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1.2. Scopul şi obiectivele planului urbanistic pentru zona construcţii protejate
Identitatea comunităţilor şi a spaţiului ocupat de acestea  se materializează în patrimoniu cultural şi naţional moştenit, determinat în evoluţia sa de condiţiile specifice.

Datoria de a transmite generaţiilor viitoare partea cea mai semnificativă a patrimoniului existent, necesită asigurarea unui cadru legal şi unitar de stabilire şi protejare a zonelor ce deţin valori deosebite. Descentralizarea administrativă  va accentua riscul unor intervenţii în sit care pot duce la deteriorarea imparabilă a valorilor de patrimoniu.

Întrucât activitatea de urbanism şi amenajarea teritoriului reprezintă expresia spaţială a politicii economice, socio-culturale şi  ecologice a oricărei societăţi ce tinde spre o dezvoltare durabilă şi armonioasă, acesteia îi revine cadrul integrator pentru zonele ce cumulează elemente de cadru construit deosebit de valoros instituind zone protejate.
Instituirea zonelor protejate în cadrul documentaţiilor de urbanism nu duce la interdicţii de intervenţie, ci reglementează tipurile de intervenţie pentru fiecare zonă protejată.

Zonele protejate sunt acele teritorii care pentru valoarea deosebită a patrimoniului natural sau construit pe care îl deţin constituie obiective de interes public.
Instituirea zonelor protejate urmăreşte să asigure prin reglementări specifice păstrarea echilibrului între modul de valorificare şi condiţiile specifice de protejate ale patrimoniului dând însă posibilitatea unei libertăţi de intervenţie controlate pe plan local.
Planul Urbanistic Zonal însoţit de regulamentul aferent pentru această zonă este sprijinit de prevederile Legii 50/1991 modificată şi republicată privind autorizarea execuţiei construcţiilor cât şi pe cele ale Legii 18/1991 republicată privind administrarea fondului funciar, dar şi pe Legea 350/2001 actualizată privind amenajarea teritoriului şi urbanismului, a Legii 422/1996 republicată privind protecţia monumentelor istorice şi HGR 525/1996 actualizată privind Regulamentul General de Urbanism.
Întocmirea Planului de Urbanism Zonal pentru zone protejate determină:

· stabilirea funcţională în raport cu gradul de poluare şi disconfort asupra zonelor protejate ducând la limitarea dezvoltării sau dezafectarea unor obiective economice neadecvate zonei.

· limitări ale regimului de înălţime şi configurarea volumetrică a localităţii

· constrângeri privind condiţii ce pot genera creşterea prea mare a densităţii populaţiei

· constrângeri privind modul de dezvoltare a domeniului de utilitate publică

· deziderate privind respectarea şi promovarea valorilor peisagistice

2. Delimitarea zonei construite protejate

2.1. Justificarea iniţierii demersului de instituire a zonei construite protejate
Prin apariţia  în anul 1991 a Legii 50 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor s-a creat cadrul legal de instituire a unui anumit regim de protecţie ce trebuia prevăzut în documentaţiile de urbanism.
Ordonanţa Guvernului nr. 68/1994, înlocuită de OG 422/2006 republicată stabilea:

- protecţia specifică a monumentelor istorice se realizează, în principal, prin instituirea zonei de protecţie. Prin instituirea zonei de protecţie se asigură:

a) păstrarea şi ameliorarea cadrului natural şi peisagistic, prin înlăturarea sau diminuarea factorilor masivi de poluare

b) păstrarea şi ameliorarea cadrului arhitectural şi urbanistic al monumentelor istorice, prin supravegherea şi avizarea tuturor schimbărilor care intervin în zona de protecţie a monumentelor istorice (demolări, construcţii noi, modificări, etc.).

c) păstrarea potenţialului arheologic, prin cercetarea şi supravegherea tuturor lucrărilor care se efectuează în profunzimea solului

Încă din anul 1993 Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului a întocmit un studiu de fundamentare al documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului privind metodologia şi cadrul conţinut pentru PUZ – Zone construite protejate.
În acest demers a fost realizat studiul nr. 2830.1/1994 privind „Rezervaţia istorică de arhitectură şi urbanism Mediaş”, studiu întocmit de SC PROIECT SA TG. MUREŞ.

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional – Secţiunea III – Zone protejate cuprinde la cap. – unităţi administrativ teritoriale cu concentraţie foarte mare a patrimoniului construit cu valoare culturală de interes naţional la  jud. Sibiu este inclus  Municipiul Mediaş.

Zona construită protejată s-a stabilit având în vedere densitatea monumentelor istorice atât cele de importanţă naţională, categ. A, cât şi cele de importanţă zonală – categ. B din cadrul vechii cetăţi a Mediaşului, dar şi a subzoelor învecinate a căror caracteristici urbanistice şi de dezvoltare istorită, o impun.
2.2. Studiu istoric general 

 
Aceste aspecte au fost dezvoltate în proiectul 32/2008 studiu istoric general pentru PUG – Oraş Mediaş, proiect întocmit de SC BLOMINFO GEONET SRL  Târgovişte.

Evidenţiem însă evenimentele care au dus la configuraţia actuală a zonei analizate. 


- Sec. XI, pe pământul regesc sunt chemaţi saşii pentru a apăra hotarele de sud şi est, prin dezvoltarea economică şi introducerea unei agriculturi avansate.


- După invazia tătarilor din 1241, sub domnia regelui Bela IV, duce la aducerea unui nou val de colonişti saşi şi fortificarea localităţilor


- Data oficială recunoscută de atestare a localităţii 1267 într-un document regal. În 1359 este atestat deja ca civitas.

- Mediaşul în sec. XV recurge la fortificarea zonei centrale în jurul bisericii,iar cu sprijinul regelui Matei Corvin, dar şi cu participarea locuitorilor se înconjoară cu val de pământ, apoi se trece la realizarea celor de zid.


După terminarea fortificaţiilor la 1534, în 1552 este promovat ca sediu administrativ şi judecătoresc.


În 1487 sunt atestate spaţiile publice – Spitalul civil, 1534 – primăria, 1586 – şcoala.


După convocarea în 1614 de către Gabriel Bethlen la Mediaş, importanţa oraşului creşte, statutul adoptat în 1621 prevede însă ca cetatea  să fie locuită exclusiv de saşi.


Stratificaţia socială este evidentă prin apariţia în interiorul cetăţii a unor străzi de elită.


În Piaţa Mare – locuiau patricienii, în Grafengasse funcţionari de rang înalt, pe Steinngasse cadrele didactice şi conducătorii de bresle, pe Uliţa Lungă (Petru Rareş) – senatorii. Acest lucru a dus la realizarea unei arhitecturi diferite. 


După 1773 – când oraşul este vizitat de împăratul Iosif al II-lea situaţia socială se schimbă, românii obţin drepturi egale cu saşii, fapt ce duce la modificări în arhitectura oraşului. Politica imperială de impunere a catolicismului  în prima jumătate a sec. XVIII duce la construcţia în Piaţa Mare a clădirii şcolii confesionale a ordinului piariştilor şi populaţia românească la început exclusiv ortodoxă, s-a devizat după apariţia cultului greco catolic impus în 1816.


Secolul XIX nu a adus modificări în structura  oraşului şi nici prăbuşirea imperiului austroungar la 1918.

