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MEMORIU DE PREZENTARE

PRIVIND ELABORARE P.U.Z. CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE
COLECTIVE MICI CU SERVICII LA PARTER, UNIFICARE TEREN,
DEMOLARE PARTIALA EDIFICATE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI P.U.Z.

Denumirea investitiei: P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu
servicii la parter, unificare teren, demolare partiala
edificate

Amplasamentul investitiei: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z.

Data: 11.2023

1.2. SCOPUL $SI OBIECTIVELE P.U.Z.

Conform temei de proiectare, beneficiarul doreste sa construiasca un ansamblu de
locuinte colective cu servicii la parter pe terenul proprietatea societatii Anvergo S.R.L.
Deoarece se construieste pe trei parcele si se solicita majorarea regimului de
inaltime aprobat de la P+2E la P+2E+3Retras sau mansarda si C.U.T. de la 1,51a 1,8 (cu
20% mai mult decét cel existent), pentru aceastéa investitie a fost solicitat intocmirea unui
P.U.Z
Trebuie mentionat cd municipiul a aprobat actualizare P.U.G., in care, pentru zona
studiata in aceastd documentatie se propun inaltimi de P+2+M, P.O.T. 50% pentru
parcele de front si 65% pentru parcele de colt, C.U.T. 1,5 pentru front si 1,8 pentru colt.
Terenul apartine intravilanului municipiului Tg. Mures, este situat in zona centrala
protejata a acestuia. Zona este reglementata in P.U.G. ca C.P. — zona centrala situata in
interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.
Este in curs de intocmire un P.U.Z. zona construita protejata.
Terenul este evidentiat in urmatoarele carti funciare:
- C.F. nr. 120792/Tg. Mures, nr. cad. 120792, teren intravilan, categorie de
folosinta "curti constructii” in suprafata de 1234,00 mp, construit cu doua cladiri
denumite "constructii de locuinte”:
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e Cl-—corpl, S+P, Ac =194,00 mp
e Subsol — 3 pivnite, 1 coridor
e Parter — 5 camere, 4 debarale, 1 hol, 1 antreu, 1 sas, 1
vestiar, 1 baie, 1 depozit, 1 terasa.
e (C2-corp 2, P+ 2E, Ac = 855,00 mp
e Parter — 2 casa scarii, 2 WC, 2 oficii, 2 holuri, 1 sala, 1
atelier, 1 vestiar, 1 curte interioara, 4 hale de productie, 1
depozit.
e Etaj 1 — 2 casa scarii, 2 coridoare, 1 grup sanitar, 3 birouri,
3 vestiare, 2 WC, 3 sali, 1 depozit, 1 hol, 1 sas, 2 hale de
productie.
e FEtaj 2 — 2 casa scarii, 2 coridoare, 1 vestiar, 2 grupuri
sanitare, 3 sali, 1 birou, 1 arhiva.

- C.F. nr. 141040/Tg. Mures, nr. cad 141040, teren intravilan, categorie de
folosinta “curti constructii”, in suprafata de 1.280,00 mp, teren liber de
constructii.

- C.F. nr. 134357/Tg. Mures, nr. cad 134357, teren intravilan categorie de
folosinta “curti constructii”, in suprafata de 687,00 mp, teren liber de constructii.
Proprierta etse S.C. ANVERGO S.R.L.

Suprafata totala este de 3.201,00 mp.

in primul rand trebuie precizat ca studiul de fatd nu este un studiu tipic de zona
construitd protejatd. Conform legislatiei in vigoare, zonele construite protejate aflate in
centrele istorice ale localitatilor ar trebui sa fie delimitate si protejate prin studii unitare,
facute pe intreg teritoriul desemnat ca protejat. Fiecare unitate teritorial-administrativa are
obligatia sa instituie, sa protejeze zonele definite, in totalitatea teritoriului, prin studii facute
pe cheltuiala acestora. in municipiul Tg. Mures nu existd documentatie de urbanism
P.U.Z.C.P.+R.L.U.aprobat, acestea fiind in lucru.

Din aceasta cauza s-a convenit prin avizul de oportunitate dat de autoritatea locala,
ca zona studiatd in documentatia de fatd sa se limiteze la o portiune din zona centrala
protejata a municipiului Tg. Mures, anume cea delimitata de strazile Arany Janos, Closca,
Cuza Voda si imobile private, cu studierea frontului opus.

in concordantd cu rolul P.U.Z.C.P. definit prin Metodologia de elaborare si
continutul cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (P.U.Z.)
ca instrument de control si de dezvoltare, scopurile prezentului studiu de urbanism sunt:

- detalierea pana la nivel de parcela a reglementarilor generale stabilite prin P.U.G.-
ul aprobat;

- reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrele zonelor
respective, prin stabilirea unor reguli de construire clare;

- stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructilor si amenajarilor
urbanistice pe ariile respective;

- realizarea unui instrument de lucru eficient si usor operabil de catre administratia
publica locala, proprietari si proiectanti care sa asigure un echilibru intre
protejarea elementelor de patrimoniu si dezvoltarea, modernizarea zonei;
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- punerea in valoare a elementelor de specificitate si intarirea caracteristicii identitare
a zonei istorice a municipiului;

- protejarea si punerea in valoare a monumentelor istorice si a ansamblurilor
arhitecturale si urbanistice deosebite, precum si a contextului si caracteristicilor
care contureaza semnificatia lor istorica;

- asigurarea continuitatii fizice, functionale si spirituale a cadrului construit din
localitate si stimularea interesului economic si cultural pentru utilizarea acestuia,;

Pentru initierea documentatiei urbanistice au fost obtinute urmatoarele acte

administrative:
certificat de urbanism nr. 1148/18.07.2022 pentru elaborare P.U.Z.;
avizul C.T.A.T.U nr.18/74 din 09.09.2022 asupra studiului de oportunitate privind
initierea P.U.Z.;

avizul de oportunitate nr.27/01.11.2022 pentru elaborare P.U.Z., in care se
stabileste ca zona de studiu cea cuprinsa intre strazile Arany Janos, Closca,
Cuza Voda, imobile private, cu studierea frontului opus

avizul C.T.A.T.U .nr 9/44 din 30/06/2023 pentru avizare P.U.Z.

2. DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

2.1. JUSTIFICAREA INITIERII DEMERSULUI DE INSTITUIRE A ZONEI CONSTRUITE
PROTEJATE — CADRU LEGISLATIV - NORMATIV

Beneficiarul documentatiei a achizitionat terenul aflat pe strada Arany Janos, cu
acces din aceasta. Aici se doreste construirea unui ansamblu de cladiri care sa imbine
serviciile cu locuirea, profitdnd de amplasament, cadru construit, prestigiul zonei, proiectat
cu concepte urbanistice moderne.

Deoarece se doreste o ocupare a terenului atipica pentru reglementarile aprobate,
s-a solicitat intocmirea unei documentatii urbanistice care sa justifice modul de construire.
Zona de studiu s-a stabilit a fi strazile si imobilele limitrofe.

Zona protejata a municipiului Tg. Mures s-a stabilit prin P.U.G. Tg. Mures, aprobat
cu H.C.L. 257/19.12.2002, conform caruia am primit prezentul Certificat de urbanism.
Acesta nu a fost urmat de intocmirea unui P.U.Z. — Zona construitda protejata a
municipiului Tg. Mures.

De la acea data s-a intocmit actualizarea P.U.G, aprobata prin H.C.L.
404/24.11.2022 si s-a demarat intocmirea P.U.Z.- C.P.

Documentatia de fatd are la baza un Certificat de Urbanism eliberat in timpul
valabilitatii P.U.G. 2002, pe care il citeaza si foloseste. Sunt mentionate si prevederile
P.U.G. aprobat in 2022.

Zona studiata in documentatia de fata este cuprinsa in P.U.G. aprobat in 2002 n
zona functionala CP — Zona centrala situata in interiorul perimetrului de protectie al
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

in P.U.G. aprobat in 2022, denumirea functionald a amplasamentului este CP —
Zona centrala situata in interiorul zonei construite protejata, in subzona CPlc -
Subzona centrala protejata datorita valorilor arhitecturale si urbanistice avand
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configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine niveluri( max
P+2+MO dispuse pe aliniament si alcatuind un front relativ continuu la strada,
avand drept caracteristica parcele foarte lungi(tip sfoara)
In vecinatate, la mai putin de 100m se afla urmatoarele monumente istorice:
- MS-lI-m-B-15493 - Vila Csiszar-Varodi, strada Cuza Voda nr. 97 — circa
1910;
- MS-II-m-A-15510 — fostul Muzeu al Meseriilor Tinutului Secuiesc, azi Muzeu
de Stiinte Naturale, strada Horea nr. 24 — 1890-1893.

