intre Talmaciu i
Talmacel , in planul al Il - lea fata de calea de acces — DC 61, la Lunca Larga si pe Valea Lotrioara .

Constructii de locuinte, case de vacanta, pensiuni

Amplasament: se vor evita amplasamentele in vecinatatea surselor producatoare de noxe, zgomote
puternice si vibratii ; amplasare favirabila la sud de paraul Sadu , in vecinatatea padurii ,La Pini”, la Podul Olt,
in functie de cerintele investitorilor .

UTILIZARI PERMISE

Activitati permise : alte mijloace de cazare , vile , cabane turistice , locuinte , camere de inchiriat
pentru turism in locuintele cetatenilor , activitati ale agentiilor de voiage si ale tur-operatorilor, activitati ale
agentiilor de transport , centru salvamar, spatii verzi, servicii turistice si sportive, unitati comerciale si de
alimentatie publica , informare turistica si agentii de turism , restaurante , instalatii de transport pe cablu de
mici dimensiuni , dotari agrement — sport ; cazare in regim hotelier; - tratament de intretinere ; - loisir in spatii
acoperite si descoperite;

Se vor asigura conditiile privind accesul persoanelor cu handicap locomotor, conform ,Normativului
pentru adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la exigentelor

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
- activitati economice traditionale, cu conditia ca functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile;

UTILIZARI INTERZISE

Orice functiuni, cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice si ecologice si deci a
atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, prin provocarea de intense aglomerari, poluari si circulatii, prin
diminuarea vegetatiei si distrugerea habitatului, faunei locale si contravin normelor de protectie stabilite pe
plan local .

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Dimensiunea minima a loturilor va fi de 500,0 mp pentru locuinte , case de vacanta , bungalouri , cabane.

Dimensiunea minima a loturilor va fi de 1 000,0 mp pentru Pensiuni turistice , Mini-hoteluri , Campinguri ,
Sate de vacanta , terenuri destinate Loisirului .

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

- pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea spre nord a spatiilor tehnice
si a anexelor;

- pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat s& se asigure insorirea spatiilor
pentru public i a birourilor;

- salile de tip club vor fi orientate spre Sud, Sud - Vest sau Sud - Est;

- terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinald pe directia Nord - Sud cu abatere de
maximum 15 ° spre vest sau spre est.

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE
conf. Documentatii de urbanism faza PUZ , PUD
- accesul in zona se va realiza prin strazi existente sau nou create.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

- se vor respecta retragerile stabilite prin viitoarele documentatii de urbanism ;

- nu se permite ca inaltimea cladirii s& depaseasca distanta masurata pe orizontala din orice punct al
cladirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus ;
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AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI
- distanta dintre cladiri va fi cel putin egala cu inaltimea celei mai inalte dintre ele;
- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE A ACCESELOR OBLIGATORII

ACCESE CAROSABILE

- Parcelele construibile vor avea acces direct la un drum public de categoria a lll - a si sa beneficieze
de drept de trecere legal obtinut cu latime de minim 4 ,00 m .

- in interiorul parcelelor se vor prevedea spatile de parcare necesare, pentru a evita parcarea
autovehiculelor pe drumurile publice;

- se va asigura accesul carosabil separat pentru public de accesul de serviciu si de intretinere;

- aleile semi-carosabile din interiorul amplasamentelor cu o lungime de maxim 25 m vor avea latime
minima de 4 m, iar cele cu lungimi mai mari vor fi prevazute cu supra-largiri de depasire si suprafete pentru
manevre de intoarcere;

- numarul acceselor si conformarea lor se va face in functie de categoria si capacitatea obiectivului
turistic.

ACCESE PIETONALE
-se vor prevedea accese pietonale la toate constructiile; se vor prevedea facilitati pentru circulatia
persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare si bucataria se vor putea realiza pe parcursul existentei
constructiei, in corelare cu racordarea locuintei la retelele de utilitate publica sau la sistemul propriu de
alimentare cu apa si evacuarea controlata a apelor uzate;

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte normele
sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil ;

- amplasarea féanténilor se va face la cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare (bazine
vidanjabile , depozit de gunoi , etc);

- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile care trebuie sa fie proiectate si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai apropiata constructie;

- indepartarea apelor uzate menajere — la pensiuni si alimentatie publica se va face prin instalatii de
epurare ecologice amplasate in mod corespunzator fata de cladirile din imediata vecinatate;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI

- volumele noi nu vor obtura vizibilitatea sau accesul la elementele importante de peisaj sau
construite. Nu se admite mascarea monumentelor naturale (troite, peisaj rural construit, ruine, creste
montane, cascade, arbori semnificativi / protejati, luciu de apa, etc.) existente, sau ingradirea accesului la
acestea.
-aspectul exterior al constructiei:

- volumetria va fi simpla, nefragmentata. Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri
de apa, vizibilitate, orientare fara de punctele cardinale, fata de elementele ambientale si fata de reperele
zonei).

- nu se admite utilizarea finisajelor noi (gresie, faianta, materiale plastice, sticla, aluminiu, panouri
prefabricate etc.). Nu se admit culori stridente saturate.

- se recomanda ferestre dreptunghiulare sau patrate (nu se admit ferestre triunghiulare, trapezoidale,
rotunde, poligonale etc.).