Zona centrală a localităţii se dezvoltă peste zona vechiului centru istoric şi în vecinătatea acestuia. Apar noi construcţii cu regim de înălţime ridicat şi arhitectură modernă care contrastează vizibil cu vechiul sit istoric.

2.3. Delimitarea zonei construite  protejate pe baza  criteriilor de definire , istorice , funcţionale, de vizibilitate, valorice
Prin studiul întocmit în anul 1994 s-a luat în considerare  ca rezervatie de arhitectură şi urbanism ca 78,62 ha delimitând zona cuprinsă între străzile : Cronicar Neculce,  Târnavei, str. Păstorilor, G. Coşbuc,  Mărăşeşti, Nicolae Filipescu, Axente Sever , Pompierilor, Cojocarilor şi Carpaţi.

Documentaţia prezentă a analizat o suprafaţă mult mai mare reprezentând întreaga zonă centrală a oraşului Mediaş.

Zona istorică construită – a fost delimitată din nou, zona istorică de referinţă având suprafaţa de 83,85 ha. 

Noile subzone de referinţă sunt:

Subzona istorică de referinţă 1 – cuprinde teenurile construite cu locuinţe şi funcţiuni complementare, subzonă dens construită, parţial deservită de echipamente colective în care sunt spaţii şi clădiri monumente istorice cca. 75% şi include:

- str. Johanes Honterus (1 – 21, 2 – 20, 15 – 40, 23 – 41) str. Turnului (nr. 2 – 6, 1- 3), Piaţa Regele Ferdinand (1 – 30), Piaţa Enescu (2 – 8, 1 – 9).

Subzona istorică de referinţă 2 – cuprinde terenurile construite cu locuinţe şi funcţiuni complementare, cu multe construcţii cu valoare ambientală, subzonă aflată în intramuros dar şi terenuri alipite vechilor ziduri la est, vest şi sud în extramuros.

- str. M. Viteazul (38 – 50, 59 – 63), str. Gh. Doja (34 – 36, 2 – 32 şi 1 – 33)

- str. N. Titulescu (2 – 6), str. După Zid (29), str. Petofi Sandor (2 – 12, 1 – 3), str. L. Roth (2 – 4, 1 – 9, 6 – 12, 11 – 21), N. Iorga (1 – 7, 4 – 30, 5 – 45), I.G. Duca (2 – 10, 1 -3), str. Petru Rareş (2 – 4, 6 – 20, 3 – 23), str. Unirii (17 – 9), M. Kogălniceanu (2 – 38, 27 – 43) şi Gheţii (2 – 14, 1 – 7), str. Cloşca (1 – 7, 2 – 4), Cardinal Hossu (2 – 10, 1 – 13), str. Episcop I. Suciu (2 – 8, 1 – 17) , str. V. Babeş (1 – 21), str. I.G. Duca (10 – 40, 5 – 31), str.M. Eminescu (2 – 129), str. Pompierilor (1 – 4) str. Cloşca de la (2 – 4) , str. Simion Bărnuţiu (2 – 16).
Subzona istorică de referinţă 3 – cuprinde terenurile construite cu locuinţe adiacente str. M. Kogălniceanu.

Subzona are un potenţial construibil pe lungimea lotutilor str.M. Kogălniceanu nr. 38 – 24 şi 43 – 27, 2 – 22, 1 – 25.

Subzona istorică de referinţă 4 – cuprinde terenuri aflate în afara centrului istoric, construite cu clădiri aparţinând sec. XIX – XX  cu mici excepţii, în care este păstrată trama stradală tradiţională şi parcelarul istoric  şi cuprinde străzile:
- str. C. Brâncoveanu 1 – 27, str. N. Titulescu 1 – 9, str. După Zid 3 – 23, 24, 13 – 15, Unirii 10 – 20, str. Avram Iancu  2 – 16 şi 1 – 13, str. Mărăşeşti 2 – 2A, str. Păcii 1 – 3, Str. Târnavei  2 – 102A şi 1 – 59, Piaţa Miron Costin 1 – 3, 2 – 2A – 4, str. Titu Maiorescu  1 – 19 şi 2 – 14, Acad. I. Molnar 2 – 14 şi 1 – 7.

Subzona istorică de referinţă 5 cuprinde terenuri aflate în partea de nord şi nord – vest în extramuros, construite cu clădiri de locuinţe şi dotări la începutul sec. XX. Teenurile sunt adiacente străzii Carpaţi (partea dreaptă) de la nr. 4 – 36 şi str. Acad. I. Molnar nr. 9 – 13, str. I. Neculce (1 – 29, 2 – 28).

Subzona de referinţă 6 – cuprinde terenuri aflate în extramuros în partea de est şi sud est delimitate de str. Cloşca, Andrei Şaguna, G. Coşbuc, str. Unirii şi calea ferată cuprinzând dotări de interes orăşenesc sec. XIX – Spital Judeţean – Tribunal (nr. 10 – 20) şi sec. XX Bis. Ortodoxă - Club Sportiv – Policlinică – Spital şi str. Pompierilor (partea stângă sens de mers spre Piaţa Conerliu Coposu nr. 2 – 6 – 6B, str. M. Eminescu 1 – 5.

Subzona istorică de referinţă 7 cuprinde terenuri aflate în partea de est în imediata vecinătate a vechilor ziduri, zonă total destructurată ocupată de dotări de interes orăşenesc şi clădiri de locuinţe cu regim înalt.
În această subzonă fac parte str. M. Eminescu (partea dreaptă sens de mers spre Piaţa C. Coposu, str. Virgil Modganu nr. 1 – 3, str. L. Blaga 2 – 6A, M. Weiss 2 – 8, str. Coşbuc 1 – 9, precum şi str. Unirii nr. 6 – 8 (sediul Transgaz şi Autogara) şi str. Bastionului 2 – 5, str. După Zid  23 – 26, str. Târnavei 7.

2.4. Studiu istoric zonal cu precizarea valorii elementelor componente

a) Istoricul teritoriului studiat în raport cu localitatea


Studiul istoric zonal se suprapune peste studiul istoric general al municipiului.


Oraşul Mediaş se află situat în bazinul Târnavelor, care prin condiţiile prielnice de viaţă oferite, a constituit încă din perioada preistorică, o zonă cu locuire intensă.


Descoperirile arheologice au scos la iveală existenţa unei aşezări de lungă durată încă din epoca neolitică – respectiv jumătatea mileniului III î.e.n. Locuirea a continuat neîntrerupt existând vestigii ale diferitelor civilizaţii preistorice de largă răspândire pe teritoriul românesc până în epoca dacică.


Prim perioadă istorică a Mediaşului – cea a începuturilor de locuire la vatră şi până la anul primei atestări documentare (1267) se încheie în sec. X – XI. Descoperirea pe raza oraşului a unor morminte de cimitir biritual, cu datări sigure de sec. X – reprezintă o dovadă în plus a continuităţii de locuire pe acest teritoriu, de către o populaţie  preponderent rurală.


Între secolele XI – XIV are loc stabilirea coloniştilor saşi pe valea Târnavei, care au avut un aport major în procesul de edificare al oraşului în perioada evului mediu.


Prin privilegiile acordate în 1318 de către Carol Robert de Anjou, Mediaşul  şi Şeica Mare formează o unitate aparte a celor două scaune cu independenţa administrativă confirmată de dreptul sibian.