2.2. STUDIU ISTORIC GENERAL

La baza analizei zonei a stat studiul istoric intocmit de istoricul Orban Janos.
Patrimoniul istoric arhitectural al zonei este caracterizat printr-un parcelar si mod
de construire rural, n care s-a intervenit putin in ultima perioada.

2.3. DEFINIREA/DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE PE BAZA
UTILIZARII CRITERIILOR DE DEFINIRE, DECELAREA CALITATILOR DIFERITELOR
COMPONENTE ALE ZONEI STUDIATE

Asa cum am mentionat in capitolul 1.2, documentatia de fata nu este studiul intregii
zone construite protejate a municipiului Tg. Mures, asa cum este ea delimitata in P.U.G.
aprobat. Municipiul a demarat intocmirea P.U.Z. zona construita protejata, conform
delimitarii din actualizare P.U.G. Tg. Mures aprobat in 2022.

Documentatia de fata reglementeaza cele trei parcele ale beneficiarului si studiaza
zona limitrofa cuprinsa intre strazile Arany Janos, Closca, Cuza Voda si imobile private.

2.4. STUDIUL ISTORIC ZONAL CU PRECIZAREA VALORILOR ELEMENTELOR
COMPONENTE

2.4.a. Dezvoltarea generala a zonei

Artera principala a acestei zone a orasului poate fi considerata strada Calarasilor,
fosta strada Kossuth Lajos, inainte de 1893 cunoscutda sub numele de strada
Nagyszentkiraly (Sancraiu Mare), denumita dupa satul aflat pe malul celalalt al Muresului,
Séncraiu de Mures. Fiind una dintre cele mai vechi strézi ale orasului (atestatd din
15541), de origine medievala, a asigurat din cele mai vechi timpuri accesul trecerilor si
podurilor infiintate pe cele trei brate ale raului Mures, constituind drumul de legatura cu
localitatile Campiei Transilvaniei. In 1554 orasul a detinut deja si 0 moara in aceasta zona
pe malului Muresului, asadar accesul fluviului a devenit din ce in ce mai important pentru
oraseni. Strada Morii (care si-au pastrat denumirea traditionald de-a lungul secolelor
pana-n zilele noastre) in 1641 este mentionata deja sub forma unui pasaj. in urmétoarele
secole au aparut si au functionat in aceasta zona si noile mori ale bisericilor reformate si
romano-catolice.

Actuala strada Arany Janos este deja reprezentata clar pe prima harta a orasului
Targu Mures, realizata in anul 1750 de catre autoritatile militare habsburgice. Strada este
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schitata aproape in toata lungimea sa actuala, asadar, cu siguranta, are antecedente din
secolul anterior. Denumirea sa arhaica, ,strada Mica a Sancraiului” apare in documente in
1821, in anul 1805 este inca descrisa ca ,ramificatia strazii Sancrai, care se indreapta
spre manufactura de bere”, o trimitere clara la manufactura de bere, construita de
municipalitate la mijlocul secolului al XVlll-lea, existenta in perioada Habsburgica in zona
salii polivalente de astazi.

Potrivit primei reprezentari ilustrate cunoscute despre zona, acuarela realizata de
catre Mikolai Toth Istvan (1822), in prima parte a secolului al XIX-lea zona strazii Arany
Janos avea un puternic caracter rural. Se remarca si pe aceasta reprezentare latimea
deosebita a strazii, aspectul careia a fost marcat de case simple, in majoritatea cazurilor
de Tnaltimi reduse, cu sarpante in trei sau patru ape, acoperite cu sindrila, in mai multe
cazuri cu cerdac amplasat pe frontul principal. In aceastd perioada si in aceasta zona
existau mai multe porti carosabile si pietonale de lemn acoperite, caracteristice arhitecturii
populare. Acest specific rural al zonei a ramas dominant pana la ultimele decenii ale
secolului al XIX-lea, insa pe mai multe locuri s-a pastrat chiar pana la inceputul noului
mileniu, ultimele case vechi de acest tip fiind demolate n deceniul trecut. Parcelarul
traditional, pastrat pana-n zilele noastre pe latura sudica a strazii, reprezinta, de
asemenea, mostenirea acestei perioade.

Mentionam, ca in perioada primariatului lui Bernady Gyorgy au existat propuneri
serioase pentru largirea tramei stradale in cvartalul definit de strazile Aurel Filimon —
Arany Janos — Cuza Voda — Horea. In 1905, o parte a proprietarilor din zona Arany
Janos, in frunte cu Nemes Albert, au propus autoritatilor orasului spre vanzare parcelele
aflate pe latura de sud a strazii, intre numerele 2—-10, pentru scopurile constructiei noii
primarii. Au propus totodata deschiderea a doua noi ulite in zona, intre strazile Aurel
Filimon si Cuza Voda, in dosul parcelelor lungi de pe Arany Janos, respectiv intre strazile
Horea si Arany (langad Muzeul Industrial Secuiesc). Propunerea a fost insad considerata
nefavorabild din punct de vedere financiar de catre inginerul sef al orasului si pana la
urma respinsa.

Singura schimbare urbanistica semnificativa pe strada Arany Janos a reprezentat
indreptarea strazii in capatul exterior, dinspre actuala strada Cuza Voda. Pe ridicarea
topografica a intravilanului, finalizata in anul 1899, se poate observa clar, ca sectiunea
finala a strazii a fost de fapt actuala strada Closca, linia dreaptad a strazii este asadar
rezultatul unor reglementari si interventii urbanistice ulterioare. Pe hartile editate in 1903
situatia este neschimbata, insa pe harta din 1911 a orasului apare deja linia dreapta
actuala. Este clar, ca modificarea a avut loc candva in a doua parte a anilor 1900, cu
mare probabilitate in 1906, cand instrumentele contemporane de evidentd a primariei
semnaleaza lucrari de acest gen in zona.

2.4.b. Caracterul general al constructiilor din strada

Se pare, ca aspectul strazii pe tot parcursul secolului al XIX-lea a ramas unul mai
modest, cu cladiri caracteristice mediului rural, in mai multe cazuri realizate chiar din lemn
sau pe structura de lemn. Pe unele parcele, mai ales in capatul dinspre oras al strazii,
apar si case din caramida, cu 3-4 ferestre spre strada, cu solutii specifice barocului tardiv,
inca prezente in arhitectura orasului in prima parte a secolului al XIX-lea. Tesutul urban a
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conservat si el caracteristicile traditionale, parcelele de tip banda, relativ inguste. Aceasta
structura a parcelarului (gradini lungi in dosul curtilor) reflectéd existenta preocuparilor
agricole in aceste zone — pe vremuri limitrofe — ale orasului.

Constructile de lemn si din materiale mai putin durabile au fost obisnuite in
aceasta strada si in ultimul deceniu al secolului al XIX-lea, mai ales, ca regulamentul de
constructii al orasului, elaborat in 1881, desi a favorizat constructiile din materiale
neinflamabile in tot orasul, "tinédnd cont de locuitorii mai putin instariti ai orasului” a definit
0 zona exterioara, unde a permis si in continuare constructile de lemn, iar strada
Kisszentkiraly (Arany Janos) facea parte aproape in intregime din aceasta zona limitrofa,
punctul de limita al perimetrului acestuia fiind casa fotografului Ciehulski, aflata pe coltul
strazii Arany Janos cu strada Calarasilor.

Nu este asadar de mirare, daca in 1895 a fost autorizatd sub numarul 43, vizavi de
constructia lui Moénus si Kiss, o constructie din lemn, acoperitd cu sindrila pentru
beneficiarul Fehér Gyorgy. Tot in acest an, proprietarul lotului de sub numarul 45, Lokody
Janos (de altfel un angajat al Tablei Regesti), dupa ce viscolul din 27 februarie 1895 i-a
daramat casa in intregime, a reconstruit cladirea cu trei camere din materiale simple —
numai fatada dinspre strada si hornul au fost zidite din caramida, restul peretilor fiind
facute din nuiele ,dupd moda veche”, totul acoperit cu sindrila. Tn 1896, sub numarul vechi
33 calfa de dulgher Kiss Jozsef (identic cu comanditarul casei cercetate in detaliu n
capitolele urmatoare) a construit in curte din nuiele, acoperitd cu sindrila o locuinta
compusa din doua camere si o bucatarie. Sub numarul de casa vechi 34, in imediata
vecinatate a casei cercetate in acest studiu, vaduva lui Rosenbaum Gydrgy a incercat sa
autorizeze n 1898 o casa pe structura de lemn, din nuiele, acoperita cu sindrila, compusa
din doua camere si o bucatarie (dupa planurile dulgherului Man Mihaly), comisia de
constructii a autorizat constructia pana la urma numai cu calcan de caramida dinspre
vecini, casa fiind situata in extremitatea estica a parcelei. Tot ea a construit in 1899 sub
numarul vechi 51 o fatada de caramida pentru o casa simpla taraneasca cu trei incaperi,
dupa planurile zidarului Hann Jozsef.