- se recomanda geamuri de tip “termopan” (numai partea de sticla) sau ferestre duble sau triple in
unu, doua sau trei canate, obloane din lemn. Nu se admite tamplarie confectionata din metal sau plastic,
obloane rulante, caramida de sticla, policarbonat.

- nu se admit confectii metalice aparente, balustri, ornamente din material plastic.

-acoperisul:
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-Forma geometrica simpla. Se recomanda pante simple , in doua sau patru ape, cu recomandarea
unghiului de min. 45 grade.

- Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de tratamentul
suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de traditia locala
(albastru, rosu lucios etc.).

- Se recomanda iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip luminator, care nu modifica
volumetria si aspectul general al acoperisului. Sunt interzise tamplarie confectionata din metal sau plastic,
geam armat, policarbonat etc.

-nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii metalice

aparente

-imprejmuirile si portile vor fi executate utilizand o geometrie plana simpla si materiale precum zidarie
tencuita sau lemnul. Inaltimea gardului spre strada va fi de maxim 1,80 m ;

-zidurile de sprijin (dupa caz), drumurile, aleile, platformele, spatiile de parcare vor fi realizate din
materiale traditionale locale — pamant compactat, dalaje piatra, piatra sparta, macadam, pavele, grassbeton.
Nu se admite beton aparent.

-se recomanda izolarea termica optima a constructiilor

-se recomanda folosirea surselor alternative de energie

-se recomanda amenajarea de perdele fonice de plantatii.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZ| SI
IMPREJMUIRI PARCAJE

- parcajele vor fi amenajate in incintele pensiunilor turistice, motelurilor hotelurilor sau caselor de
vacanta, astfel incat sa nu fie necesara parcarea auto pe domeniul public;

- dimensionarea se va face respectand raportul:

- pentru amenajari de agrement: 1 loc de parcare la 5 persoane;

- pentru cluburi: 1 loc de parcare pentru 5 membri ai clubului;

- asigurarea, in incinta, a unui numar de locuri de parcare egal cu numarul camerelor de cazare turisti
si unui loc de parcare la 2 angajati;

- platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

SPATII VERZI

-in interiorul parcelei, se va prevedea un procent minim de 25% pentru zona verde;

-se va pastra caracterul local al speciilor arboricole si arbustive;

-se vor pastra unele loturi agricole si livezi care vor fi lucrate in mod traditional;

-se recomanda ca terenurile de joaca sa fie specializate pe categorii de varsta; se interzice folosirea
speciilor periculoase ;

-zonele destinate terenurilor de sport, strandurilor vor prevedea un procent minim de 30 % spatiu
verde;

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI DIFERENTIAT

POT maxim =30 % pentru Mini hotel , Pensiuni , Motel , Camping , Sat de vacanta , Dotari agrement -
sport.

Regim inaltime maxim P+2E +M

POT maxim =30 % pentru Locuinte individuale , Cabane , Case de vacanta , Bungalouri
Regim inaltime maxim P+1E +M

Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmari ca aceste
platforme sa fie permeabile la apele meteorice.

COEFICIENT DE UTILIZARE AL TERENULUI DIFERENTIAT

CUT maxim = 1,2 pentru Regim de inaltime P+2E+M
CUT maxim=0,9 pentru Regim de inaltime P+1E+M
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CAPITOLUL 5 - ZONA LOCUINTE DE VACANTA , AGREMENT, SPORT -
caracter provizoriu -UTR 13

Zona “Intre lazuri” era in vechiul PUG un teritoriu extravilan situat in vestul localitatii in lunca raului
Sadu , in partea dreapta a curgerii acestuia , inainte de intrarea in Talmaciu. Momentan este o zona cu
functiune preponderent agricola, cu constructii sezoniere cu destinatia de anexe de exploatare agricola. Mai
exista aici doua PUZ-uri aprobate pentru construirea de case de vacanta. Datorita caracterului zonei, se vor
accepta case de vacanta cu caracter temporar si terenuri destinate agrementului , sportului si dotarilor . Se
formeazd astfel un mix care poate functiona in regim de zona destinata odihnei , agrementului , sportului Si
cazarii sezoniere. In configurarea zonei se va tine cont de zonele inundabile si limita de protectie a Raului
Sadu, precum si de protectia puturilor de apa ale orasului existente aici.

Pe zona cu risc maxim de inundabilitate este de preferat sa se autorizeze terenuri de sport , zone de
agrement si locuinte de vacanta , fara structura definitiva.

Pe terenul aferent puturilor, se va constitui 0 zona de utilitate publica. Toate constructiile vor fi cu
caracter temporar cu regim de inaltime de maxim P+1E.. De asemenea se impune realizarea accesului si a
infrastructurii de drumuri si utilitati, momentan intr-o stare foarte precara. In reglementarea acestei zone se va
tine cont de traseul viitoarei autostrazi Sibiu — Pitesti .

Regim inaltime maxim P+1

POT maxim =20 %

CUT maxim=0,4

Prescriptiile legate de caracterul zonei , utilizari admise , utilizari interzise , caracteristici ale parcelelor
amplasarea cladirilor , circulatii , stationari auto , aspect exterior si imprejmuiri se preiau integral de la Zona
destianta Locuintelor de vacanta , agrement , sport.

CAPITOLUL 6-ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE

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

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE:

- se mentine functiunea actuala.

- Activitati ale asociatilor religioase ;

- Activitati pentru ritualuri religioase , priveghi la ritul ortodox .