În faţa repetatelor incursiuni turceşti, apare necesară construirea zidurilor de apărare, întâi în jurul bisericii Sf. Margareta (1450) şi apoi centura de fortificare a oraşului (1490 – 1534).


Privilegiile comerciale acordate Mediaşului în 1539 de către Ion Zapolya se vor  reflecta într-o epocă de înflorire economică şi financiară de afirmare a breslelor, care se reflectă în arhitectura imobilelor ce conturează spaţiul pieţii (Grosser Marktplaz). În 1552 Ferdinand I de Habsburg atribuie Mediaşului rangul de oraş de a avea judecătorie proprie.

În parcursul sec. XVII – XVIII se execută reparaţii ale fortificaţiei, ultima reparaţie fiind în 1715 turnul uliţei pietruite grav avariat în 1705 de armatele curuţilor.


Epoca modernă începe odată cu sec. IX şi introducerea căii ferate (1872) şi apariţia unităţilor industriale, instituţii şi dotări.


După 1900 începe în zonă procesul de extracţie a gazului metan şi primele mari unităţi industriale de consum şi prelucrare. Apar noi cartiere care se dezvoltă în jurul centrului istoric, mai ales clădiri administrative.


O caracteristică a oraşului este că, fondul construit tradiţional este păstrat în interiorul zidurilor într-o mare proporţie şi că zona cea mai afectată de transformările edilitare se află la limita cu oraşul vechi.

b) Evoluţia structurii etnice, a ocupaţiilor populaţiei, a caracterului funcţional

După invazia tătarilor din anul 1241, are loc în Transilvania colonizarea masivă a ţinutului celor două scaune Mediaş şi Şeica Mică cu coloniştii germani, ca măsură de refacere a zonelor pustiite de aceste invazii.
 Evolutia structurii etnice şi religioase
Deşi cunoscut ca oraş al saşilor, localitatea a fost împărţită  pana spre sfârşitul sec. al XV-lea între aceştia şi romani (,,valahi"), aşa cum reiese dintr-un document din 1498, prin care regele Vladislav al ll-lea, rezolva o disputa între cele doua etnii, hotarand ca aceştia sa fie stramutati în afara zidurilor cetăţii, pe motivul ca refuzau sa participe la construirea fortificatiilor oraşului. Ca urmare a acestei situatii, care va lua un caracter statutar şi va dura cateva secole, romanii vor deveni arendaşii saşilor, zona locuita de aceştia aparand pe planuri cu denumirea de Mayerhoff, iar denumirea romaneasca fiind ,,măierime".
Ponderea saşilor în componenta etnica a oraşului rămâne o realitate, pana spre mijlocul sec. XX. Ei asigurau toate functiile administrative şi reprezentau majoritatea din rândul tuturor breslelor, iar dupa disparitia acestora, a asociatiilor de meseriaşi din oraş. Tot în rândul acestei etnii exista cel mai mare numar de proprietari de case şi terenuri.
Dominatia etnica a saşilor a fost sustinuta şi prin germanizarea ordonata de Iosif al II-lea, în 1784, prin introducerea limbii germane ca limba oficiala în administraţie (în locul latinei).
Romanii, obligati de la sfarşitul sec. al XV-lea sa traiasca în cartierele periurbane, au detinut permanent al doilea loc ca importanta numerica, iar statutul acestora s-a ameliorat pe parcursul timpului. In sec. al XIX-lea existau romani cu proprietati funciare importante, dar numărul de meseriaşi din rândul românilor era relativ redus. Participarea la funcţiile administrative a fost inhibata şi datorita lipsei unor şcoli care sa permită învăţarea limbilor oficiale, modificări semnificative în structura socio-educativa producându-se abia spre sfârşitul sec. al XlX-lea, odată cu intensificarea activităţii societăţii Astra.

Ungurii şi secuii au avut roluri importante, dar episodice în istoria oraşului. Se pare ca însăşi întemeierea oraşului a fost legata de construirea aici a ,,Castelului", prima incinta fortificata a Mediaşului, ce a aparţinut unor conţi secui, care au condus destinele oraşului timp de câteva generaţii.

Un nucleu maghiar a persistat în partea de sud-est a oraşului, generând toponimele de Farkaschberg, Farkasch Tor (poarta Forkesch) şi Farkasch Gasse, ce apar inclusiv pe hartile militare austriece.

După câteva secole de diminuare a prezentei, ungurii revin cu o creştere spectaculoasa după ,,Compromisul austro-ungar" din 1867. Limba maghiara, devenita
limba oficiala după 1842, duce la o maghiarizare forţata, neagreata nici de saşi, nici de romani. Populaţia maghiara a Mediaşului a crescut între 1880 §i 1910 cu aproape 400%.
In recensămintele sfârşitului de secol XIX mai apare un număr de etnici evrei, în general comercianţi şi un grup etnic de ţigani. Aceştia din urma au fost încurajaţi sa se  stabilească în apropierea cartierului romanesc Boari, încă de la 1617, tolerarea lor fiind legata de obligaţia acestora de a efectua muncile ,,murdare": curăţarea şanţurilor şi a latrinelor oraşului, sau meseria de calau.

Cu timpul, şi statutul acestei etnii s-a ameliorat, ei devenind aşa numiţii ,,ţigani de mătasă", mici slujbaşi sau muzicanţi profesionişti (strada din ,,ţigănie" a devenit din Zigeunergasse - strada Muzicantilor).
De subliniat ca primele documente referitoare la existenta organizării religioase în zona Mediaşului datează din 1283 (decanul Adam de villa Medies), apoi din 1307.

In piaţeta de pe Zekesch 8 pe locul din fata actualei biserici greco-catolice ) se afla o biserica, probabil o biserica - sala gotica, reprezentata atât în planul lui Viscoti, cat şi în cele ulterioare ale lui Wiess şi Theumern - aici cu precizarea ca este vechea biserica evanghelica. Biserica, cu hramul Sf. Ulrich, este menţionata într-un document din 1477, fiind situat în apropierea străzii I. G. Duca ( Fierarilor).
1543 - călugării franciscani părăsesc mânăstirea, iar în 1566 vor fi alungaţi definitiv din oraş, aici ţinându-se apoi, la 1572 sinodul preoţimii săseşti pentru aderarea la Reforma lui Luther.

Ei vor relua stăpânirea asupra mânăstirii odată cu politica imperiala de impunere a catolicismului, în prima jumătate a sec. al XVIII-lea, când se construieşte în Piata Mare a cetăţii clădirea şcolii confesionale a ordinului piariştilor.

Populaţia româneasca, la început exclusiv ortodoxa, s-a divizat după apariţia cultului greco-catolic. Unirea cu Roma s-a impus în Mediaş abia în anul 1816.
        Evoluţia ocupaţiilor populaţiei, ocupaţii tradiţionale persistente
Oraşul îşi păstrează mult timp caracterul agrar, posedând întinse terenuri agricole în exteriorul vetrei construite.
Autonomia juridica, alegerea conducătorilor, dreptul de a tine târg, înconjurarea cu ziduri, asigurarea pieţei de desfacere, reprezintă mirajul care atrage spre oraş o masa de meşteşugari, în primul rând, dar şi de ţărani şi negustori.
Aceasta perioada coincide cu apariţia, consolidarea şi dezvoltarea breslelor meşteşugăreşti. Acestea aveau un statut clar, ce stabilea toate relaţiile de producţie interioare breslei precum şi cele cu restul cetăţenilor, dar aveau şi o componenta religioasa, fiecare breasla având propriul patron spiritual pe care îl respectau şi serbau.
Membrii breslelor aveau şi îndatoriri militare, fiecare breasla având un turn propriu, în cadrul fortificaţiei, pe care erau obligaţi să-l întreţină, pe timp de pace şi sa-l aprovizioneze şi sa-l apere pe timp de conflict.