Pe langa aceste solutii mai simple si mai putin costisitoare au fost prezente in
strada, bineinteles, si constructiile de caramida, tot mai exigente spre sfarsitul secolului.
in anul 1899 profesorul scolii gimnaziale de stat aflate in apropiere, Barabas Endre a
largit casa sa existenta cu o constructie de caramida dinspre strada, in executia zidarului
Ovary Jozsef, cu o fatada mai putin exigentd, cu patru ferestre spre strada si o poarta
carosabild ziditd din cardmida. In anul 1898 sub numaérul vechi 32 de pe strada Arany
Janos, proprietara Kalki Agnes a reconstruit frontul dinspre strada din cardmida, este
vorba despre realizarea unei fatade principale modeste, dupa planurile lui Hann Jézsef.

Proiect de cladire mult mai exigent poate fi considerat cea realizata pentru
macelarul Mozes Karoly de catre fostul inginer al orasului, Jelinek Antal in anul 1897, sub
numarul vechi 24. Cu mare probabilitate casa este identica cu cea de sub numarul actual
21 si se pare, ca a fost transformata ulterior, insa atat proiectul, cat si executia decorului
reflecta o calitate arhitecturala mult mai ridicata fata de cele vazute pana acum, totodata
semnaleaza patrunderea arhitecturii de stil si in aceasta zona periferica a orasului.
Pilastrii compoziti, sirul de ove si sirul de console ale cornisei principale, respectiv
cartusele frontoanelor reprezinta elemente morfologice bine cunoscute in arhitectura
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neorenascentista locala, insa decorul zoomorf, in special perechile de lebede, amplasate
in frontonul ferestrelor, confera un loc special fatadei in arhitectura localad a perioadei.
Desi comanditarul si executantul nu poate fi identificat cu certitudine, un program
decorativ asemanator se contureaza si in cazul casei situate sub numarul actual 17 din
strada: poarta pietonala din axa centrala, respectiv cele sase ferestre ale fatadei sunt
surmontate de cornise decorate cu volute, in frontoane apar cartuse, in pervaz ghirlande,
iar in frizd console, caracteristice neorenascentismului si neobarocului acestei perioade.
Iinchidem sirul acestor cladiri mai valoroase, construite la cumpéana secolelor, cu casa lui
Végh Domokos (actualul Arany Janos nr. 6), rezultatul unei extinderi dinspre strada a unei
case mai vechi, in executia maistrului constructor So6s Pal. Desi diferita fatd de cele
vazute pana acum, ritmul riguros, caramida decorativa, respectiv calitatea
ancadramentelor si a tamplariilor confera o valoare arhitecturala ridicata acestei fatade,
realizate in anul 1901.

Cladirea cercetata in acest studiu, str. Arany Janos nr. 33-35 face parte din grupul
acestor case de locuit cu un singur nivel, cu fatade largi, care au permis deja realizarea
un program decorativ mai complex. Aceste fatade au fost decorate in stil neorenascentist
sau neobaroc, reprezentand chiar si in zilele noastre elemente marcante ale peisajului
urban din strada. Dintre toate aceste cladiri, casa din str. Arany Janos nr. 33-35 prezinta,
fara indoiala, cea mai ridicata calitate arhitecturala si poate fi considerata cea mai
importanta cladire cu caracter de monument din strada.

2.4.c. Proprietarii din zona numerelor 33-37

Din sursele arhivistice ale perioadei dualismului austro-ungar poate fi reconstruita
atat situatia topografica a zonei la sfarsitului secolului al XIX-lea, céat si proprietarii loturilor
din aceasta parte a strazii. Pe baza datelor arhivistice si a ridicarilor topografice, este clar,
ca intre numarul actual 35 si coltul strazii Closca, existau la sfarsitul secolului al XIX-lea
trei parcele diferite. Potrivit unei conscriptii din anul 1898, parcela aflata pe coltul actualei
strazi Closca, in aceea vreme strada Arany Janos nr. 42, se afla in proprietatea lui Grosz
Karoly (numarul topografic 500), un zugrav local cunoscut, care realiza si decoratiuni de
biserica in aceasta perioada. Familia a ramas proprietara asupra lotului pana la sfarsitul
perioadei, In 1911 fiind mentionatda ca proprietara vaduva lui Grész Karoly, Sarer
(Scharer) Lina, la fel si in 1919. n anul 1898, parcela avea o forma neregulata, iar casa,
cu mare probabilitate una mai modesta, era amplasata in partea de est a lotului, cu curtea
orientata spre colt.

Parcela urmatoare, strada Arany Janos nr. 40, in 1898 a fost luata in evidenta ca
proprietatea lui Csekme Domokos (nr. topografic 499), tot el fiind proprietarul si in anul
1911. Cu mare probabilitate este vorba despre un tabacar targumuresean, care in 1889 a
participat cu produsele sale la o expozitie industriala locala. In urmatorii ani insa
proprietarul s-a schimbat: in 1919 si aceasta parcela a fost inregistrata in proprietatea
vecinului, cunoscutul macelar targumuresean Petri Zsigmond, cele doua parcele asadar
au fost unificate. Potrivit hartii cadastrale din 1898, acest lot a fost unul mai lat fata de cel
anterior, iar casa, probabil una mai modesta, cu planimetrie dreptunghiulara, a fost
construitd in aliniamentul strazii, in mijlocul parcelei. in curte putem observa mai multe
cladiri anexe, gospodaresti. in dosul acestor doua loturi (nr. 40 si 42), situate aproape de
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coltul actualei strazi Closca, nu existau gradini (nefiind asadar, spre deosebire de
majoritatea celor aflate pe aceasta latura a strazii, parcele de tip banda).

Urmatorul lot, vechiul numar 38 din strada (astazi Arany Janos nr. 37) in anul 1898
a fost inregistrata ca proprietatea macelarului targumuresean Petri Zsigmond. Izvoarele
de arhiva ne permit detalierea istoricului acestei constructii, astazi inexistente, realizate de
catre Petri Zsigmond in anul 1892. Proprietarul a solicitat de la municipalitatea orasului
autorizarea constructiei unei case noi in data da 15 martie 1892, comisia de constructii s-
a intrunit in fata locului in data de 21 martie si a stabilit limitele constructiei dinspre vecinul
Csekme Domokos, dinspre strada linia de constructie fiind linia dreapta trasa intre
fatadele caselor invecinate de la numerele vechi 36 si 40. Comisia de constructii in
principiu a acceptat si planul inaintat de catre proprietar. Autorizatia a fost emisa de catre
consiliul orasului din sedinta din data de 26 martie 1892. Planul intocmit de catre maistrul
zidar Timar Gyorgy prezinta o casa de locuit cu un singur nivel, cu planimetria in forma
literei L, construita pe limita de vest a lotului (cu curtea orientata spre est, ca in cazul
majoritatii parcelelor din zond). Doua camere mari sunt orientate spre strada, trei incaperi
sunt amplasate n aripa dinspre vest, ultimele doua avand functia de bucatarie si camara.
Sub ultimele doua incaperi este proiectata si o pivnita. in mod obisnuit in cazul acestui tip
de plan, incaperile sunt accesibile de pe o cursiva amplasatd de-a lungul fatadelor
dinspre curte, de altfel cele cinci incaperi sunt legate intre ele prin usi interioare. Desenul
fatadei principale este unul deosebit de sumar, fiind marcate cele patru ferestre si poarta
mare carosabila, ziditd din caramida. Sarpanta corpului principal strada a fost proiectata
in patru ape, iar cea a aripii dinspre curte in doua ape.

2.4.d. Constructia casei de locuit de la numerele 33-35

Parcela de pe vechiul Arany Janos nr. 36 — actualul Arany Janos nr. 33-35 — pe
baza ridicarii topografice realizate intre anii 1897-1899 avea o Iatime si o suprafata dubla
fatd de cele invecinate, fiind in proprietatea lui Balogh Daniel. In mijlocul parcelei apare o
casa mai veche, in forma literei L, in curte observam doua cladiri anexe, iar in spate o
gradina extinsa. Se pare insa, ca proprietarii s-au schimbat exact in acesti ani.

