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Plan Urbanistic Zonal
introducere teren în intravilan și lotizare pentru locuinte și functiuni complementare
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BORDEROU
  PIESE SCRISE:
              1. Foaie de garda.
              2. Borderou general.


                                                                                                                      3. Memoriu de prezentare.
  PIESE DESENATE:
 U/1 – Plan de incadrare in zona.
 U/2 – Situatia existenta.
 U/3 – Reglementari urbanistice si retele edilitare.
 U/4 – Proprietatea asupra terenurilor.
 U/5 – Sectiune transversala drum.
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MEMORIU DE PREZENTARE
1.INTRODUCERE:
         1.1.Date de recunoastere a documentatiei:
Denumirea lucrarii: P.U.Z. introducere teren in intravilan si lotizare pentru locuinte si functiuni complementare;
Adresa:   loc.Santandrei, com.Santandrei, nr.cad.7462,7451,6758,7503,277,399;
Beneficiar: Gligor Vasile Cristian, Capris Patricia Maria, Varga Gyula, Varadi Maria, 
       Mudura Floarea ;
Proiectant:             arh. Pop Adrian Radu – S.C. ParctVarh Studio SRL;
Data elaborarii:      februarie 2021.
1.2.Obiectul lucrarii:

Obiectul lucrarii il constituie determinarea si fixarea conditiilor de  parcelare a unui lot de teren alcatuit din 6 numere cadastrale in vederea mobilarii parcelelor rezultate cu locuinte si dotari complementare zonei de locuit.

1.3. Surse documentare:
Principala sursa documentara a constituit-o P.U.G.-ul localitatii Santandrei si noul PUG, in curs de avizare a localitatii Santandrei; alte surse documentare sunt constituite de catre datele furnizate de beneficiar, tema de proiectare intocmita de acesta, situatia cadastrala si topografica actuala a zonei, furnizata de catre un topograf autorizat precum si documentatiile de urbanism avizate anterior in zona si pe teritoriul intregii comune, in zone similare din punct de vedere urbanistic. Au fost preluate si ilustrate pentru prezentarea si sustinerea propunerilor facute, parti din alte documentatii de urbanism avizate sau in curs de avizare. 
2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1.Evolutia zonei:
Terenul propus pentru parcelare se afla inafara perimetrului intravilan al comunei Santandrei, in partea de sud a localitatii, adiacent unei zone rezidentiala care se afla intr-o puternica expansiune. Toata aceasta zona rezidentiala anterior amintita, s-a dezvoltat pe terenuri arabile situate in intravilan, avand la baza documentatii de urbanism similare cu aceasta. Zona beneficiaza de prezenta utilitatilor urbane : alimentare cu apa, gaze naturale, energie electrica, precum si canalizare menajera si pluviala.
Avizul de oportunitate nr.2 din 29.01.2021 emis de catre Primaria Comunai Santandrei, stabileste ca si zona de studiu a prezentului PUZ, perimetru cu prins de limitele cadastrale ale loturilor propuse pentru parcelare si introducere in intravilan.

Potentialul de dezvoltare al zonei este confirmat de: 
· existenta cailor de comunicatie rutiere si pietonale majore .
· destinatia functionala actuala a terenurilor adiacente(la N locuire); 
· existenta utilitatilor in zona.
· P.U.G.-ul aflat in curs de avizare(care prevede functiuni identice) .

2.2. Incadrarea in localitate:

Zona studiata se afla la o distanta de aproximativ 1200m de zona centrala a localitatii, amplasata la sud, tangent perimetrului intravilan existent.
Situarea amplasamentului in raport cu localitatea Santandrei este prezentata in plansa U/1. 
Lotul de teren are acces dintr-o strada in curs de modernizare, amenajata pe locul unui fost drum de exploatare a fostelor zone agricole.
Zona studiata, este delimitata la partea de N ce perimetrul intravilan al localitatii, la este si la vest este delimitata de drumuri existente, aflate in proprietatea comunei Santandrei, iar la sud de terenuri arabile situate in extravilanul localitatii.
De mentionat este faptul ca P.U.G. al carei beneficiar este comuna Santandrei,  aflat in proces de avizare si aprobare, prevede pentru toate extinderea perimetrului intravilan peste terenul nostru.
Asadar, prezenta documantatie PUZ, se incadreaza in prevederile PUG ului aflat in proces de aprobare, motiv pentru care s-a si considerat oportuna elaborarea acesteia.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

Amplasamentul si intreaga zona studiata fac parte din zona plana a localitatii Santandrei.