Breslele puternice şi prospere posedau o casa a breslei, destinata adunărilor sau petrecerilor comune. 
Prima breasla menţionată la Mediaş a fost cea a croitorilor, în 1456. Importanta breslei face ca acesteia sa-i fie încredinţat, spre întreţinere şi paza, unul din turnurile importante ale castelului.
Breasla aurarilor, menţionata la 1494, era renumita prin tehnica superioara de execuţie şi prin bogăţia ornamentelor produselor pe care le executau.

In Mediaş breasla măcelarilor, devenita la 1501, prima între breslele medieşene, avea sediul în casa din Piaţa Mare, având pe ancadramentul uşii stema breslei măcelarilor, datata 1699.
Alte bresle cu un mare număr de membri erau brutarii şi morarii, tăbăcării, blănării şi cojocarii, ţesătorii de lâna şi postăvării, butnarii (cei ce lucrau butoaie), lăcătuşii şi ceasornicarii (la Mediaş este menţionat un ceasornicar la 1566).

In anii 1570 - 1574 meşterii zidari din Mediaş" au participat la cea mai importantă construcţie din principat, cetatea Oradea, documentele vremii menţionând ca în iarna anilor 1571 - 1572 în scaunele Mediaş şi Sighişoara nu a mai rămas nici un pietrar.
Meseriile legate de cultura vitei de vie şi de producerea vinului au fost şi ele bine reprezentate, Mediaşul fiind furnizorul de vinuri al curţii regale şi având vita de vie ca însemn pe stema oraşului.
Romanii, care în ansamblul Transilvaniei erau populaţia majoritara, în Mediaş aveau o pondere mai mica, locuind în ,,Măierime" - termen care defineşte cartierele dezvoltate „extramuros”, în, afara zidurilor cetăţii, şi care provine de la cuvantul german „Meierhof " - gospodărie ţarănească. Caracterul de casta al populaţiei săseşti, regulamentele reînnoite regulat, care interziceau stabilirea ,,străinilor" în spaţiul „intra muros" şi care barau accesul romanilor la practicarea în cadrul breslelor a unor meşteşuguri, au făcut ca, pana în sec. XVII-XVIII, locuitorii Măierimii să aibă ocupaţii exclusiv agricole.

Segregarea de tip urban/rural a condus la păstrarea caracterului tradiţional al funcţiunilor. În interiorul  cetăţii s-au stabilit orăşenii, practicanţi ai unor meserii specifice  şi care duceau o viaţă de tip urban, în exterior o populaţie românească care practicau activităţi agricole ducând o viaţă rurală. 
 Evolutia teritoriului administrativ
· ante sec. XIV - ridicarea unei reşedinte fortificate - ,,castellum", de catre un nobil secui, constituie nucleul de pornire al oraşului Mediaş; în jur existau, conform marturiilor arheologice şi documentare, aşezari romaneşti de tip rural, precum şi o aşezare de colonişti saşi, stabiliti aici la sfarşitul sec. al XIII-lea;
· aşezarea din jurul castelului prospera datorita meşteşugurilor ş§i comertului, capata drepturi civile §i juridice, iar mai tarziu de organizare sfarşitul sec. al XV-lea - începe fortificarea oraşului; dupa ridicarea fortificatiilor, timp de secole, teritoriul administrativ al acestuia va ramane divizat în doua zone cu caracteristici distincte şi diferite ca organizare spatiala : teritoriul intramuros, apartinand în majoritate saşilor şi dominat de nobilime, funtionarii statului şi meştşugarii breslelor şi teritoriul extramuros, locuit majoritar de romani, care efectuau pentru cetatenii din interiorul zidurilor, lucrarile agricole, de obicei în regim de arenda.
·  această situaţie a început să  se schimbe catre sfarşitul sec. al XVIII-lea, cand drepturile acordate populatiei romaneşti au permis relationarea mai activa între miezul înconjurat de ziduri al oraşului şi cartierele înconjuratoare; pe parcursul sec. al XIX-lea, modul de organizare şi arhitectura cartierelor extramuros se schimba semnificativ, aici venind sa locuiasca şi oameni cu stare şi cu meserii liberate, care vor construi case cu arhitectura la moda în acea perioada.
· Secolul XX aduce o extindere importanta a oraşului, noile cartiere
 fara a-l afecta foarte puternic.
· Exista totuşi cateva exceptii, legate în special de implantarea, în perioada comunistă, a unor constructii industriale în imediata vecinatate a vechilor ziduri ale cetatii, sau a unor cladiri de locuinte colective şi cladiri administrative chiar la limita cu oraşul istoric
c) Evoluţia reglementărilor edilitare şi urbanistice
Cel mai vechi nucleu al avizării îl formau gospodăriile izolate de pe dealul Zekesch apărute în sec. XIII. Acest nucleu se amplifică în a 2-a jumătate a sec. XIII. 
Până în sec. XVI parcelările succesive şi continuarea unor noi străzi au condus la valorificarea nucleelor iniţiale.

La sfârşitul sec. XV au început fortificaţiile oraşului, lucrările desfăşurându-se din 1490 până la 1534, ulterior fiind executate reparaţii, suplimentări de turnuri şi modificări.


Pe locul unor construcţii sacrale anterioare, se edifică între 1414 şi 1488 biserica parohială Sf. Margareta înconjurată de două rânduri de incintă prevăzută cu turnuri.