Izvoarele scrise dovedesc, ca constructia a avut loc exact in perioada realizarii
ridicarii topografice, cu putin timp dupa cartarea acestei parcele. Noi proprietari, maistrul
constructor Ménus Marton, respectiv dulgherul Kiss Jozsef au solicitat autorizatia
constructiei in locul casei vechi, darapanate existente pe acest lot in data de 29 decembrie
1897. Evident, proprietarii au incercat sa obtina autorizatiile in timp, la inceputul primaverii
anului viitor urmand sa inceapéa constructia. Comisia de specialitate a municipalitatii s-a
intrunit in fata locului in data de 31 ianuarie 1898, unde au constatat, ca constructia ,casei
duble de locuit” poate fi autorizata. Cladirea se compunea din 8 camere, 2 bucatarii, 2
camari de alimente, cu pereti de caramida, cu invelitoare de tabla deasupra corpului
dinspre strada, insa cu invelitoare de sindrila deasupra corpului dinspre curte. Comisia a
stabilit si aliniamentul stradal, linia de constructie fiind definita in raport cu casa existenta a
lui Petri Zsigmond. Pe baza referatului comisiei, autorizatia a fost emisa oficial de catre
consiliul orasului in data de 12 februarie, asadar presupunem, ca pe parcursul anului 1898
constructia a fost inceputa. Deschiderea lata a parcelei a permis construirea unei case
semi-detasate, de tip duplex, cu doua apartamente separate, fiecare cu planimetria in
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forma literei L, Tnsa cu un zid comun, fara calcan si o fatada principalda comuna. Casele
dispun de curti separate, asadar au ganguri carosabile pe cele doua laturi ale fatadei.
Dispozitia planimetrica a celor doua apartamente este identica. Sub ultimele incaperi ale
acestei aripi este protejata o pivnita cu bolta pruseasca.

2.4.e. Locul casei nr. 33-35 in arhitectura orasului

Realizarile anilor 1880 in Targu Mures au fost stapanite de formele
neorenascentiste, la moda in aceea vreme pe teritoriul Monarhiei Austro-Ungare.
Principalele realizari locale ale acestui stil pot fi considerate Sediul Asociatiei Industriale
ale Macelarilor (piata Trandafirilor nr. 13), proiectat de Désa Laszlé si realizat de
antreprenorul reghinean Muller Janos (1888), Scoala Romano-Catolica de Fete (Revolutiei
nr. 9), proiectata de Jelinek Antal si executata de maistrul So6s Pal, respectiv cladirea
Muzeului Industrial Secuiesc, proiectata de cunoscutul arhitect budapestan Kiss Istvan
(1857-1902), profesorul Universitatii Tehnice (1890-1893). Preferintele stilistice ale
targumuresenilor au ramas asemanatoare si in prima jumatate a deceniului urmator, desi
decorul fatadei sediului Asociatiei Industriale ale Cizmarilor (1890) si bogatul program
decorativ al casei lui Csernath Istvan (1893) aratau deja un decor mai abundent faté de
peisajul urban obisnuit.

De la jumatatea anilor 1890 se observa insa o schimbare calitativa si cantitativa
clara in arhitectura targumureseana. Motivele inspirate din formele barocului si rococo-ului
austriac prevestesc ascensiunea stilului neobaroc in arhitectura orasului. Principalele
exemple ale stilului sunt noul sediu al Tribunalului (1896—-1897), casa fabricantului de bere
Burger Albert (1897), sau cea a negustorului Gaspar Gyula din piata Trandafirilor nr. 52
(1897), casa presedintelui camerei de comert, Tauszig Hugo din strada Revolutiei nr. 14
(1897), proiectata de inginerul-arhitect Désa Laszl6 si altele. Este clar, ca la cumpana
secolelor devine tot mai raspandit decorul plastic de buna calitate, modelat de multe ori in
stuc, cu elemente sculpturale de o deosebita valoare artistica. Ca factori in spatele acestui
fenomen stilistic putem identifica, la nivelul proiectarii, prezenta unor ingineri pregatiti
(Dosa Laszlo, Flesch Adolf, Jelinek Antal etc.), iar la nivelul executiei, activitatea Scolii
Profesionale locale, care in anii 1890 a avut si un curs pentru industria prelucrarii lutului,
cu profesori specializati in sculptura arhitecturala si cu absolventi talentati, precum viitorul
sculptor Székely Karoly.

Valoarea casei de locuit, construite pe strada Arany Janos de catre Monus Marton
si Kiss Jbozsef poate fi definita in oglinda acestor fenomene ale arhitecturii locale.
Planimetria mai complexa fatd de casele simple de locuit ale epocii, structura fatadei, dar
si bogatul decor plastic, care combina manierismul cu neobarocul, pot fi intelese in acest
cadru arhitectural. Presupunem, ca atat in proiectare, cat si in realizarea decorului plastic
au contribuit ingineri si mesteri locali bine pregatiti, identitatea carora deocamdata nu ne
este cunoscuta.

In ceea ce priveste planimetria, mentiondm, ca acest tip de plan semi-detasat, care
utilizeaza mai eficient suprafata disponibila si permite reducerea costurilor, a fost cunoscut
in oras inca din perioada baroca. In acest sistem au fost concepute dup& 1804 unele case
de locuit cu un singur nivel ale profesorilor colegiului reformat din strada Ebhat (actuala
strada Mihai Kogalniceanu), dupa proiectul maistrului constructor clujean Johannes
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Sommer (tot el a construit Th acest sistem o parte din casele de locuit din Cluj-Napoca ale
profesorilor colegiului reformat). Desi la Targu Mures nu s-a pastrat cladirea baroca in
forma sa originala, casa semi-detasata de la nr. 4-6, construitd in 1897 — asadar in
perioada constructiei lui Monus Marton si Kiss Jozsef — pastreaza aceasta planimetrie.

2.4.f. Fabrica de mezeluri Petry —nr. 35

Gazdele nu s-au schimbat pana la sfarsitul perioadei dualiste, in anii 1911 si 1919
tot familia Petri este mentionata ca proprietarul casei, insa au reusit s cumpara intre timp,
dupa cum am vazut, lotul invecinat al lui Csekme Domokos: inh 1919 sunt deja evidentiate
in proprietatea lui Petri Zsigmond si a sotiei sale doua parcele, numerele 38 si 40. in
perioada interbelica pe aceste doua loturi s-a construit fabrica de mezeluri a familiei Petri,
demolata recent. Nu cunoastem exact fazele de constructie ale acestei cladiri, cert este,
ca in 1932 Petri Zsigmond a fost inmormantat de la casa familiala din strada. Potrivit unei
relatari de presa, in 1935 fabrica de mezeluri a familiei Petri a existat deja in strada
Octavian Goga, fiind supraetajata in acest an in urma unei investitii mai mari. In perioada
urmatoare, pana la nationalizare, fabrica functiona in continuu: in 1940 proprietarul fabricii
de pe strada Octavian Goga nr. 38, Petri Samuel, a fost amendat cu 25000 lei pentru ca
nu a afisat pretul produselor in intreprindere; potrivit unei relatari din 1942 fabrica fratilor
Petri a donat 100 de penghei pentru Crucea Rosie etc. Uzina a fost dotata cu cele mai
moderne utilaje, Tn timpul razboiului mondial au exportat conserve pentru trupele germane
si italienesti.

Dupa terminarea razboiului mondial, cladirea fabricii a fost preluata de stat in 1948.
Se pare, ca in aceasta perioada pe cele doua loturi au existat concomitent fabrica si casa
de locuit: conform amintirilor din 2002 ale lui Petry Andras, casa aflata sub numarul 40 a
fost nationalizata, insa fabrica aflatd sub numarul 38 a fost luatd de stat fara sa fie
intabulata. A fost retrocedata familiei intr-un stadiu avansat de degradare in 2002, dupa ce
din anul 1996 s-a incetat productia. Cladirile ruinate ale uzinei au fost demolate pe
parcursul verii anului 2007.

2.5. SINTEZA ETAPELOR PARCURSE PRIN STABILIREA ATITUDINII FATA DE
ELEMENTELE COMPONENTE ALE ZONEI

Au fost analizate urmatoarele directii:

Fondul construit:

Zona este functional mixta, cu cladiri de locuit cu functiuni complementare locuirii,
cladiri de servicii, productie medicamente.

Dispunerea este pe aliniament, cu construire in adancimea loturilor.

Regimul de inaltime este maxim P+2 niveluri, cu indltime mare data de acoperisuri
in panta.

Textura urbana:

Reteaua stradala este istoric pastrata, cu prospect la strada, cu latime de 2 benzi si
trotuare, aproximativ 10-11m.

Ocuparea terenurilor este in general mare, de la 50% la 80%.
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Zone verzi amenajate:
Nu exista zona verde publica, singurele zone verzi fiind curtile imobilelor.

Directii de reglementare:

Din studiul morfologic al imobilelor se desprinde caracterul complex al subzonei, in
ceea ce priveste:

- stilistica arhitecturala;

- starea fizica a imobilelor;

- compozitia volumelor;

- modul de ocupare al parcelelor;

- distributia functiunilor, a valorilor caracteristice pentru conformatia parcelelor,
a valorilor indicilor si indicatorilor urbanistici.