Clima zonei este continentala cu influente mediteraneene, temperatura medie fiind +10'C, iar precipitatiile medii se inscriu sub 600 ml/m2. Directia vinturilor dominante este spre nord-est cu frecvente mai accentuate primavara si toamna.
Pentru determinarea conditiilor de construire se vor intocmi studii geotehnice.
Fundarea se va realiza prin depasirea obligatorie a stratului de umpluturi si sol vegetal, respectindu-se conditiile de incastrare in stratul viu si adincimea de fundare conform normativelor in vigoare in functie de caracteristicile obiectivului proiectat.
Zona de intensitate seismica este E ,ks=0,12, tc=0,7.
Nivelul hidrostatic :cca 8,00m.
Scoaterea din circuitul agricol se va face in urma realizarii studiului pedologic si in conditiile acestuia, cu avizul ministerului culturii si ANIF.
 
 2.4.Circulatia:
Zona este legata de centrul comunei si de orasul Oradea prin intermediul  strazilor nou create. Accesul la loturile propuse se realizeaza dintr-o retea de drumuri noi, propuse pentru a moderniza circulatiile  auto si pietonale existente in zona precum si pentru a deservii loturile nou parcelate pentru locuinte.
Strazile mai sus mentionate au fost reglementate din punct de vedere urbanistic prin documentatii de urbanism aprobate anterior.
Prin prezenta documentatie se propune prelungirea strazilor déjà reglementate, si realizarea de noi drumuri (E-V) pentru preluarea circulatiilor.
Plansa U/3 – reglementari urbanistice, prezinta propunerea de realizarea a accesului la toate loturile de teren construibile precum si propunerea de circulatie pe noile drumuri.

Circulatia pietonala si auto majora in zona, este asigurata de existenta strazilor pe directia N-S, strazi existente, propuse pentru modernizare si prelungire.

2.5.Ocuparea terenurilor:
Loturile care au generat elaborarea prezentei documentatii sunt libere de constructii.
Pentru toate loturile destinate realizarii de constructii se propune un procent de ocupare a terenului de maxim 35% -locuinte/dotari.
Pentru toate loturile destinate realizarii de constructii se propune un coeficient de ocupare a terenului de maxim 0,9 – locuinte 1,2 – dotari.

Din punct de vedere calitativ fondul construit existent in vecinatate este mediocru.

Zona este asigurata cu spatii verzi, iar prin reglementarile propuse se urmareste pastrarea si amenajarea acestor spatii verzi cu arbori decorativi.

In zona studiata nu exista riscuri naturale. Pentru colectarea si scurgerea apelor pluviale se vor realiza bransamente la reteaua de pluvial a strazilor de acces in momentul in care acestea se vor extinde in proximitatea amplasmentului.
 
Principalele disfunctionalitati:
1. Nu sunt

2.6.Echipare edilitara:
· Alimentarea cu apa :
Sistemul actual de alimentare cu apa este de la reteaua stradala a municipiului Oradea – C.A.O. Noile cladiri se vor bransa la aceasta retea.
· Canalizarea menajera:
Retelele de canalizare menajera se afla pe strazile existente in zona, la o distanta de aproximativ 500m fata de terenul propus pentru parcelare. Se propune racordul noilor incinte la aceste retele, iar pana la extinderea acestora  canalizarea apelor menajere se va face catre un rezervor vidanjabil aflat pe lotul propriu.
· Alimentarea cu caldura :
In zona nu exista retele de termoficare. Cladirile propuse se vor alimenta cu agent termic de la surse proprii – cetrale termice locale cu combustibil gazos/energie electrica/pompe de caldura.
· Alimentarea cu energie electrica :

Alimentarea cu energie electrica se face de la posturile de transformare din zona. Starzile existenta in proximitate beneficiaza de prezenta acestor retele.
· Telecomunicatii :
In zona studiata exista retele de telecomunicatii cu si fara fir. 
Principale disfunctionalitati:
· Nu sunt
2.7 Probleme de mediu:
In zona studiata nu exista riscuri naturale. De asemenea nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie. Traseele din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare nu prezinta riscuri pentru zona.