UTILIZARI INTERZISE:
Activitati care pot provoca degradarea cladirilor sau sunt incompatibile cu statutul de zona protejata;
- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chiogcuri 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.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA.
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele.
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ECHIPAREA CLADIRILOR ,CIRCULATII $I ACCESE:

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 in dintr-o circulate
publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul 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 canalizare.

Toate noile brangsamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze pe
fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatade.

SPATII LIBERE Sl 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 constructiilor 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.

ASPECTUL EXTERIOR

Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor vor fi facute pe baza unor
proiecte avizate de organele competente. La cladirile reprezentative se va respecta compozitia si conceptia
originala prin revenirea la forma initiala a decoratilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina
interventiie nefavorabile.

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

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei inscriindu-se, inainte de
toate, in scara definita de cladirile existente. Acoperisurile vor fi in 4 ape, si vor fi acoperite cu tigla ceramica
sau tabla zincata.

Interventiile admise vor fi urmatoarele:

- consolidare si restaurare.

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 indltimea de maxim 1,8 metri; gardurile vor putea avea un
soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat sau lemn si vor putea fi dublate
de gard viu.

CONFORMAREA CLADIRILOR
Inaltimi admise: Tnaltimile existente ale cladirilor.
Nu se admit suprainaltari ale cladirilor din incinta.

OCUPAREA Sl UTILIZAREA PARCELEI
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: se admite o crestere a POT existent cu cel mult 10%.
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: se poate admite cresterea cu cel mult 0,2 a CUT existent.

CAPITOLUL 7 - ZONA ACTIVITATI PRODUCTIE , SERVICII DIVERSIFICATE ,
DEPOZITARE CONTROLATA

Zona DN 7 Talmaciu - Talmaciu 2 - UTR 2, reprezinta o portiune de aproximativ 1 km de-a lungul
DN7 de la limita teritoriului intravilanului existent al orasului Talmaciu pana la intrarea in fostul trup intravilan
Talmaciu 2.
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S-a dezvoltat ca o zona preponderent de servicii, industrie nepoluanta si spatii de depozitare.
Avantajul acestei zone este reprezentat de deschiderea la drumul national si accesul facil din acesta. Este
constituita dintr-o fasie cu latime maxim& de aproximativ 350 - 400 de metri in stanga si maxim 400 m in
dreapta drumului national pana aproape de zona de protectie a caii ferate. Multe parcele de aici beneficiaza
deja de reglementare urbanistica datorita initierii individuale de PUZ-uri si sunt constituite ca trupuri intravilane.
Prezenta documentatie propune introducerea in intravilan a intregii zone in vederea eficientizarii dezvoltarii
economice. Este nevoie de dezvoltarea infrastructurii, in special a utilitatilor ce au fost aduse aici in mare parte
prin invesitii private ale operatorilor economici din zona. Prin introducerea acestei portiuni in intravilan se
uneste orasul Talmaciu cu Talmaciu 2, acesta din urma nemaifiind izolat de restul orasului ci devenind parte
integranta a acestuia. In etapele de extindere si dezvoltare a unitatilor agentilor economici din zona se va tine
cont de toate reglementarile si cerintele impuse de directia regionala de Drumuri Nationale Brasov.

Extinderea intravilanului pe aceasta portiune cuprinde mai multe zone functionale dupa cum urmeaza:

- De-o parte si de alta a Drumului National se prevede o zona destinata unitatilor de productie ,

servicii diversificate si depozitare controlata ;

- In profunzime , spre est fatd de DN 7 se propune o dezvoltare tip Parc Industrial Tehnologic —

amplasare panouri fotovoltaice , precum si servicii compatibile — vezi detaliere in Campul
Cibinului ;

Zona industriala 14 , 15 conform PUG anterior - UTR 16 , este situata in sudul orasului, pe DJ
105G in directia Avrig , la iesirea din Talmaciu pe partea dreapta a drumului , fosta destinatie fiind de zona
activitati industriale. S-a realizat un PUZ si o reglementare juridica. Datorita tendintelor actuale, se propune
reconfigurarea ei in activitati multiple , respectiv unitéti productie , servicii diversificate , depozitare controlata.

Fiind 0 zona partial inundablia, situata pe malul Raului Cibin, se va tine cont de limitele de protectie
conform Studiu Hidrologic .

Se pot regasi urmatoarele functiuni :
- servicii de turism in constructii tip Motel de tranzit adiacent DN 7 , Bistrouri , Statii de carburanti si zona
compusa din activitati de depozitare selectiva si productie controlata (productie “abstracta” cuprinzand activitati
manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru distributie, expunere si
comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru salariati si clienti, etc.). Din aceasta zona fac parte
atat unitatile existente care se mentin, se afla in proces de restructurare presupunénd conversie in profile
industriale diferite sau in profile de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cét si terenurile rezervate
pentru viitoare activitati productive si servicii.

Zona se compune din parcuri de activitati — reprezentdnd o categorie noud de zona productiva
caracterizata printr-un profil combinat de activitati productive legate in general de tehnologii avansate, servicii
specializate pentru productie, distributie si comercializare la care se adauga diferite servicii pentru personal si
clienti. Toate acestea sunt asigurate cu spatii de parcare, amenajari peisagistice, mobilier urban care confera un
aspect atractiv si reprezentativ din punct de vedere al prestigiului activitatilor. Parcurile de activitati se disting
printr-o anumita specializare functionala: parcuri tehnologice, parcuri industriale .