Aceasta conduce la o mixtura a gradelor de protectie necesare pentru conservarea
si punerea in valoare a patrimoniului cultural al zonei.

Reglementarile referitoare la valorile P.O.T. si C.U.T. trebuie sa aiba un caracter
director, orientat spre incurajarea pastrarii fondului construit si a raportului construit-
neconstruit. In Regulamentului aferent P.U.Z.C.P. este necesar sa existe reglementari
explicite referitoare la protectia potentialului patrimoniu arheologic al zonei. In
Regulamentului aferent P.U.Z.C.P. sunt necesare reglementari explicite referitoare la
conditiile de amplasare a panourilor publicitare, amplasarii aparatelor de aer conditionat
pe fatadele cladirilor care fac parte din ansamblurile de arhitectura situate in zona.

Regulamentul aferent P.U.Z.C.P trebuie sa stabileasca coerent modul de
amenajare al spatiului public in ansamblul lui — corpuri de iluminat, indicatoare, alte
elemente de mobilier urban — si, In mod special, amenajarea spatiilor pietonale —
pavimente, plantatii, elemente decorative etc.

Prin Regulamentului aferent P.U.Z.C.P. trebuie reglementate interventiile de
intretinere, de refacere, de modificare, de restaurare a finisajelor exterioare (cromatica,
textura, tamplaria originala a golurilor, materialele invelitorilor s.a.) atat in cazul cladirilor
istorice, cat si (in mod diferentiat) pentru celelalte cladiri sau pentru constructiile noi.

3. STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATIILE DE URBANISM CU
CARACTERIZAREA SITUATIEI ZONEI SI A RELATIEI ZONA-LOCALITATE

3.1. PREZENTAREA STUDIILOR $I AVIZELOR ANTERIOARE ELABORARII P.U.Z.
3.1.a. Studii elaborate anterior P.U.Z.

- P.U.G. Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. 257/19.12.2002;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal - indicativ. GM-010-2000 aprobat prin  Ordinul
176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

- Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile
ulterioare;
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- Normele de aplicare ale Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului Si
Urbanism. si de elaborare si actualizare a documentatiei de urbanism;

- H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

- Ordinul nr. 562/20.10.2003 pentru aprobarea Reglementarii tehnice

“‘Metodologie de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de urbanism

pentru zone construite protejate”

Legea nr.422/18.07.2001 privind protejarea monumentelor istorice.

3.1.b. Studii fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

Actualizare P.U.G. Tg. Mures, aprobata cu H.C.L. 404/24.11.2022;
- Strategia de dezvoltare a mun. Tg. Mures;
- Planul de mobilitate urbana al mun. Tg. Mures;
- P.U.Z. zona construita protejata;
- Studii de eliberare si protejare a terenului;
- Studii geotehnice si topografice;
- Studii de aprovizionare cu utilitati a terenului;
- Studiu istoric al imobilului proprietatea beneficiarului si a zonei.

3.1.c. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

In momentul de fata nu sunt proiecte urbanistice de amploare care sa propuna
dezvoltarea zonei str. Arany Janos.

3.2. ANALIZA INCADRARII ZONEI iN INTRAVILANUL LOCALITATI, CONFORM
P.U.G. 2002

3.2.a. incadrare in planul unitatii administrativ teritoriale

Amplasamentul se afla in zona centrala protejata a mun. Tg. Mures, intre strazile
Arany Janos si Closca. Este front la strada Arany Janos in partea nordica a acesteia si
este delimitat de doua strazi istoric construite — strada Arany Janos si Closca.

3.2.b. Elementele caracteristice rezultate din P.U.G. 2002

Evolutia zonei

Zona studiata face parte din zona centrala si protejata a mun. Tg. Mures. Ultimele
transformari semnificative ale zonei centrale au avut loc in anii '90 cand a fost construita
fabrica de medicamante. De atunci nu au fost facute propuneri semnificative de
remodelare urband sau actualizare a principiilor de functionare urbanistica a zonei
studiate.

in lipsa unor proiecte concrete de dezvoltare, care sa fie acceptate in solidar de
factorii de decizie locali, zona centrala a municipiului a ramas pe forma de organizare
realizata in anii 1950-1970.
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S-au manifestat initiative private care au colmatat spatiile interioare ale parcelelor
cu cladiri care nu intotdeauna sunt potrivite locului.

Zona are in continuare un potential de dezvoltare major, cu conditia sa se
reglementeze unitar zona publica si cea privata si sa se favorizeze avantajele istorice
create voluntar in zona urbana centrala. Sunt in curs de aprobare proiecte care vizeaza
circulatia Tn Piata Trandafirilor, zona Teatrului National, dar acestea inca nu sunt
aplicabile.

Elemente ale cadrului natural

Terenul este plan, iar loturile invecinate sunt construite Th majoritatea suprafetei.
Punctual, terenul beneficiarului este partial neconstruit, liber in urma demolarii fabricii de
mezeluri Petry.

Datorita faptului ca terenul este cuprins in zona construita de sute de ani, zona nu
mai are elemente de cadru natural.

Circulatia

Amplasamentul se afla in zona centrala a municipiului. Principala cale de acces
auto si pietonald este strada Cuza Voda , care constituie calea de traversare a
municipiului pe directia Cluj-Reghin (vest-est).

Datorita faptului ca municipiul nu are inca drumuri ocolitoare, circulatia de tranzit se
face prin zona construita a acestuia. Transportul greu este deviat pe partea perimetrala a
intravilanului, dar pentru circulatia automobilelor, calea preferata este prin strada Cuza
Voda.

Aceasta este aglomerata de transportul privat, de transportul in comun si de lipsa
parcarilor organizate in afara circulatiilor.

Amplasamentul studiat este cuprins intre strazile Arany Janos si Closca.

Accesul la parcela beneficiarului se face direct din strada Arany Janos.

Pe strada Cuza Voda exista mai multe linii de transport in comun.

3.2.c. Propuneri de organizare functionala conform P.U.G aprobat in 2002.
Zona studiatd face parte din: C — Zona centrala si alte zone cu functiuni

complexe

CP - Zona centrala situata in interiorul perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona centrala, coincizadnd in mare masura cu Cartierul Centru, se situeaza in cea
mai mare parte in interiorul limitelor de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice, suprapunandu-se atat peste nucleul istoric cat si peste zone a caror valoare
este rezultata din calitatile arhitectural-urbanistice ale fondului construit apartinand unor
diferite etape dar conservand amprentele unei lungi evolutji istorice.
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Aceasta zona contine marea majoritate a monumentelor de arhitectura din
municipiul Targu Mures (atat cele inscrise in Lista monumentelor céat si cele propuse a fi
inscrise) si este alcatuita din cele mai importante si reprezentative cladiri de cult, publice si
foste cladiri rezidentiale de mare valoare istorica, arhitecturala si memoriala, adapostind
acum diferite alte functiuni sau mentinandu-si integral sau partial functia de locuit. Toate
acestea sunt insotite de cladiri cu valoare arhitecturala sau ambientala, dar si de unele
cladiri parazitare.

Valoare deosebita, datorata atat coerentei t{esutului urban — vizibila atat de pe
parcursurile interioare cat si de pe inaltimile inconjuratoare, cat si configuratiei spatiilor si
volumelor singulare, necesita o protectie speciala deoarece reprezinta atractivitate atat
pentru turismul urban, cat si pentru investitorii importanti — datorita prestigiului cultural
conferit localitatii de existenta unor valori arhitectural-urbanistice.

Potentialul de dezvoltare a acestei zone in ceea ce priveste diversificarea si
extinderea functiunilor prin reabilitare, reconstructie partiala a unor insule si prin conversie
functionala, este cu totul deosebit, avand sansa sa se inscrie in zona centrala ca o entitate
bine definita si coerenta.

CP1 - Zona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban
traditional

CP 1b - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, avand
configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine niveluri (maxim
P+2), dispuse pe aliniament, si alcatuind un front relativ continuu la strada.

Orice interventie in zona protejata necesita avize de specialitate conform legii.

Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat
emitentului autorizatiei. Lucrarile nu vor putea fi continuate decat in masura in care ele nu
vor prejudicia destinatia eventuala a elementelor de arhitectura descoperite si se vor lua
masurile necesare prin proiect pentru punerea in valoare a vestigiilor descoperite.