2.8 Optiuni ale populatiei:
Atat populatia cat si administratia publica locala gasesc oportuna dezvoltarea zonei de locuit in aceasta parte a comunei. 
Informarea si consultarea publicului s-a realizat fara inregistrarea de observatii/sugestii din partea celor implicati.
3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare :
Din punct de vedere al incadrarii in contextul urbanistic, prin studiul de solutie s-au stabilit urmatoarele elemente de tema: 
· completari ale fondului construit existent.
· alinierea la frontul construit existent  si reglementat prin documentatii de urbanism avizate anterior.
· regim de inaltime max. S/D+P+E/M
· extinderi ale retelelor tehnico-edilitare, inclusiv constructiile aferente acestora.
· masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice.
Din punct de vedere functional sunt prevazute functiuni de locuit care nu afecteaza vecinatatile.

3.2. Prevederi ale PUG:

Pentru teritoriul luat in studiu PUG-ul prevede zona functionala destinata locuintelor.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural, alcatuit din terenuri plane, va trebui relationat cu noua destinatie prin completarea spatiilor verzi plantate.

3.4. Modernizarea circulatiei:

Circulatia este definita in zona amplasamentului. 

Se propun urmatoarele:
Modernizarea strazilor existente prin efectuarea unor donatii de teren catre comuna Santandrei, teren cu destinatie de 'drum public'. Aceste donatii se vor face in conformitate cu plansa 'U4' Proprietatea asupra terenurilor.
 Drumurile noi create vor avea o latime de 12m.

3.5. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici.

Momentan terenul se afla situat inafara perimetrului intravilan al localitatii. Destinatia functionala a acestuia este ce a de ‘teren arabil’. Terenul este liber de constructii, avand POT=0 % si CUT=0.00 ;
BILANT TERITORIAL: Suprafata totala teren = 35822mp ;
	Indici:
	Suprafata:
	Procent:

	Teren arabil in extravilan
	35822mp
	100.00%


3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare.
  
Alimentarea cu apa : Pentru alimentarea cu apa a  cladirilor  propuse se va realiza bransament la retelele stradale existente si in curs de extindere. Extinderea acestor retele se va face prin grija si pe cheltuiala initiatorilor planului.

Canalizarea apelor menajere:

Apele menajere uzate vor fi colectate si directionate catre sistemul de canalizare stradal in momentul in care acestea se vor extinde in proximitatea amplasamentului; Pana atunci apele menajere se vor colecta in rezervoare vidanjabile.


Canalizare ape pluviale :


Apele pluviale colectate la nivelul acoperisului noilor cladiri propuse vor fi colectate si directionate catre sistemul de canalizare a apelor pluviale existent pe strazile existente/nou propuse.

Alimentarea cu caldura :

Se vor realiza centrale termice proprii cu combustibil gazos/pompe de caldura sau energie electrica.

Alimentarea cu energie electrica:

Se va realiza prin racord la reteaua electrica stradala existenta in zona.
Bransarea consumatorilor se va realiza prin retele subterane de joasa tensiune executate in baza unor solutii tehnice eliberate de furnizor.
Telecomunicatii : Exista in zona retele de telecomunicatii cu fir si fara fir.
Asigurarea cu utilitati se va face prin extinderea retelelor existente pe strazile Ghioceilor/Salcamilor.

3.7. Protectia mediului

Prin noile masuri care se vor lua se vor diminua pana la eliminare  sursele de poluare astfel:
· se vor depozita controlat deseurile , in cadrul fiecarei incinte.
· se vor recupera terenurile degradate prin plantari de zone verzi.
· se vor elimina disfunctionalitatile din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore.
CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE :

Categoriile principale de interventie vor fi : 
· construirea noilor obiective.
· completarea retelelor edilitare .
· realizarea cailor de comunicatie si a parcajelor necesare.
· realizarea spatiilor verzi necesare.