Pentru toate zonele situate pe terenuri libere sau in extinderile intravilanului sunt necesare documentatii
P.U.Z. avizate conform legii.

UTILIZARI ADMISE
Pentru toate terenurile introduse in intravilan va fi necesara elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale.
Pentru toate locatiile sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele
tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara
schimbarea destinatiei se cere P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).
- sunt admise activitati productive din domenii de varf, servicii conexe, cercetare — dezvoltare, formare
profesionald, transporturi, depozitare, expozitii, facilitati pentru angajati si clienti.
- activitati productive nepoluante desfagurate in constructii mari, distributia si depozitarea bunurilor si
materialelor, cercetare care necesitd suprafete mari de teren. Cuprind suprafete de parcare pentru
angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru camioane — incarcat / descarcat si manevre. in mod
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obignuit sunt permise activitatile care necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii
poluante.
- se admit
- activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii industriale mari si mijlocii,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita suprafete
mari de teren.
- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare .

parcaje la sol;
- statii de intretinere i reparatii auto;
- statii de benzing;
- comert, alimentatie publica si servicii personale;
- locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit numai activitati care se situeaza in zona tehnologiilor de vérf.
- terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare care
utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima i produse.
- activitatile actuale de productie vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a
poluarii actuale in termen de 5 ani;

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia s& nu agraveze situatia poludrii;

- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:

1. birouri incluzénd oricare din urmatoarele utilizari:
birouri profesionale sau de afaceri;

servicii pentru afaceri;

institutii financiare sau bancare;

posta si telecomunicatii

~_— — — —

a
b
c
d

2. activitati productive i servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a)  productie manufacturiera;
b)  birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare secundara;
c) activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau
toxice conform prevederilor legale;
d) depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive
sau toxice conform prevederilor legale;
e) depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.
- se admite depozitare comerciala si comert;
- In cazul abandonarii sau conversiei partiale a profilului actual pot fi realizate, in loc, garaje si parcaje publice.
- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale abandonate;
- in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau
contaminare a solului.
- in toate zonele sunt permise in mod exceptional cabinete medicale si oricare din serviciile pentru
activitatile admise.

UTILIZARI INTERZISE

- se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea acesteia.

- se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.

- se interzice amplasarea unitatilor de invatamént prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau de
interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea depaseste Cota Maxima Admisa.

- se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.
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CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 1500 mp. si un front minim la strada de 30,00
metri. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor parcele
anterioare (prin schimb, instrainare, etc.). In cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele
au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior, este necesara relocarea unitatilor productive respective in
termen de 5 ani de la data aprobarii prezentului regulament.

— se mentine parcelarul pentru unitatile existente.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Prin documentatii de urbanism se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de :

- 6,00 metri pe strazile de categoria a lll-a.

- 50,00 metri de la imbracamintea asfaltica , de-o parte si de alta a DN 7 pe

tronsonul prevazut a avea drumuri colectoare .

- 22,00 metri dinax DN 7, de-o0 parte si de alta pentru zona adiacenta DN , fara bretele colectoare
- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care Tsi pastreaza functiunea dominantad existenta,

retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE $§I POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- conform prevederilor viitoarelor documentatii de urbanism , cu urmatoarele conditionari:

- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe limita de
proprietate, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitéti (trepidatii, risc tehnologic);

- in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu
jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- intoate cazurile retragerea faté de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6.00 metri
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale
orientate spre alte unitati teritoriale de referinta (in special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu
parapetul sub 1,90 metri de la nivelul solului.

- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea dominanté existenta,
retragerile de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul Consiliului Local.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta ntre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai
inalte, dar nu mai putin de 6,00 metri;
- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire
si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfagoara activitati permanente;
- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie faté de incendii si de alte norme tehnice
specifice.

CIRCULATII S1ACCESE
In conformitate cu viitoarele documentatii de urbanism , cu urmatoarele conditionéri:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de circulatie
sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o proprietate adiacenta avéand o latime de
minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele;

- sevor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul functionarii cladirilor
se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de

circulatie, incarcare si intoarcere;
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- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia
inconjurarii acestora cu un gard viu avéand inaltimea de minimum 1,20 m.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
P+2+M - servicii diversificate : Turism , Centru de afaceri .
P+1(2)E - depozitare controlata , activitati de productie (P+2E pentru Pavilioane Administrative si P+1
pentru depozitare controlata , activitati de productie ; 12,00 - 15,00 m la corniga );

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din drumul national DN 7 ;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare $i se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii i platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publicd, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel amenajata
incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40%
formand de preferintd o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare
200 mp;
- se vor prevedea plantatii inalte Tn lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de separatie fata de
alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

IMPREJMUIRI
- Tmprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de maxim 1,80 metri din care un soclu de 0.60 m.,
si vor fi dublate cu un gard viu , dupa caz . in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda
dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard transparent de 1,50 m inaltime, intre cele
doud garduri fiind plantati arbori si arbusti;
- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI si COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (POT+CUT)
POT maxim (%): 40 % ; CUT =16

CAPITOLUL 8- ZONA DE ACTIVITATI INDUSTRIALE side DEPOZITARE
-UTR7,UTR6, UTR 11

Tt

HLV Transilvania , Silva Grup , Directia Silvica Talmaciu, Fagusrom si activitati conexe si productie textila
— Romanofir si Faurecia .