Adancirea solului este posibila cu conditia de a nu aduce prejudicii sitului in
ansamblul sau si de a nu impiedica scurgerea apelor meteorice. Anterior oricaror lucrari
de sapaturi este obligatorie descarcarea de sarcina arheologica a sitului.

intreaga zona centrald protejata va face obiectul unui P.U.Z. extins atat pe zona
protejata cat si pe conturul de 100 metri de la limita acesteia inclusiv tentaculele formate
de suprafetele tangente sau secante ale ariilor de protectie de 100 metri ale
monumentelor izolate.

in vederea autorizarii sunt necesare justificiri suplimentare prin desene,
fotomontaje, machete, pentru orice interventie asupra cladirilor declarate sau propuse a fi
declarate monumente de arhitectura, asupra celor cu valoare arhitecturala sau de
acompaniere ambientalda, ca si pentru amplasarea, configurarea volumetriei si pentru
aspectul arhitectural al unor noi cladiri si amenaja ri exterioare sau pentru demolarea unor
constructii parazitare; toate acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice si cu
cladirile cu valoare arhitecturala si ambientala existente in imediata vecinatate, in raza de
100 metri si in zona de co-vizibilitate. De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare
de insertie in vederea autorizarii.
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SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1. — Utilizari admise
Sunt admise urmatoarele functiuni:

servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate
ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;

activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri
reduse de persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;

functiuni publice: echipamente publice — administratie, justitie, cultura,
invatamant, sanatate (policlinica, dispensar, cabinet medical), servicii
profesionale-personale, tehnice, servicii financiar-bancare si de asigurari,
servicii de consultanta;

locuinte;

cuaruri plantate de interes public.

pentru orice schimbare de destinatie din zona protejata a cladirilor care sunt
monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de
arhitectura se vor respecta prevederile legii;

se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special
acele utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;

se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de
protectie al cladirilor pentru functiunile admise precizate, cu conditia mentinerii
pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita
desfasurata;

activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau
relocare pe baza P.U.Z,;

in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul
introducerii unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este
necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit
accesul liber al locuitorilor si turigtilor;

in cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a inlocuirii unora existente
este obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;

descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata
imediat emitentului autorizatjei.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari

se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construitd desfasurata, atat pe
ansamblul subzonei cat si pe fiecare operatiune urbanistica (de exemplu, de
reabilitare a unei insule);

se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi alcoolice
numai la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si lacasele de cult;
se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele doua conditii privind noile functiuni:

20




P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren,
demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Proiect nr. 638/2022
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2023

« functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;

« functiunea existenta sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile
sau, in caz contrar, proiectul sa demonstreze solutile de eliminare a
oricaror surse potentiale de incomodare sau poluare.

Articolul 3. — Utilizari interzise
Se interzic urmatoarele utilizari:

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;

comert si depozitare en-gros;

depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale
refolosibile;

activitati productive si depozitari de orice alt tip decéat cele specificate in
Articolul 1;

orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante (mai
mult de 100 persoane);

nu se admit constructii noi cu functiunea de spital;

constructii provizorii de orice natura;

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

stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;
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 meteorice pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

se recomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea comasarilor sau

subimpartirilor;

se considera construibile parcelele avand minim 150mp si un front la strada de

minim 8,00m in cazul constructiilor ingiruite intre doua calcane laterale sau de

minim 12,00metri in cazul constructiilor izolate sau cuplate; adancimea lotului

trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la strada;

exceptional, se admit a fi construibile si loturi cu frontul la strada mai mic de
8,00m si suprafata lotului de minim 150mp, daca aceste parcele exista si sunt
construite la momentul aprobarii PUG; este interzisa subimpartirea ce
genereaza loturi cu frontul la strada mai mic de 8,00m si suprafata parcelei mai
mica de 150mp, aceasta prevedere urmand a fi aplicata din momentul aprobarii
PUG;
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in cazul comasarilor se accepta dimensiuni maxime de front de 24,00m in cazul
constructiilor insiruite intre doua calcane sau de maxim 36,00m in cazul
constructiilor izolate sau cuplate;

in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se
va mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor
parcelarului anterior.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

constructiile se vor amplasa pe aliniament; daca inaltfimea cladirii depaseste
distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta
egala cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai
putin de 4,00m, cu respectarea conditiei sa nu ramana vizibile calcanele de pe
parcelele adiacente; fac exceptie de la aceasta regula numai situatile de
racordare a inaliimilor cladirilor de pe strazile principale cu cele de pe strazile
laterale conform Articolului 10.

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

CP 1b

in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele
cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta
de maxim 15,00m de la aliniament; cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la
cornisa dar nu mai putin de 5,00m;

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre
pe fatada laterala, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita
opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din
inaltime dar nu mai putin de 3,00m; cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la
corniga dar nu mai putin de 5,00m;

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si limita care
separa orice alta functiune de o parcela rezervata functiunilor publice sau unei
biserici; se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala
cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50m.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca dimensionarea curiilor sa
tina seama de urmatoarele:
+ curtile vor avea o suprafata de minim 18% din parcela pentru constructiile
cu maxim P+1 niveluri, dar nu mai putin de 30mp si o latime minima de
4,00m;
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+ curtile vor avea o suprafata de minim 22% din parcela pentru constructiile
cu P+2,3 niveluri dar nu mai putin de 30mp si cu o latime de minim
6,00metri;

» pavajul curtii va fi cu cel putin 0,10m deasupra cotei trotuarului;

+ se admite reducerea suprafetelor curtilor la 2/3 din suprafata
reglementara in cazul parcelelor de colt cu suprafata maxima de 600m
avand un unghi de cel mult 100 grade precum si pentru parcelele cu
adancimi sub 12,00m; in toate aceste cazuri se vor respecta dimensiunile
minime specificate anterior;

cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
jumatate din inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele;

distanta se poate reduce la 1/4 din inal{ime numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala.

Articolul 8. — Circulatii si accese

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
3,00m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultati de deplasare;

in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura
un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,00m care sa
permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

in cazul conversiei unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte

functiuni, accesul publicului in cladire nu se va face prin intrari noi deschise pe

fatada cu modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor

intrari dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor caracteristice; in

cazul in care curtea nu este accesibila publicului, se va prevedea un grilaj de

separare la limita spre curte a gangului care va lasa vizibil aspectul curtii

interioare.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

nu se admite parcarea autovehiculelor in curtile cladirilor declarate sau propuse
a fi declarate monumente de arhitectura sau in fata acestora;

stationarea vehiculelor se admite in cazul cladirilor care nu sunt monumente de
arhitectura numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui
parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste
parcaje se vor situa la o distanta de maxim 250metri.

Articolul 10. — Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
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- se va mentine situatia de aliniere a cornigelor cladirilor, inal{imea maxima
admisibila fiind egala cu distanta dintre aliniamente dupa cum urmeaza:

* Tnalfimea maxima a cladirilor este P+2, exceptie facadnd Piata
Trandafirilor cu inaltimea maxima admisa P+5 si Piata Teatrului cu
inaltimea maxima admisa P+11;

* in cazul cladirilor situate pe colf, la racordarea intre strazi avand regim
diferit de tnaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi
regimul cel mai inalt spre strada secundara pe intreaga parcela; daca
regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte,
primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o
lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

+ 1n toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu
monumentele situate in limita distantei de 100metri;

+ in vecinatatea imediata a monumentelor de arhitectura este obligatorie
alinierea corniselor.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

- orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor
unor completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform
legii;

- orice interventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a
fi declarate, se va putea realiza numai in conditiile legii; pentru restul cladirilor
si pentru noile cladiri propuse se va tine seama de caracterul zonei, de
exigentele create de o distantd mai mica de 100metri de monumentele de
arhitectura existente si propuse si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca
volumetrie, arhitectura a fatadelor, materiale de constructie, firme, afisaj; in
aceste unitati de referinta arhitectura se va subordona cerintelor de coerenta la
scara Rezervatiei de arhitectura si la cea a zonei centrale;

- relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a
treptelor, bancilor sau altor elemente cu urmatoarele exceptii:

+ fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de peste
3,00m, se admit rezalitari de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri,
socluri, burlane, jardiniere etc.);

« fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de 1,5 -
3,0m, se admit rezalitari de maxim 0,16m (ancadramente, socluri,
burlane, pilastri etc.);

« fata de planul fatadei situat pe aliniament in cazul trotuarelor sub 1,50m
nu se admit nici un fel de rezalitari;

- la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0,30m;

- balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie,
piatra sau beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1,0m, vor fi
retrase de la limita cladirilor adiacente cu minim 2,00m si vor avea partea
inferioara a consolelor la o distanta de minim 3,00m peste cota trotuarului;
bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,50m;
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vor fi prevazute elemente de marcare a cornisei si de delimitare intre parter si
primul nivel,

soclurile vor avea inalfimea de minim 0,30m,;

firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea,
dimensiunile si forma acestora;

se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului
superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub
nivelul elementului de demarcare dintre parter si primul nivel;

se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numai in cazul
strazilor inguste de 4,00-6,00m;

in cazul locuintelor care se mentin la parterul cladirilor situate pe aliniament se
interzice inlocuirea ferestrelor traditionale din doua canaturi de forma unui
dreptunghi vertical cu ferestre in trei canaturi care nu asigura o suficienta
intimitate a spatiului interior si degradeaza aspectul arhitectural al cladirilor;
ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea inspre interiorul cladirii
iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia de aliniament;
in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de
expunere se vor limita strict la conturul anterior al ferestrelor;

se interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai
multe nivelurt;

se interzice utilizarea peretilor cortina;

invelitorile vor fi realizate din tigla sau inlocuitori ceramici sau alte pietre
artificiale de culoare rosie si vor fi prevazute cu opritori de zapada; lucarnele
vor respecta configuratia traditional3;

se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente
sau stralucitoare;

se interzice realizarea calcanele vizibile din circulatiile publice sau de pe
inalfimile inconjuratoare;

in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile
cladiri si justificari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra
cladirilor existente.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara

toate construciiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
va fi obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in
zonele intens circulate;

se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in
reteaua de canalizare;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
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Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate
- se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor accesibile publicului
sau numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile publice in cazul
ocuparii parterului cu alte functiuni; se va limita in curti ponderea suprafetei
mineralizate prin plantatii, jardiniere sau/si inverzirea fatadelor si balcoanelor;
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100mp.
Articolul 14. — Imprejmuiri
- se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

* in cazul fronturilor continue se vor mentine si reface toate portile cu
detalii traditionale; daca acestea vor fi deschise permanent sau numai in
timpul zilei din cauza accesului din gang la diferite functiuni dar curtea va
ramane aferenta numai locuintelor, se va dispune la partea dinspre curte
a gangului un grilaj cat mai transparent prin care se va asigura lumina in
gang, se va permite turigtilor si trecatorilor perceperea spatiului si
amenajarii curtilor dar, totodata, se va separa spatiul privat de cel public;

* in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre
strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim
1,80m din care soclu opac de circa 0,30m partea superioara fiind
realizata din fier sau plasa metalica si dublate de un gard viu;
imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi
opace din zidarie sau lemn, vor avea inalfimea de 2,20m si panta de
scurgere va fi orientata spre parcela proprietarului imprejmuirii.

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (POT — %mp AC/mp teren)
CP1b:
- POTmax=50%;
- exceptie de la POTmax=50% se face doar prin Plan Urbanistic Zonal si pentru
cladirile din Piata Trandafirilor unde este recomandat POTmax=70% si Piata
Teatrului unde este recomandat un POTmax=30%

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT — mp ADC/mp teren)
CP1b:

- CUTmax=1,5;

- exceptie de la CUTmax 1,5 se poate face doar prin P.U.Z.

3.2.d. Propuneri de organizare functionala conform P.U.G.aprobat in 2022.

Zona studiata face parte din CP1lc — Subzona centrala protejata datorita valorilor
arhitecturale si urbanistice, avand configurtia tesutului urban traditional, formata
din cladiri cu putine niveluri (max. P+2+M) dispuse pe aliniament si alcatuind un

26




P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren,
demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Proiect nr. 638/2022
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2023

fornt relativ continuu la strada avand drept caracteristica parcele foarte lungi (tip

sfoara)

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

Structura functionala include functiuni administrative, de administrare a afacerilor,
financiar-bancare, comerciale (tertiare), de cult, culturale, de invatamant, de sanatate cu
caracter preponderent ambulatoriu, de loisir public, de turism, de locuire.

Articolul 1. — Utilizari admise
Sunt admise urmatoarele functiuni:

servicii comerciale si comert de retail, adecvate zonei centrale protejate, cu
atractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;

functiuni  publice: echipamente publice-administratie, justifie, cultura,
invatamant, sanatate, asistenta medicala preponderent ambulatorie (policlinica,
dispensar, cabinet medical), servicii profesionale-personale, tehnice, servicii
financiar-bancare si de asigurari, servicii de consultanta;

servicii turistice (hoteluri, vile turistice, pensiuni, etc), alimentatie publica si
functiuni conexe acestora;

activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri
reduse de persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;

locuinte;

parcaje subterane in conditiile stabilite de PUZCP sau de studii de insertie
fundamentate functional si istoric;

pentru orice schimbare de destinatie din zona de protectie a cladirilor care sunt
clasate ca monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi clasate monumente
de arhitectura se vor respecta prevederile legii;

se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special
acele utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;

in toate cazurile in care se propun schimbari ale functiunilor din cladirile
cuprinse in interiorul Zonei Construite Protejate se vor mentine echipamentele
de interes public existente;

se admit reconversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de
protectie al cladirilor pentru functiunile admise precizate, cu conditia mentinerii
pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita
desfasurata;

in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul
introducerii unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este
necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit
accesul liber al locuitorilor si turigtilor;

orice noua interventie va fi necesar sa se incadreze in prevederile Planului
Urbanistic Zonal pentru Zona Construitda Protejata care sa cuprinda intreaga
zona protejata, fiind exclusa acordarea autorizatiei de construire numai pe baza
unor Planuri Urbanistice de Detaliu necorelate cu ansamblul zonei istorice;
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toate prevederile actualului regulament pentru aceasta subzona vor fi preluate si
detaliate in viitorul PUZCP, avand in vedere faptul ca acestea provin ca cerinte
de la scara de ansamblu a intregului municipiu si a intregii zone centrale;
activitatile incompatibile cu caracterul zonei vor face obiectul unor programe de
reconversie sau relocare pe baza PUZCP sau a unor studii istorice de
fundamentare;

in cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau al inlocuirii unor constructii
existente este obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;
descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolii,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata
imediat emitentului autorizatiei si adusa la cunostinta Directiei Judetene de
Cultura Mures.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari

se admite reconversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construitd desfasurata, atat pe
ansamblul subzonei cat si pe fiecare operatiune urbanistica (de exemplu, de
reabilitare a unei insule urbane neclasate);

se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente neclasificate,
nepropuse pentru clasare si lipsite de valoare ambientalda, memoriala sau
simbolica, cu urmatoarele conditii privind noile functiuni:

« functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei
centrale;

« functiunea existenta extinsa sau cea propusa sa nu stanjeneasca
vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa demonstreze solutiile de
eliminare a oricaror surse potentiale de incomodare sau poluare;

se admite stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate
supraterane in conditiile stabilite prin PUZCP sau prin documentatii de urbanism
PUZ/PUD fundamentate functional si istoric si aprobate in conditiile Legii;

se admite reconversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor
existente cu conditia studierii si fundamentarii solutiei de asigurare a accesului
si evitarii oricaror disfunciii fata de vecinatati; diferentele de nivel pana la cota
parterului vor fi preluate in interiorul cladirii, fara afectarea domeniului public.

Articolul 3. — Utilizari interzise
Se interzic urmatoarele utilizari:

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona centrala protejata;

reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea,
extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate
ca atare prin PUZCP sau studiul istoric;

comert si depozitare en-gros;

depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale
refolosibile;
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activitati productive si depozitari de orice alt tip, altele decat cele specificate in
Articolul 1;

orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante (mai
mult de 100 persoane);

nu se admit constructii noi cu functiunea de spital;

garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

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

orice tip de constructii provizorii, cu exceptia edificatelor parte a amenajarii
peisagere a curtilor;

instalatii/utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

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

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea $i colectarea acestora.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

se recomanda mentinerea parcelarului istoric existent, evitarea unificarii sau
divizarii parcelelor;

se considera construibile parcelele avand suprafata de minim 150mp si un front
la strada de minim 8,00m in cazul constructiilor ingiruite intre doua calcane
laterale sau de minim 12,00m in cazul constructiilor izolate sau cuplate;
adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu dimensiunea frontului la
strada;

exceptional, se admit a fi construibile si loturi cu frontul la strada mai mic de
8,00m si suprafata lotului de minim 150mp, daca aceste parcele exista si sunt
construite la momentul aprobarii PUG; este interzisa subimpartirea ce
genereaza loturi cu frontul la strada mai mic de 8,00m si suprafata parcelei mai
mica de 150mp, aceasta prevedere urmand a fi aplicata din momentul aprobarii
PUG;

in cazul comasarii parcelelor se accepta dimensiuni maxime de front la strada
de 24,00m in cazul constructiilor ingiruite intre doua calcane sau de maxim
36,00m in cazul constructiilor izolate sau cuplate;

in cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se
va mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor
parcelarului anterior;

sunt posibile operatiuni urbanistice de subimpartire a parcelelor existente pentru
cresterea densitatii sau aparitia unor altor tipuri de activitati,pastrand nealterat
frontul la strada.
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Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

constructiile se vor amplasa pe aliniament in front continuu;

aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre
doua parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin
retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente,
realizandu-se astfel o realiniere locala;

n situatiile in care frontul deschis constituie un specific al zonei, se va conserva
acest mod de construire; regimul de aliniere detaliat va fi reglementat prin
PUZCP; pana la realizarea acestuia, situatiile atipice se vor reglementa prin
documentatii de urbanism PUZ/PUD fundamentate de un studiu istoric, in
conditiile Legii.