În anul 1550 turnul bisericii este înălţat cu trei nivele.
Operatiuni urbanistice importante
· ante Sec. XIV - se construieşte Castelul - reşedinţa nobiliara şi biserica Sf. Margareta; la est de acest nucleu exista o colonie de secui, şi apoi de saşi, în zona străzii de astăzi Mihai Viteazu;
· După  1450 - apar primele locuinte spre vest,  prin asanarea mlaştinilor care înconjurau Castelul;
· 1490 -1534 - oraşul se înconjura de puternice fortificatii de zid;
· Sfarşitul sec. al XV-lea - se contureaza Piata Mare a oraşului;
· Inceputul sec. al XVI-lea - dupa stramutarea romanilor în afara zidurilor oraşului, teritoriul acestuia se împarte în patru cvartale, din care doua erau cartiere vechi saseşti: Zekesch şi Steingasse, iar doua - recuperate de la romani- vor primi denumirile de Quartale Majus şi Quartale Minus.
· In aceeaşi perioada, pe canalul deviat din valea Moşnei, pe care activau o serie de mori,   unele  apartinand   romanilor  (vezi  denumirea  actuala  "Pe  Morişca",  fara corespondent în limba germana), începe sa se dezvolte mica Industrie a fierarilor, zona capatand denumirea de Schmidgasse.
· Operatiunea de segragare de tip urban - rural a dus la pastrarea identitatii fiecarei etnii: în intra muros, oraşenii practicanti ai unor meserii specifice şi ducand o viata de tip urban, iar în extra muros, o populate practicand aproape exclusiv activitati agricole şi ducand o viata rurala.
· 1730- are loc o operatiune de regularizare a cursului Tarnavei;
· La sfarşitul sec. al XVIII-lea, artileria grea demonstreaza ineficienta zidurilor de aparare ale localitatilor.  In consecinta, ele nu au mai fost întretinute, cu atat mai mult nu au mai fost construite altele noi.
· 1816 - prima încercare de asanare a Pietei Mari, prin regularizarea albiei paraului Moşna şi construirea de podete;
· 1912 - Moşna este canalizata şi Piata capata alte valente urbanistice;
· Pana  la  primul  razboi  mondial,  delimiarea  clara  a  zonelor oraşului  a  ramas neschimbata: burg-ul (inima fortificata a oraşului), ai caror locuitori (proprietari de case sau care desfaşurau o anume activitate în acest spatiu) erau considerati ca
fiind superiori în ierarhia sociala, şi suburbiile, alcatuind o Centura de cartiere în jurul oraşului fortificat şi care capata in timp un caracter urban pronuntat, prin stabilirea aici a unui numar important de patricieni, comercianti sau liberprofesionişti, care-şi construiesc case tot  atat de impozante ca cele din burg, dar de o alta maniera constructiv-arhitecturala.
· La începutul sec. al XX-lea, pentru fluidizarea circulaţiei, sunt demolate 13 turnuri şi bastioane.
d) Evoluţia tramei stradale şi a parcelarului
Din cercetarea cartografică a planurilor istorice ale oraşului, din care cel mai vechi, cel din 1699 a lui Visconti, reies următoarele:

Trama stradală este în linii mari conturată spre sfârşitul sec. XVII. Fortificaţiile  oraşului, precum şi dubla incintă de ziduri în jurul bisericii sunt terminate.
Planul din 1736 a lui Weiss oferă o imagine corectă a ceea ce înseamnă Mediaşul din punct de vedere arhitectonic la sfârşitul evului mediu.

Fortificaţia în formă de pară este prevăzută cu turnuri de poartă ce apărau direcţiile primei pale de intrare în oraş. Turnul Uliţei pietruite la nord datând din sec. XVI (reparată în 1745), turnul porţii Zeckesch la est (dărâmat în 1895), turnul străzii Fierarilor şi turnul Forkesh la sud cu galerie de strajă la partea superioară.
În planul Theumern din 1750, care aduce unele precizări în plus faţă de planul Weiss – sunt evidenţiate pe loturile existente 84 de clădiri, iar lângă turnul Postăvarilor apare prima parcelă exterioară alipită zidului cetăţii.

Piaţa centrală a oraşului, ce se dezvoltă pe locul unde se ţineau târgurile anuale la poalele castelului (prima atestare 1508) este conturată în planul lui Visconti. Piaţa era traversată de pârâul Morii.

După prima  încercare de regularizare a albiei pârâului, problema asanării e definitivată în 1912 prin introducerea canalizării.
Dispunerea parcelelor este caracteristică oraşelor medievale, loturile mult alungite au latura mică la alinierea străzii.

Frontul construit continuu caracteristic oraşelor medievale primeşte în cazul Mediaşului, rezolvări specifice şi anume retrageri în rezalit ce îşi au originea în necesitatea flancării în lung, în cazul unui atac.

Trama stradală cât şi parcelarul istoric s-au păstrat în interiorul zidurilor cetăţii, fără modificări majore, ceea ce uşurează restaurarea urbană care să confere un plus de valoare actualului centru istoric.

e) Evoluţia fondului construit
Prima casă de piatră este atestată în oraş în 1475.
Pe la 1541 existau în oraş cca. 57 de clădiri zidite, având acoperiş din şindrilă. În jurul anului 1600 – Mediaşul avea, dintre celelalte oraşe din Transilvania, cel mai mare procent al caselor zidite.

Conturarea pieţei se definitivează pe parcursul sec. XV – XVII în legătură cu apariţia primelor case la sudul zidurilor castelului.
Majoritatea caselor din piaţă au fost construite în a -2-a jumătate a sec.  XVI în stilul renaşterii.
La începutul sec. XVIII castelul era degajat, cu excepţia câtorva case alipite şanţului cu apă la sud.

Casele construite în prima zonă locuită a Mediaşului – Zekesch – erau din lemn puţin durabile şi expuse riscului incendiilor . Zidul vestic al cetatii oraşului mărgineşte gradinile de pe actuala strada Mihai Viteazul, casele care au luat locul celor vechi aliniindu-se pe o directie paralela cu zidul. Strada prezinta spre capatul sudic o piateta, Zeckeschul de sus, creata de o uşoara degajare, unde cronicarul Johann Hutter mentioneaza ca era amplasata vechea piaţa. Aici, casele dinspre cetate sunt    construite    in majoritate in prima jumatate a  sec. al XIX-lea, şi creeaza o   i atmosfera aparte. In deceniul cinci al sec.  al XX-lea mai puteau fi intalnite pe  strada Zeckesch   case   acoperite   cu şindrila, care conservau aerul medieval al strazii.
Pe măsura creşterii numărului de locuitori, zona Zeckesch a devenit neîncăpătoare şi aşezarea a început să se extindă iniţial spre vest, luând naştere „Uliţa Nouă” (Neue Gassen – str.  Gheorghe Doja) şi „Uliţa pietruită” (Stein  Gassen – str. Johannes Honterus). După  1450 apar primele case în zona mlăştinoasă din partea de sud-vest a oraşului,”Uliţa Noroioasă” (Koth Gassen – str. Si. Ludwig Roth). Abia după terminarea cetăţii oraşului în 1534, se presupune că centrul oraşului a fost mutat de pe Zeckesch în Piaţa  Mare. Porţiunea cuprinsă între zidul de nord al Castelului şi actuala str. Petru Rareş (Lang Gassen – Uliţa Lungă), apare în planul Visconti din 1705 ca loc unde nu existau decât grajduri şi case mici cu grădini, care vor fi demolate pentru a se obţine un spaţiu liber, necesar sistemului de apărare al incintei fortificate.
Neue Gasssen, paralelă cu Zeckeschul, conservă aspectul medieval prin înşiruirea de case cu decroşări de la aliniamentul străzii în partea sudică a ei, prin succesiunea de porţi cu arcade care delimitează casele şi prin aerul relativ modest al faţadelor. Întreaga conformare a clădirilor are un model specific de habitat german.
Strada Johannes Honterus, fostă Steingasse, era  una din puţinele străzi pietruite din mediaş (mai mult, este menţionată în unele istorii ale Transilvaniei ca exemplu tipic de stradă medievală pietruită). Ultimele modernizări ale străzii (sec. XVIII-XIX) au contribuit la o alternare fericită a stilurilor neoclasic şi baroc, strada caracterizându-se prin confortabil echilibru arhitectural. Desfăşurată sinuos între două obiective emblematice ale Mediaşului, Turnul Trompeţilor la sud şi Turnul  Steingasser la nord, strada constituie o cale de acces principală în oraş. Pe axa nord-sud a fost construit, în anul 1639, în prelungirea străzii Honterus, un pod de lemn peste Târnava, crescând rolul strategic al Turnului Steingasser şi al porţii de intrare în oraş. 
Strada a fost o stradă de elită şi destinată elitelor oraşului.