Zona de unitati industriale este 0 zona care nu ocupa o suprafata importanta din intravilan, fiind
impartita in subzone constituite initial la marginea orasului, iar ulterior prin extinderea intravilanului ajungand
sa fie in inima acestuia. Principalele activitati industriale din interiorul orasului sunt Romanofir, care si-a
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restrans foarte mult activitatea productiva, transformand spatiile sale in diverse activitati economice si HLV
Transilvania si Silva Grup, industrie de prelucrare a masei lemnoase, a caror activitati continua sa functioneze,
antrenand o cantitate mare de forta de munca. Desi aceste activitati sunt in desfasurare, se recomanda
reconfigurarea acestor zone si pe cat posibil scoaterea unitatilor de productie industriala din interiorul spatiilor
de locuit spre zonele indicate de extinderea intravilanului datorita disconfortului creat de activitatile industriale
in imediata apropiere a zonelor de locuinte.

Investitiile facute de aceste unitati pentru modernizare si retehnologizare asigura totusi un front de
lucru necesar economiei orasului , fiind putin probabild o reconversie realizatd intr-un termen scurt . De
preferat arfi externalizarea activitatii care provoaca disconfort vecinatatilor imediate - zone rezidentiale .

O amplasare favorabila din punctul de vedere al legaturii cu Calea Feratd o are Moara Cibin si
Depozitele de la Directia Silvica Sibiu.

UTILIZARI ADMISE

Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in
cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara schimbarea destinatiei
se cere P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).
- se admit

- activitati industriale productive si de servicii, IMM desfagurate in constructii industriale mari si mijlocii,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriala care necesita
suprafete mari de teren.

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare.

- se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei,
distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale si anumitor activitati comerciale
care nu necesitd suprafete mari de teren.

- parcaje la sol;
- statii de intretinere si reparatii auto;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Prin documentatii de urbanism se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare,
ele vor fi insa obligatoriu mai mari de :
- 6,00 metri pe strazile de categoria a Ill-a.
- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care Tsi pastreaza functiunea dominantad existenta,
retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul avizul Consiliului Local.

MEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
naltimea max. 20,00 metri - pentru cladiri ;
- inaltimea max. 30,00 metri - pentru instalatii tehnologice ;

iNAL

’
A

IMPREJMUIRI

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de max. 1,80 metri din care

un soclu de 0.60 m., si vor fi dublate cu un gard viu. in cazul necesitatii unei protectii

suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea

gard transparent de 1,50m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori i

arbusti;
- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

POSIBILITA]’I MAXIME DE OCUPARE $§I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim (%): 50 %
Regim de inaltime max. P+2E

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
CUT volumetric maxim (mc. / mp. teren) : max. 2,0
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CAPITOLUL 9 - ZONA SPATIILOR VERZI
cu urmatoarele subzone -UTR11,UTR 16

- Subzona Spatiilor verzi publice cu acces nelimitat
- Subzona Spatiilor verzi pentru agrement
- Subzona Spatiilor verzi pentru protectia cursurilor de apa si a zonelor umede

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat sau specializate de interes oragenesc , spatii pentru sport i
agrement, spatii plantate de protectie si paduri de diferite tipuri.
- Spatii verzi publice cu acces nelimitat :
- Parcuri, gradini, scuaruri si fasii plantate publice;
-Amenajari sportive publice
- Spatii verzi publice de folosinta specializata:
- Spatii verzi pentru agrement:
- Baze de agrement, parcuri de distractii, poli de agrement
- Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa
- Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica.
- plantatii - perdea de protectie (destinate cu prioritate ameliorarii climatului din vecinatatea zonei
industriale).

Se regasesc in urmatoarele locatii :
- Parc - aferent zonei Centrului nou ;
- Strand situat in zona Centrului nou - vis-a-vis de Sediu Romanofir;
- Baza sportiva stadion din strada Gheorghe Lazar ;
- Zone de protectie pentru separarea intre functiuni — Perdele verzi de protectie .
- Zona verde de protectie situata de-o parte si de alta a traseului Autostrazii propuse , cét si a
Drumului National .
- Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa pe péraul Sadu si Talmacel .

UTILIZARE FUNCTIONALA.

UTILIZARI ADMISE.
- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in :
- spatii plantate;
- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la
activitatile permise;
- mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihng;
- constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber, pavilioane
cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert;
- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;
- parcaje.
- sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite si acoperite, anexele necesare si alte
activitati legate direct de activitatea sportiva.
- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza calitatea peisagistica spatiului plantat protejat sau
modifica proiectul initial.
- sunt admise numai constructiile legate de programul specific functiunii specializate.
- sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor legal avizate.
- pe fagia de protectie de-a lungul oglinzilor de apa, cu functiune publica, ecologica si peisagistica, se admit
urmatoarele: alei, amenajari de mici dimensiuni pentru odihnd, agrement, joc si sport, anexe sanitare, mici puncte
de alimentatie publica specifice programului de parc.
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber,
pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert, limitate la
arealele deja existente conform proiectului initial $i care functioneaza in acest scop;

- se admit noi cladiri pentru cultura, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora insumata la
suprafata construitd existenta si mentinutd, la cea a circulatiilor de toate categoriile si a platformelor mineralizate,
sa nu depageasca 15% din suprafata totala a parcului.

- cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu conditia de a nu
avea separari fizice care s& impuna interdictia liberei circulatii.

- orice interventie necesitd documentatii specifice aprobate de organele competente in

conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe

plan local.

- se admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca prin dimensionarea si configurarea

spatiilor libere fara vegetatie inalta sa nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului

local.

UTILIZARI INTERZISE.

-se interzic orice interventii care contravin legilor i normelor in vigoare la toate spatiile verzi.

-se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;

- se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale;

- se interzice ocuparea malurilor ca si pozitionarea pe platforme flotante sau pe piloti in interiorul oglinzii de apa
a unor functiuni in absenta unui P.U.Z. de ansamblu al amenajarii peisagistice a malurilor;

- se interzic orice improvizatii ale colectarii apelor uzate ale constructiilor lacustre;

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate adiacente trotuarelor,
atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi;

- este interzisa amplasarea de obiective si desfagurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si
amenajarilor in perimetrul de protectie.

- se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura tehnica
reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice, petrolului i gazelor.

- se interzice diminuarea suprafetelor verzi, realizarea caselor de vacantd, a locuintelor permanente sau a
oricaror constructii care nu servesc functiunii de zona verde.

- se interzice taierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale abilitate.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- latimea zonei verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii si retele tehnice
majore va respecta normele in vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

CIRCULATII $1 ACCESE.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere, aprovizionare)
care vor fi tratate ca alei principale.
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- se va asigura accesul direct la un eventual lac al masinilor de pompieri.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
- parcajele se vor dimensiona i dispune in afara circulatiilor publice conform normelor specifice si proiectelor de
specialitate legal aprobate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- cu exceptia instalatiilor, inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 1 nivel.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR.
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii plantate.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor

uzate, telefonie fixa si iluminat public conform cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care

este admis accesul publicului.

- se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in bazine decorative

pentru a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor plantate.

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritati competente care administreaza
resursele de apa.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE.

- plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate;

- toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare si vor fi inconjurate de
un gard viu de 1,20 metri inaltime.

- se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget, utilizarea
speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor
decorative cu caracter special din zonele verzi.

IMPREJMUIRI.

- conform normelor specifice existente; se recomanda in intravilan imprejmuiri transparente de max.1,80 metri
inaltime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu.

- spre deosebire de parcuri $i gradini, scuarurile si fésiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi

separate de trotuare fie prin parapet de 0.60 cm. inaltime, fie prin borduri in lungul carora, pe o

distanta de minim 0,5 metri terenul va fi coborat cu minim 0,10 metri sub nivelul partii superioare

a bordurii pentru a impiedica poluarea cu praf provocata de scurgerea pamantului pe trotuare.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT cu constructii =maxim 15 % .

Pentru orice dezvoltare pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.

CAPITOLUL 10 - ZONA UNITATI AGRICOLE

silvicultura , ferme de animale - UTR 17

Functiune dominanta: servicii agro — zootehnice , silvicultura .

Functiunile complementare: comert, locuinta de serviciu, birouri administrative.

Locuirea: nu este prezenta.

Zonele destinate dotarilor pentru comert se gasesc in lungul drumului propus neclasificat;

Se pot amplasa constructii cu caracter efemer care sa poata fi schimbate in functie de anotimp,
specificul manifestarilor, tema térgului etc.

60




UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

UTILIZARI PERMISE

-expunerea animalelor spre vanzare conform cerintelor sanitare;

-spatii cu caracter efemer pentru practicarea comertului ambulant cu specific turistic $i etnografic;

- spatii verzi;

- ateliere pentru desfasurarea activitétilor de artizanat cu tehnologie traditionala si alte prestari de servicii
nepoluante;

- grupuri sanitare, alimentare cu apa;

- constructii administrative.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

-unitati de alimentatie publica, activitati economice traditionale, cu conditia ca functiunea sa nu stanjeneasca
vecinatatile;

-toate amenajarile adiacente manifestarilor cu caracter efemer vor fi aprobate conform unui Plan Urbanistic de
Detaliu;

-adaposturi pentru animale.

UTILIZARI INTERZISE

-spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizatd pot produce fum, zgomot, praf, vibratii,
mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

-constructii pentru productie, prestari servicii care nu sunt destinate unor activitati agro zootehnice.

CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

-constructiile amplasate vor putea fi desfiintate sau rearanjate in functie de manifestarea solicitata;
-pentru constructile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru
public.

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE;

-accesul la spatiile comerciale se va realiza direct din strazile propuse.

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

-nu se stabileste o retragere uniforma faté de aliniament, retragerile fiind stabilite prin P.U.D.;
AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

- se pot realiza amenajari fara distanta intre ele;

- se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

ACCESE CAROSABILE

- toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si care vor fi
prevazute prin P.U.D.;

- vor fi prevazute accese carosabile separate pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere.
ACCESE PIETONALE

-se vor prevedea accese pietonale la toate dotarile astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare;

-accesele pot fi directe sau prin servitute.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

- dotarile minime privind incaperile sanitare se vor putea realiza pe parcursul existentei constructiei, in corelare
cu racordarea constructiei la retelele de utilitate publica sau la sistemul propriu de alimentare cu apa si
evacuarea controlata a apelor uzate;

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare
si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil ;

61



- in momentul realizarii retelei centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa racordeze constructia
conform regulilor impuse de Consiliul Local;

- indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice vidanjabile ;

- vidanjul se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate;

- locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va stabili de catre Consiliul Local, astfel incat sa
nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $SI DIMENSIUNILE TERENULUI §1 CONSTRUCTIILOR

PARCELAREA
- parcelarea noilor loturi se va face conform conditiilor impuse in viitoarele documentatii de urbanism ;
- parcelele se vor obtine prin cumparare , concesionare sau inchiriere.