Prioritatile de interventie vor fi echiparea edilitara a zonei, realizarea drumurilor noi si modernizarea celor existente, precum si completarea fondului construit.
    Intocmit:
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
I.    LOCUINTE UNIFAMILIALE. ‘L’.
II.    ZONA FUNCTIONALA MIXTA. ‘S/C/L’ - lot.53.
III.    INSTITUTII/SERVICII SI/SAU DOTARI PUBLICE. ISP/Sv.
I.REGLEMENTARI ZONA FUNCTIONALA ‘L-locuire’ PROPUSA :
Caracterul actual: Terenuri situate in extravilan.
Caracterul propus: Terenuri cu destinaţie functionala locuire in regim mic de inaltime, locuinte izolate unifamiliale.
1. UTILIZĂRI ADMISE Locuinţe de tip izolat unifamiliale.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI:
Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor. 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 
Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI.
(a) vor avea front la stradă 
(b) lungimea frontului la stradă va fi mai mare sau egală cu 15,00 m pentru locuinţele izolate.
(c) suprafaţa parcelei va fi mai mare sau egală cu 500 mp pentru locuinţele izolate (uni/bifamiliale).
(d) geometria loturilor va coincide cu cea prezentata in partea desenata.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT:
Alinierea clădirilor este obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de 6,00m. Pentru parcelele de colţ, retragerea se va realiza faţă de ambele aliniamente. Toate cladirile de pe parcelă se vor amplasa în spatele limitei de implantare de la aliniament tangent la aceasta.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR.
(a) nu se vor construi locuinte pe limita de proprietate.
(b) retrageri laterale min.3,00m pe o parte si conform prevederilor C.C. pe cealalta parte. 
(c) clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu min. 6,00m.
(d)Toate construcţiile de pe parcelă se vor amplasa în interiorul limitelor de implantare mai sus mentionate, cu excepţia anexelor la locuinta, a căror suprafaţă însumată va fi de maximum 100 mp. Se va respecta POT si CUT. Se vor respecta prevederile codului civil. Inaltimea maxima a anexelor nu va depasi 3,00m la stresina si 4,00m la coama, sau 3,50m inaltime a calcanului amplasat tangent la limita de proprietate.
7. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Pe o parcelă se pot prevedea un singur acces pietonal şi un singur acces carosabil. Accesul carosabil (inclusiv poarta) va avea lăţimea de maximum 6m. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea pavimentelor permeabile.
8. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje: minimum un loc de parcare pe unitate de locuit daca A.U.<150mp si minim 2 locuri de parcare pe unitate de locuit daca A.U.>150mp.
9. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi urmatoarea configuraţie: 
S/D+P+E/M – Hmax. – 8,00m la cornisa superioara, si Hmax. – 12,00m la coama sau la punctul cel mai inalt al cladirii (atic/coama).
10. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) .Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului (locuire). Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit. Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi constante ce nu vor depăşi 60o, sau cu terasă. Cornişele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific programului. Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită pentru acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru tâmplării (uşi şi ferestre) se recomandă lemnul. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construcţiei. Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu dimensiunea maximă de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public.
11. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 
Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare edificate, disponibile şi funcţionale. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuire. Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) destinat colectării deşeurilor menajere.
12. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. 
13. ÎMPREJMUIRI
Spre spaţiul public aliniamentul va fi închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire. Imprejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,0 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac. Imprejmuirile se vor amplasa pe terenul propriu, tangent la limita de proprietate invecinata. Imprejmuirea se va putea face pe mejdie daca ambii/toti vecini sunt de acord. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. Imprejmuirea de la aliniament va fi unitara cu cea a parcelelor invecinate.
14. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
 POT maxim = 35%;
15. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
 CUT maxim = 0,9;
II.REGLEMENTARI ZONA FUNCTIONALA MIXTA S/C/L - LOT 53 :
Caracterul actual: Terenuri situate in extravilan.
Caracterul propus: Terenuri cu destinaţie functionala comerciala, de prestari servicii nepoluante sau locuire in regim similar cu cel al parcelelor invecinate.
1. UTILIZĂRI ADMISE Comert en-detail, Servicii nepoluante complementare zonei de locuinte, Locuire in regim similar cu cel al parcelelor invecinate.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI:
Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor. 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 
Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2.Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI.
(a) geometria loturilor va coincide cu cea prezentata in partea desenata.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT:
Alinierea clădirilor nu este obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de min.6,00m. Toate cladirile de pe parcelă se vor amplasa în spatele limitei de implantare de la aliniament.
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR.
(a) nu se vor construi locuinte pe limita de proprietate.
(b) retrageri laterale min.3,00m pe o parte(V) si conform prevederilor C.C.(E). 