Capătul sudic al străzii este delimitat de piaţa Enescu. Aici, la nr. 4 şi 9, se află alte două case din sec. al XVIII-lea, care au aceleaşi caracteristici arhitectonice cu cele ale caselor de pe strada Honterus.

Odată cu apariţia căilor ferate, începe o nouă  perioadă în istoria oraşului care cunoaşte o perioadă de avânt economic şi un spor numeric accentuat al populaţiei.
Concomitent cu începutul exploatării gazelor, apa şi primele mari unităţi industriale, în afara zidurilor   îşi fac apariţia  clădirii publice. 

3. Prezentarea situaţiei existente şi a relaţiei zonă localitate
3.1. Prezentarea studiilor şi avizelor anterioare elaborării PUZ

Anterior elaborării Planului de Urbanism pentru zone construite protejate au fost elaborate următoarele studii:

· Planul Urbanistic General Municipiul Mediaş – pr. Nr. 27093/96-98 elaborat în anul 2000 de SC PROIECT SA SIBIU.

· PUZ Piaţa Miron Costin – pr. Nr. 37089/93 elaborat de SC ELECTROPROIECT SA BUCUREŞTI

· Studiu de organizare urbanistică a zonei Pieţii Mediaş pr. Nr. 3194/1993 elaborat de SC COMPROIECT SA BUCUREŞTI

· Studiu de delimitare a siturilor protejate Mediaş pr. 360/1994 elaborat de SC PROIECT SA TG. MUREŞ

· Studiu actualizare circulaţie rutieră municipiul Mediaş pr. 8097/1990 elaborat de INCERTRANS BUCUREŞTI

3.2. Analiza încadrării zonei în intravilanul oraşului

Zona centrală este eterogenă datorită perioadelor succesive de construite şi s-a dezvoltat concentric  în jurul fostelor fortificaţii medievale.

Valoarea deosebită a zonei centrale constă în existenţa într-un perimetru uşor de parcurs pietonale a unor spaţii aparţinând diferitelor perioade istorice şi care sunt suficiente pentru a conferi imagini coerente bine definite pentru anumite etape de dezvoltare urbanistică. 

Râul Târnava Mare a limitat dezvoltarea spre nord şi vest, dezvoltarea spre est a fost limitată de structura terenului iar spre sud localitatea a fost limitată de apariţia căilor ferate Sighişoara – Copşa Mică.
Dezvoltarea noului centru administrativ s-a realizat în partea de sud – vest a vechilor fortificaţii.

Drumul naţional DN 14 traversează localitatea şi tangenţial zona centrală.

Dezvoltarea obiectivelor de interes public s-a făcut în partea de sud şi est. Limitele intravilanului municipiului faţă de zona centrală sunt la distanţe apreciabile.

Zona centrală este o zonă multifuncţională ce cuprinde următoarele funcţiuni:

· zona cu caracter rezidenţial

· zona de căi comunicaţii

· zona de agrement şi sport

· zona cu destinaţie specială

· zonă de dotări de interes orăşenesc

Zona centrală a fost delimitată de:

· la nord – malul sudic al râului Târnava, Piaţa Miron Costin

· la est – str. Târnavei, str. Păstorilor de Jos, str. C. Porumbescu, str. Horea, str. G. Coşbuc

· la sud – str.Axente Sever, str. N. Filipescu, str. Mărăşeşti, calea ferată

· la vest – str. Buziaş, str. Lucian Blaga, str. M. Weiss, str. C.I. Brătianu, str. Carpaţi

Zona centrală are ca funcţiune dominantă cea de locuire cu caracter urban şi cu regim de înălţime P, P+1, P+2 dar şi locuinţe înalte P+4 şi P+10 implantate agresiv în sit.

Funcţiunile complementare sunt diversificate, existând în zonă principalele instituţii de administraţie publică şi de interes orăşenesc, social – cultural. 

· construcţii pentru instituţii şi administraţie publică:

· Sediul Primăriei Municipale

· Banca de credit

· Banca Comercială Română

· Sedii de partid

· Poşta centrală

· Tribunalul orăşenesc

· Sediul Insp. pentru situaţii de Urgenţă

· Sediul Poliţiei

· Sediul Judecătoriei

· Institutul de cercetări chimice

· Casa Armatei

· Căminul Militar

· Sediul central al ROMGAZ

· construcţii de învăţământ

· Spitalul municipal

· Policlinica

· Creşa

· Construcţii sportive

· Scoala sportivă şi terenul aferent

· Construcţii de transport

· gara feroviară

· autogara

· construcţii de turism

· Hotel Central

· Construcţii de cultură

· Casa de cultură

· Cinematograf

· Muzeul Municipal

· Construcţii de cult

· Biserica evanghelică

· Biserica greco-catolică

· Biserica ortodoxă

· Biserica reformată

· Sinagoga

· Spaţii verzi

· Piaţa Ferdinand I

· Construcţii comerciale

· Magazin universal

· Piaţa agroalimentară

· Comerţ alimentar şi nealimentar
· Alimentaţie publică

· Industrie nepoluantă

· tinichigerie, vopsitorie

· poligrafie

Zona este echipată din punct de vedere tehnic cu reţele edilitare de apă, canalizare, reţele electrice, reţea de gaze naturale şi telefonie.

Toate căile de comunicaţii sunt asfaltare. 

3.3. Disfuncţionalităţi şi constrângeri existente (naturale, construite, proiectate)

S-au constatat mai multe disfuncţionalităţi determinate de tare ale anilor 1950 – 1990, dar şi ulterioare.
- Existenţa în imediata vecinătate a zonei centrale pe strada Carpaţi a unei zone industriale

- Implantarea în imediata vecinătate a zonei istorice (str. După Zid) a unor construcţii de locuinţe cu regim nepotrivit zonei de la P+4 la P+10 niveluri. 

- existenţa în zona centrală a autogării, fapt ce complică circulaţia în zonă

- existenţa în zona centrală a terenurilor de antrenamente a Inspectoratului pentru situaţii de urgenţă, terenuri ce de regulă se amplasează periferic localităţilor.

- construirea recentă a sediului băncii BCR, lucrare nereuşită pentru implantare într-un sit atât de valoros atât ca regim de înălţime cât şi ca expresie plastică.

Alte constatări:

· degradarea spaţiilor verzi existente care trebuiesc amenajate corespunzător

· lipsa locurilor de parcare şi staţionarea haotică

· degradarea imaginii vizuale şi degradarea peisajului de către reţelele aeriene (electrice, telecomunicaţii, radio, etc.)

Degradarea zonei din punct de vedere arhitectural continuă prin lucrări de mică anvergură în general finisaje la care nu s-au solicitat  autorizaţii.

Acestea constau fie în schimbarea învelitorilor neadecvate, fie utilizarea unor culori stridente străine zonei, fie de utilizarea unor materiale, spargerea de goluri în faţade, înlocuirea unor tâmplării din lemn cu tâmplării de PVC sau metal, utilizarea elementelor din oţel beton în locul celor de metal forjat, realizarea unor garduri din PVC sau tablă ondulată.
4. Propuneri de dezvoltare zonală

4.1. Propuneri privind atitudinea faţă de ţesutul urban cu componentele sale

Din analiza făcută de studiul de circulaţie a rezultat că ţesutul urban existent rămâne neschimbat.
Ceea ce este foarte important, este echiparea edilitară corespunzătoare a zonei centrale după care urmează refacerea sistemului de circulaţie conform prevederilor din regulament.
4.2. Propuneri privind rezolvarea circulaţiei carosabile, a staţionărilor şi circulaţii pietonale
Lipsa de terenuri libere, existente unui sistem stradal ce nu poate fi modificat, nu permit prea multe propuneri în rezolvarea circulaţiei carosabile.