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR -MAXIM P +1E(PENTRU SEDIU SAU LOCUINTA DE SERVICIU)
Constructiile vor fi de regula in regim parter. Inaltimea maxima se va prevedea prin P.U.D.

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEI
- se pot realiza constructii cu caracter provizoriu , folosind materiale traditionale (lemn , piatra , caramida ).

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI

Procentul maxim de ocupare al terenului ( P.O.T.) va fi de 20 %. In acest procent se include aria construita a
amenajarilor pe lotul pus la dispozitie de organizatori.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) va fi de maxim 0,3.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZ| SI IMPREJMUIRI

PARCAJE
-parcajele vor fi realizate in interiorul zonei, de preferinta grupate in zona accesului principal.

SPATII VERZI
-se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 2-3 m latime;

IMPREJMUIRI
-imprejmuirea se va realiza pe contur proprietate , inaltime max. 2,00 m

CAPITOLUL 11 - ZONA TRANSPORTURILOR
cai de comunicatie rutiera si feroviara

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Intrucat aspectul general al orasului este puternic influentat de imaginile oferite catre principalele cai de acces
rutier si feroviar, se va acorda o atentie sporitd considerentelor estetice in acordarea autorizatiilor de construire
pentru subzonele de transporturi.

Zona transporturilor se compune din urmatoarele subzone:

- Subzona transporturilor rutiere:

- Subzona transporturilor feroviare.

UTILIZARE FUNCTIONALA.,

UTILIZARI ADMISE.
- statii de calatori, de marfuri gi de triaj cu instalatii, constructii, depozite si amenajari necesare functionarii

serviciilor feroviare;
- servicii publice si de interes general compatibile cu functionarea serviciilor feroviare;
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- amenajari, lucrari de terasamente si infrastructura, spatii necesare functional si pentru asigurarea securitatii
transportului feroviar;
- lucrari de protectie impotriva poludrii.

- spatii verzi amenajate pe suprafetele libere rezultate din modul de organizare  a incintelor, necesare
imbunatatirii calitatii mediului i aspectului peisagistic;
- parcaje pentru salariati i pentru calatori.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
— pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele / acordurile de protectie
specificate prin R.G.U. si legislatia in vigoare.
- spatiile de parcare se vor dimensiona $i amplasa conform prevederilor din:
- R.G.U. - art. 33 si Anexa Nr. 5:
- normativul pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane — Indicativ P 132-93;
- parcajele publice vor fi plantate si inconjurate de gard viu de minim 1,20 m inaltime.
- lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie:
- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport gaze, titei,
produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);
- sa nu afecteze desfagurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, sigurantd);
- sa respecte n extravilan urmatoarele distante minime de protectie de la axul drumului pana la marginea
exterioara a zonei drumului, functie de categoria acestuia:
- drumuri nationale - 22 m.;
- drumuri judetene - 20 m,;
- drumuri comunale - 18 m,;
- elementele cailor de comunicatie in zona obiectivelor speciale sa respecte legislatia in vigoare
(Ordin MLPAT, MApN, Ml si SRI din 1995).

- constructiile i amenajarile amplasate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se vor autoriza numai
cu avizul R.A. SNCFR si a Ministerului Transporturilor — conform art. 20 din R.G.U. modificat;
- zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar, cu latimea
de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale CFR, situatéa de o parte si de alta a caii ferate, precum si
terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acesteia;
- depozitele si anexele C.F. vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva
riscurilor de incendiu si explozie;

UTILIZARI INTERZISE

- se interzic orice utilizéri care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere;

- se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:

- largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse, largirea arterei de centura si completarea
traseului acesteia ;

- modernizarea intersectiilor;

- realizarea pasajelor supra si subterane;

- realizarea spatiilor de parcare;

- modernizarea / realizarea traseelor de cale ferata si a statiilor C.F. aferente;

- modernizarea /realizarea podurilor aferente caii ferate;

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere, feroviare: depozitari de materiale, piese
sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri efc.;

- in zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor si autostrazilor este interzisa
autorizarea urmatoarelor lucrari:

- constructii, instalatii, plantati sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta riscuri de accidente;
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- panouri independente de reclama publicitara.

- Tn zonele de sigurantd si protectie aferente infrastructurii feroviare publice este interzisa (conform OUG nr.
12/1998) autorizarea urmatoarelor lucrari:

- constructii, fie i cu caracter temporar;

- depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei sau a
semnalelor feroviare;

- orice lucrari care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau afectarea
stabilitatii solului (inclusiv prin taierea copacilor sau arbustilor ori extragerea de materiale de constructii) sau
modificarea echilibrului freatic;

- depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare.