(c) clădirile se vor retrage de la limita posterioară a parcelei cu min. 6,00m.
(d)Toate construcţiile de pe parcelă se vor amplasa în interiorul limitelor de implantare mai sus mentionate, cu excepţia anexelor la locuinta, a căror suprafaţă însumată va fi de maximum 100 mp. Se va respecta POT si CUT. Se vor respecta prevederile codului civil. Inaltimea maxima a anexelor nu va depasi 3,00m la stresina si 4,00m la coama, sau 3,50m inaltime a calcanului amplasat tangent la limita de proprietate.
7. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Pe o parcelă se pot prevedea un singur acces pietonal şi un singur acces carosabil. Accesul carosabil (inclusiv poarta) va avea lăţimea de maximum 6m. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru căile pietonale şi carosabile din interiorul parcelelor se recomandă utilizarea pavimentelor permeabile.
8. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje: pentru locuinte minimum un loc de parcare pe unitate de locuit daca A.U.<150mp si minim 2 locuri de parcare pe unitate de locuit daca A.U.>150mp.
Pentru alte functiuni complementare locuintelor invecinate, parcarea se va dimensiona in conformitate cu prevederile HGR 525.
9. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR
Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi urmatoarea configuraţie: 
S/D+P+E/M – Hmax. – 8,00m la cornisa superioara, si Hmax. – 12,00m la coama sau la punctul cel mai inalt al cladirii (atic/coama).
10. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) .Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului (locuire). Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit. Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi constante ce nu vor depăşi 60o, sau cu terasă. Cornişele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific programului. Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită pentru acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Pentru tâmplării (uşi şi ferestre) se recomandă lemnul. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construcţiei. Serviciile profesionale ale ocupanţilor vor putea fi marcate prin plăci metalice gravate cu dimensiunea maximă de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau în afara domeniului public.
11. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 
Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare edificate, disponibile şi funcţionale. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuire. Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) destinat colectării deşeurilor menajere.
12. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. 
13. ÎMPREJMUIRI
Spre spaţiul public aliniamentul va fi închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire. Imprejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,0 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m înălţime şi vor fi de tip transparent sau opac. Imprejmuirile se vor amplasa pe terenul propriu, tangent la limita de proprietate invecinata. Imprejmuirea se va putea face pe mejdie daca ambii/toti vecini sunt de acord. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. Imprejmuirea de la aliniament va fi unitara cu cea a parcelelor invecinate.
14. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
 POT maxim = 50%;
15. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
 CUT maxim = 1,2;
II.REGLEMENTARI SUBZONA FUNCTIONALA ISP/Vs PROPUSA:LOT 54-57;
Caracterul zonei : 
Institutii, servicii, dotari publice.
1. UTILIZĂRI ADMISE:
(a) Cladiri publice destinate functiunilor de invatamant.
(b) Cladiri publice destinate functiunilor de sanatate.
(c) Spatii verzi cu acces public nelimitat – parc public.
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI: Obiective de gospodarire comunala.
3. UTILIZĂRI INTERZISE Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI Se conservă structura cadastrală existentă.
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
    min.6.00m retragere. 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
     Min.6.00m retragere fata de mejdia posterioara.
     Min.1.00m fata de mejdia EST, cu respectarea prevederilor C.C.
 7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Se va pastra o distanta de cel putin ½ din inaltimea celei mai inalte cladiri.
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE Se vor conserva, de regulă, accesele actuale, reţeaua existentă de alei, profilele transversale şi tipul de îmbrăcăminţi ale acestora, ca parte esenţială a imaginii urbane şi a compoziţiei. 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR Este interzisă parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Inaltime maxima la coama 12,00m, streasina 8,00m, intr-o configuratie maxima S/D+P+1E(M).
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
Imaginea cladirii va fi una moderna, si va reflecta functiunea pe care o deserveste.
12.CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR Zona e echipată edilitar complet. Se va da o atenţie deosebită iluminatului public. Se vor prevedea puncte de alimentare cu apă din reţeaua publică. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Se vor prevedea cosuri de gunoi.
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  Suprafaţa spaţiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din suprafaţa totală a zonei verzi şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere. Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor.
14. ÎMPREJMUIRI Ca regulă generală împrejmuirile spre spaţiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea perimetrală a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de învecinare cu proprietăţi private vor fi de tip opac, cu înălţimea maximă de 2,5 m, de regulă din zidărie de cărămidă aparentă sau tencuită. 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
 POT maxim = 35 % 
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
 CUT maxim = 0,90
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