Propunerile privind optimizarea sistemului de circulaţie carosabilă pot îmbunătăţi semnificativ circulaţia în zonă.

În prezent pe toate străzile existente în zonă se circulă pe 2 sensuri de circulaţie deşi unele străzi nu corespund unui profil transversal conf. normativelor în vigoare.

Pentru optimizarea circulaţiei este necesară introducerea unor sensuri unice de circulaţie, ceea ce permite şi realizarea unor parcări de-a lungul acestor străzi.

Parcările pot avea restricţii de utilizare sau pot fi concensionate.

În categoria străzilor cu sens unic vor intra străzile: str. Gh. Doja, str. După Zid, str. Badea Cârţan, str. Simion Bărnuţiu, str. Târnavei, str. Păstorilor de Jos, str. Gheţii, str. N. Iorga, str. M. Kogălniceanu, str. S. Pettofi, str. Mărăşeşti, str. Axente Sever, str. Păcii, str. L. Blaga, str. Buziaş, str. C. Brâncoveanu.

Străzi pe care se poate circula pe două benzi de circulaţie:

· intramuros:

- str. St. L. Roth

- str. I.G. Duca

- str. M. Viteazul

- str. Acad. I. Molnar

- str. St. O. Iosif

- str. J. Honterus


- extramuros:



- str. N. Titulescu



- str. Carpaţi



- str. M. Eminescu



- str. Pompierilor



- str. Unirii



- str. Andrei Şaguna



- str. Cloşca



- str. Avram Iancu



- str. H. Oberth


Se propune închiderea  circulaţiei carosabile pe următoarele străzi:
· str. Turnului

· str. A. Petofi

urmând ca circulaţia carosabilă să fie interzisă parţial şi în Piaţa Ferdinand I.


Pentru zona Piaţa G. Enescu şi Piaţa  Ferdinand I modul de circulaţie se va stabili după realizarea Planului de urbanism de detaliu.


Pentru staţionarea autovehiculelor se propune realizarea unei parcări subterane sub Piaţa Corneliu Coposu, această analiză putând a fi făcută prin Planul de Urbanism de Detaliu ce trebuie întocmit.


Se recomandă păstrarea străzilor pietruite cu piatră de râu sau calupuri de granit şi eliminarea îmbrăcăminţilor asfaltice – în întreaga zonă protejată.

Toate amenajările publice sau private destinate circulaţiei vehiculelor sau pietonale vor trebui să facă obiectul unor autorizaţii de construire cu toate avizele de specialitate necesare.


Întrucât locurile de parcate sunt limitate, locatarii din zonă vor trebui să-şi parcheze autovehiculele în curţile  aferente domiciliului.


Pentru restricţionarea accesului în zona istorică s-a propus controlul accesibilităţii în zonă prin realizarea unor bariere sau stâlpi retractabili amplasaţi în intersecţii importante – str. Petofi, str. St. L. Roth, la intrarea în Piaţa Ferdinand I, Piaţa Ferdinand spre Piaţa G. Enescu, str. turnului, str. J. Honterus (lângă turnul Forches) str. Azilului dinspre str. M. Viteazul, str. Petru Rareş dinspre str. M. Viteazul, str. Cardinal Hossu, dinspre Piaţa M. Viteazul, acces spre str. Simion Bărnuţiu, accesul în Piaţa Ferdinand I din str. N. Iorga, acces spre str. Armurierilor, accesul din str. Unirii în str. M. Kogălniceanu, accesul din str. Cloşca în str. N. Iorga, accesul din str. Cloşca în str. I. G. Duca.


Cu ocazia reamenajării străzilor se vor lua în consideraţie şi următoarele aspecte:

- să se asigure accesele pentru intervenţia autospecialelor pentru stingerea incendiilor la curţile interioare, închise pe toate laturile de clădiri, dacă au aria mai mare de 600,0 mp şi dacă diferenţa de nivel faţă de drumul public mai mică de 0,50 m.

Pentru curţile interioare închise situate la diferenţe de nivel mai mari (neracordate funcţional) se va asigura accesul pentru personalul de intervenţie prin treceri pietonale de min. 1,50 m lăţime şi 1,90 m înălţime.


- îmbrăcămintea acceselor pietonale se va putea executa din forme geometrice simple, ce poate pune în valoare limitele parcelelor şi panta. 

4.3. Propuneri de racordări ale reţelelor tehnico - edilitare
Autorizarea executării lucrărilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării de noi consumatori la reţelele existente. Excepţie făcând-o doar acele clădiri monumente istorice care nu pot prelua funcţiuni complexe contemporane.
Dotarea clădirilor cu valoare de monument istoric sau ambiental la care sunt păstrate planimetria sau alte elemente spaţiale  iniţiale, înşiruiri de spaţii tradiţionale, structuri istorice, vor fi soluţionate limitat, funcţie de condiţionările concrete.

Reţele de alimentare cu apă potabilă
· orice construcţie nouă trebuie racordată la reţeaua publică

· branşamentele existente cât şi cele noi ca şi sistemul de contorizare a debitelor se vor reface

· se va depista şi remedia infiltrarea apei în construcţii datorate defecţiunilor sistemului de alimentare cu apă

Reţea de canalizare menajeră şi pluvială

· orice construcţie nouă trebuie racordată la reţeaua publică
· racordarea burlanelor  la canalizarea pluvială este obligatorie. Ea trebuie făcută sub trotuare.

· Amenajările pe orice teren trebuie astfel realizate  încât să permită scurgerea apelor meteorice spre reţeaua publică

· În cazul racordărilor subterane se recomandă realizarea unui singur cămin de racordare şi vizitare împreună cu canalul menajer

Reţele de gaze naturale
· toate conductele în afara imobilelor vor fi amplasate în subteran

· cofetele, contoarele şi casele de reglare vor fi mascate

· toate lucrările de săpături vor fi asistate de arheologi în zona de rezervaţie de arhitectură

Reţelele de electricitate
Cablurile de alimentare cu energie electrică, cât şi iluminatul public vor trebui îngropate.

În caz de imposibilitate tehnică şi numai atunci, pot fi dispuse astfel încât să urmărească liniile de cornişă a imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbră ale acoperişurilor.
Racordurile la clădiri, vor utiliza firide de branşament îngropate (construcţie metalică, încastrată în zidărie).

Una din cele mai dezagreabile imagini ale localităţii sunt date de utilizarea concomitent pe străzile vechiului centru istoric a stâlpilor de alimentare cu energie electrică din lemn, prefabricate şi metal, a lăsării pe faţade a unor vechi suporturi.

Se impune fixarea unui termen pentru societatea de electricitate de a modifica modul de alimentare de a înlătura de pe faţade toate elementele parazitare reţelele iniţiale şi suporturile acestora.

Pentru iluminatul stradal se propune la corpurile folosite la începutul sec. XX, pentru realizarea unui ambient adecvat.