- se interzice:

- cuplarea cladirilor de locuit cu constructii aferente circulatiei rutiere sau feroviare;

- amplasarea in incinta unitatilor de transporturi si a garajelor publice a unor constructii care prin
natura activitatilor desfagurate pot produce poluare peste normele admisibile si / sau prezinta risc de incendiu
| explozie.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUL.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT maxim - 25 % - pentru constructii

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).
Regim de inaltime P+1E
-C.U.T.maxim =0,5

CAPITOLUL 12 - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA , cimitire
-UTR9, UTR 11

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Zona reuneste toate functiunile care apartin gospodériei comunale si asiguré servirea populatiei cu transport
in comun , echipare edilitara, cimitire si salubritate.

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- subzona constructiilor si amenajarilor pentru gospodarie comunal;
- subzona cimitirelor:

UTILIZARE FUNCTIONALA.

UTILIZARI ADMISE.
- constructii, instalatii i amenajari pentru gospodaria comunala:
- birouri autonome;
- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu
energie electricd si termica, transportul public urban , salubritate, intretinerea spatiilor plantate ( tratate in
R.L.U. la capitolul V — Spatii verzi);

- cimitire si cladiri anexa:
64



- Cimitire;

- capela mortuara;

- circulatii carosabile;

- parcaje;

- circulatii pietonale;

- plantatii;

- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

- se vor asigura zonele de protectie prevazute prin norme 3,00 m intre locurile de veci si imprejmuire
cimitir;

- sevaasigura, conform normelor, o zona de protectie de 50.0 metri;

- se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusa a locurilor de veci (intre 7.5 si 10,0 mp.teren brut
pentru un loc de veci), circulatii carosabile si pietonale civilizate si o pondere mai ridicatd a vegetatiei potrivit
rolului de reculegere si respectului cuvenit.

- In cimitirele care sunt incluse in categoria zonelor protejate sunt interzise orice lucrari care afecteaza
traseele amenajérii initiale, constructiile funerare monumente de arhitectura i arta, precum si plantatiile
perimetrale si interioare.

UTILIZARI INTERZISE.
- pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic si produc
poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

- seinterzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din lungul
acestora sau a celei perimetrale.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).
- pentru diferite servicii si birouri suprafata minima a parcelei este de 400 mp. si un front la strada de minim 15
metri.
- pentru incintele tehnice, in functie de complexitatea impactului functiunii in teritoriul inconjurator, se va
elabora un Plan Urbanistic Zonal sau de Detaliu si un studiu de impact asupra mediului;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
- la intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului
dintre strazi, avand o lungime de minim 6.0 metri pe strazi de categoria a lll-a.

-cladirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor dispune pe aliniament in cazul in care pe strada respectiva
majoritatea cladirilor mai noi se afld in aceasta situatie, sau se vor retrage la o distantd de minim 6.0 metri in
cazul in care majoritatea fronturilor dominante noi sunt retrase de la strada;

i

ale cladirilor de la aliniament la o distanta de minim 8.0 metri pe strazile de categoria a lll-a.
AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de
6.0 metri;

- se interzice alipirea cladirilor cu functiuni tehnice de calcanele cladirilor cu functiuni publice si de locuit;

-in cazul in care activitatile constituie o sursa de zgomote si vibratii, in cazul in care au loc procese de
productie non-stop (3 schimburi) sau in caz de risc tehnologic se vor respecta normele specifice in vigoare.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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- distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din Tnaltimea la corniga a cladirii celei mai inalte, dar nu
mai putin de 6.0 metri;

- distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladirile respective i nu sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfagoara activitati permanente;

- in toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

CIRCULATII $1 ACCESE.

- se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;

- se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de circa 15 % din suprafata totala a
cimitirului;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

- stationarea autovehiculelor pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice;
- locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice;

- in spatiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje
ale salariatilor i vizitatorilor.

- parcajele se vor asigura in afara circulatiei publice si vor fi plantate cu un arbore la 4 locuri de parcare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii
si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza
resursele de apa;

- la cimitire se vor asigura puncte de apa din retea publica sau in cazul

alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de
apa;

- se va asigura un spatiu de depozitare a florilor ofilite i a altor deseuri;

- se va asigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua publica de canalizare a apelor meteorice.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului incintei, vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi amenajata

astfel incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

- suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim

40% forménd de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- parcajele din dreptul fatadei vor fi inconjurate de un gard viu de 1.20 metri si vor fi plantate cu un arbore la

fiecare 4 locuri de parcare;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la

fiecare 200 mp ;

- se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei in proportie de minim 5 %
din suprafata totala a cimitirului.

IMPREJMUIRI.

- Tmprejmuirile spre stradd vor fi opace sau semi opace cu inaltimi de max.2,00 metri ; in situatia

imprejmuirilor partial transparente se vor dubla cu plantatie de medie inaltime ;

- in scopul de a nu incomoda circulatia pe drumurile publice cu trafic intens si cu transport in comun, portile
de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor in incinta.

- se va acorda atentie modului de tratare arhitecturala a accesului.
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POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUL.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
- POT maxim =25 % - pentru constructii

- la cimitire noi , la dimensionare suprafata totala pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care 15
% circulatii carosabile i pietonale, § % plantatii $i 1 % constructii.

Activitatea de depozitare de deseuri de la Talmaciu a fost inchisa in 2010, conform anexei 5 din HG
349/2005 ; pe viitor se propune reabilitarea fostei gropi de gunoi (conform Indrumarului de inchidere a
depozitelor existente neconforme de degeuri nepericuloase ) prin salubrizarea zonei si reintroducerea acesteia
in circuitul natural .

Tntocmit |,
Arh. Doina Negoita
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