Străzile principale, pietonale şi clădirile cu valoare de monument istoric să aibă un sistem individualizat de spoturi şi corpuri speciale.

Reţele  de telecomunicaţii, radio, CATV
Traseul reţelelor de telecomunicaţii în zona istorică şi cea de protecţie va trebui să fie subteran. Nu se admit trasee pe faţadele clădirilor. Sunt interzise antenele parabolice pentru satelit.
4.4. Propuneri privind prevederile din regulament, diferenţiate pe subdiviziuni ale acestuia
Propunerile au fost întocmite după stabilirea subzonelor zonei centrale.
Faţă de propunerile existente anterior s-a propus o nouă limită a zonei de protecţie, ţinând cont de structura stradală, regimul de înălţime şi specificul construcţiilor, astfel că zona construită protejată s-a mărit de la 78,62 ha la 83,85 ha.

Limita zonei construite protejate s-a modificat în partea de nord şi nord – est, incluzând ambele fronturi ale str. Târnavei şi a Pieţii Miron Costin şi aceasta până la intersecţia cu str. După Zid şi anume str. Târnavei de la nr. 22 la 102 şi Piaţa Miron Costin de la 1 la 3.
S-a eliminat frontul vestic al străzilor Pajiştilor de Jos şi str. Ciprian Porumbescu,  străzi alcătuite din construcţii fără caracter ambiental sau valoroase, în plus aflându-se şi pe un teren în aval faţă de str. Târnavei.

S-au scos din zona protejată construcţiile din str. Mărăşeşti, Axente Sever şi Păcii, terenuri aflate dincolo de calea ferată în paetea de sud şi anume str. Axente Sever nr. 1 până la 8A şi de la 9 la 37, str. Mărăşeşti 2B până la 18, str. Păcii de la 3 la 17 şi de la 2 – 8A, str. Herman Gott de la 3 la 9, zonă dens construită datorată parcelarului moştenit, acesta fiind singurul element de care s-a ţinut cont la propunerile din 1994, construcţiile existente nemaiputând fi modificate, atât ca regim de înălţime cât şi ca procent de ocupare al terenurilor şi neavând nici o arhitectură specifică care să amintească de vechea localitate.

Din contextul zonei de protecţie, a fost eliminată şi zona aferentă căilor ferate.

În partea  de sud – vest în cadrul zonei protejate a fost introdus şi frontul sud – vestic al str. Pompierilor nr. 2, 4, 6A, 6B în Lista Monumentelor Istorice pe poziţia SB – II – a – B – 12417.04, str. Pompierilor 1 – 7.
Prevederile din Regulment se referă la toate cele 7 subzone istorice de referinţă, fiecare având un regulament aferent (anexat) şi în care sunt precizate reglementările privind natura ocupării şi utilizării terenurilor, condiţiile de ocupare, anumite reguli speciale şi posibilităţile maximale de ocupare a terenurilor privind CUT, POT, regim de înălţime maxim admis.


Acestea au fost stabilite ţinând cont atât de evoluţia lor istorică, de relaţiile şi continuitatea sistemului stradal, cât şi de toate măsurile ce trebuie luate privind funcţiunile existente şi propuse, regulamentul aferent documentaţiei fiind întocmit diferenţiat pentru fiecare subzonă în parte.


Subzona de căi de comunicaţi feroviară s-a păstrat în cadrul zonei centrale cu aceeaşi suprafaţă în limitele existente pentru ea întocmindu-se un regulament special.


Zonele propuse spre diminuare în defavoarea celorlalte sunt cele ocupate în prezent de unităşi productive şi prestaţii servici sau de cele cu destinaţie specială (teren pompieri). 
4.5. Bilanţ teritorial
	ZONE FUCŢIONALE
	EXISTENT
	PROPUS

	
	ha
	%
	ha
	%

	ZONA LOCUINTE
	40,35
	42,05
	43,15
	43,60

	ZONA DOTARI
	3,86
	4,02
	3,86
	3,90

	ZONA MIXTA (LOCUINTE + DOTARI)
	19,69
	21,08
	22,18
	22,40

	ZONA SPATII VERZI, RECREERE, AGREMENT
din care:

· spaţii verzi publice cu acces nelimitat

· spaţii verzi publice/private clasate şi protejate

· spaţii agrement, complexe şi baze sportive
	5,25
2,41
1,72

1,12
	5,46
	5,25
2,41
1,72

1,12
	5,30

	ZONA UNITĂŢILOR PRODUCTIVE, PRESTĂRI, CERCETARE
	1,65
	1,71
	0,30
	0,30

	ZONA CU DESTINAŢIE SPECIALĂ
	1,00
	1,05
	0,56
	0,60

	ZONA CAI DE COMUNICAŢIE RUTIERE, PIETONALE, PARCAJE, TRANSPORT
din care: - UNITAŢI DE TRANSPORT IZOLATE
	21,67
0,55
	22,57
	21,67
0,55
	21,90

	ZONA CAI DE COMUNICAŢIE FEROVIARĂ ŞI TRANSPORT
	1,98
	2,06
	1,98
	2,00

	ZONA CENTRALĂ
	95,45
	100
	98,95
	100

	ZONA CONSTRUITA PROTEJATĂ
	78,62
	83,85


4.6. Propuneri de iniţiere a unor planuri urbanistice de detaliu programe şi proiect derivate
Pentru punerea în aplicare a prevederilor prezentei documentaţii sunt necesare în continuare iniţierea unor proiecte urbanistice de detaliu precum:

· Plan Urbanistic de Detaliu privind amenajarea Pieţii Ferdinand I care să confere spaţiului existent punerea în valoare, dar şi crearea unui cadru corespunzător desfăşurării unor activităţi absolut necesare unei pieţe civice.

· Plan Urbanistic de Detaliu privind amenajarea Pieţii Enescu, piaţa cu valenţe arhitecturale, perspective valoroase, ce poate fi utilizată ca spaţiu public adiacent. Specificul ansamblurilor medievale fiind succesiunea de pieţe.

Ţinând cont de valoarea acestor spaţii se recomandă înainte de iniţierea acestor planuri urbanistice, realizarea unui concurs naţional de idei urmând ca proiectul să fie încredinţat câştigătorilor concursului.

Regulamentul aferent zonei centrale specifică obligativitatea întocmirii unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru orice construcţie nouă sau supraetajare propuse a  se realiza în zona istorică de referinţă. 
- Pentru punerea în valoare a zonei istorice se impune iniţierea unor proiecte de extindere şi modernizare a întregii infrastructuri edilitare (apă, canal, telecomunicaţii, reţele electrice, gaze naturale) dar şi de căi comunicaţii (străzi de toate categoriile, pieţe, intersecţii).

- Întrucât creşterea gradului de motorizare a crescut de 3 ori în ultimii 20 de ani, iar spaţiile publice existente nu mai permit folosirea acestora, se va iniţia întocmirea unui studiu de fezabilitate pentru realizarea unui parcaj subteran sub Piaţa Corneliu Coposu – cu această ocazie Planul de Urbanism aferent propunând şi o altă amenajare a acesteia.

- Administraţie locale îi revine sarcina de a comanda aceste proiecte, de a-şi aloca resursele necesare şi de a urmări punerea loc în aplicare.






ÎNTOCMIT,




                  Arh. Lucian Işa






     Arh. Marina Iliescu
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