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de
cadrul construit preexistent al parcelei precum si de conformarea spatiala a
constructiilor de pe parcelele adiacente;

in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele
cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta
recomandata de maxim 20,00m de la aliniament; depasirea acestei lungimi va fi
justificata printr-un studiu de insertie;

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre
pe fatada laterala, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de pe
limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate
din inaltimea cladirii masurata de la cornisa dar nu mai putin de 3,00m;

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 Tnalfime a cladirii
masurata de la corniga dar nu mai putin de 3,00m;

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si limita care
separa orice alta functiune de o parcela rezervata functiunilor publice sau a unei
biserici; se admite numai realizarea constructiilor cu o retragere fata de limitele
parcelei egala cu jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai
putin de 4,50m;

in toate cazurile cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta
egala cu jumatate din Tnalfimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de
5,00m.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca dimensionarea curtilor sa se
conformeze urmatoarelor principii:
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curile vor avea o suprafatd de minim 18% din suprafata parcelei pentru
constructiile cu maxim P+1 niveluri, dar nu mai putin de 30mp si o latime minima
de 4,00m;

curtile vor avea o suprafatd de minim 22% din suprafata parcelei pentru
constructiile cu P+2+M niveluri dar nu mai putin de 30mp si cu o latime de
minim 6,00m;

pavajul curtii va fi cu cel putin 0,10m deasupra cotei trotuarului;

se admite reducerea suprafetelor curtilor la 2/3 din suprafata reglementara, in
cazul parcelelor de colt cu suprafata maxima de 600m avand un unghi de cel
mult 100 grade precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12,00m; in toate
celelalte cazuri se vor respecta dimensiunile minime specificate anterior;
cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte dintre ele;

distanta se poate reduce la 1/2 din inal{ime numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau au ferestre care nu asigura iluminatul unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala.

Articolul 8. — Circulatii si accese

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
3,00m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului pentru mijloace de
interventie in situatii de urgenta;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultati de deplasare;

in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura
un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,00m care sa
permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

n cazul reconversiei unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte
functiuni, se recomanda ca accesul publicului in cladire sa se faca prin
intermediul unor intrari dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor
caracteristice; in cazul in care curtea nu este accesibila publicului, se va
prevedea un grilaj de separare la limita dinspre curte a gangului care va lasa
vizibil aspectul curtii interioare;

pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabil din interiorul parcelelor se
vor utiliza imbracaminti permeabile, din materiale naturale.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

stationarea autovehiculelor se admite in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; parcarea autovehiculelor se va face numai in garaje
amenajate in spatiul corpurilor de cladire existente sau propuse in cadrul unui
proces de restructurare; se va evita parcarea autovehiculelor in curtile vizibile
sau in fata cladirilor clasate sau propuse pentru clasare ca monumente istorice;
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in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui
parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste
parcaje se vor situa la o distanta de max.150m pentru functiunea de locuire si
de max. 250m pentru celelalte functiuni;

parcajele amenajate la sol se vor planta cu minimum 1 arbore la 3 locuri parcare
si vor fi imprejmuite cu gard viu din specii cu frunze permanent verzi si inaltime
minima de 1,20m;

necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei la prezentul
Regulament, cu aplicarea unei diminuari de 10% pentru toate tipurile de
activitati admise, cu exceptia parcelelor integral restructurate.

Articolul 10. — Inaltimea maxima admisibila a cl&dirilor
Inaltimea cladirilor va fi stabilita in fiecare caz in parte, in functie de contextul urban,
in plus aplicandu-se cumulativ urmatoarele principii:

se va mentine situatia de aliniere a cornigelor cladirilor, Tnaltimea maxima
admisibila fiind egala cu distanta dintre aliniamente dupa cum urmeaza:
inaltimea maxima a cladirilor este P+2+M exceptie facand Piata Trandafirilor cu
inalimea maxima admisa P+5+M si Piata Teatrului cu inalimea maxima admisa
P+11;

in cazul cladirilor de colf situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta de inaltime intre cele doua strazi este de un singur
nivel, se va prelungi regimul de inalfime cel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parcelad; daca regimul de inaltime intre cele doua strazi difera cu doua
niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea
cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre
aliniamente;

in toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor masurata intre cornisa si cota
ternului natural Tn zona aliniamentului se va face in raport cu monumentele
situate in limita distantei de 100m si in baza unui studiu de insertie fundamentat
istoric si urbanistic;

in vecinatatea imediata a monumentelor de arhitectura este obligatorie alinierea
cornigelor;

corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inaltimea
maxima la cornisa admisa pe strada respectiva;

regimul de Tnaltime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servituti
aeronautice civile trebuie sa respecte prevederile RACR-ZSAC.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban,
asa cum a fost el descris in Sectiunea 1;
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- autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei i depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa;

- orice interventie asupra cladirilor existente, evidentiate ca reprezentand valori
arhitecturale, urbanistice, memoriale sau ambientale ca si modul de realizare a
fatadelor unor completari sau extinderi, se vor realiza in regim de restaurare in
baza unui studiu de specialitate, avizat conform legii; se vor folosi materiale
adecvate, de regula cele traditionale;

- orice interventie asupra monumentelor de arhitectura clasate sau propuse a fi
clasate, se va putea realiza numai in conditiile Legii; pentru restul cladirilor si
pentru noile cladiri propuse se va {ine seama de caracterul zonei, de exigentele
create de o distanta mai mica de 100m fatd de monumentele de arhitectura
existente si propuse si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie,
arhitectura a fatadelor, materiale de constructie, firme, afisaj; in aceasta unitate
teritoriala de referinta arhitectura se va subordona cerintelor de coerenta la
scara zonei centrale protejate;

- se va conserva expresia arhitecturala si modenatura fatadelor acestor cladiri cu
exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau anterioara
considerata favorabila;

- se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, etc.);

- relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de dispunere a
treptelor, bancilor sau al altor elemente cu urmatoarele excepiii:

« fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de peste
3,00m;se admit rezalitari de maxim 0,30m (ancadramente, pilastri,
socluri, burlane,jardiniere, etc.);

- fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de 1,50-
3,00m; se admit rezalitari de maxim 0,15m (ancadramente, socluri,
burlane, pilastri etc.);

« fata de planul fatadei situat pe aliniament in cazul trotuarelor sub 1,50m
nu se admit nici un fel de rezalitari;

- la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0,30m;

- balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidarie,
piatra sau beton armat vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1,00m, vor fi
retrase de la limita cladirilor adiacente cu minim 2,00m si vor avea partea
inferioara a consolelor la o distanta de minim 3,00m peste cota trotuarului;
bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,50m,;

- vor fi prevazute elemente de marcare a cornisei si de delimitare intre parter si
primul nivel,

- soclurile vor avea inaltimea de minim 0,30m;

- tamplariile istorice se vor conserva prin restaurare; in mod exceptional, cand
acest lucru nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu
originalele; prin exceptie, la spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile
formule contemporane integrabile prin contrast;
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- n cazul locuintelor care se mentin la parterul cladirilor situate pe aliniament se
interzice nlocuirea ferestrelor traditionale din doua canaturi de forma unui
dreptunghi vertical cu ferestre in trei canaturi care nu asigura o suficienta
intimitate a spatiului interior si degradeaza aspectul arhitectural al cladirilor;
ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea inspre interiorul cladirii
iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia de aliniament.

- n cazul reconversiei parterului cladirilor in spatii comerciale se recomanda
limitarea vitrinelor de expunere strict la conturul anterior al ferestrelor;

- se interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai
multe niveluri;

- Tnvelitorile vor fi realizate din {igla, inlocuitori ceramici sau alte pietre artificiale in
culori naturale si vor fi prevazute cu opritori de zapada; lucarnele vor respecta
configuratia traditional3;

- prin exceptie in situatiile in care invelitoarea e din tabla fal{uita si structura
sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a sustine tigla, se admite refacerea
acesteia cu tabla lisa falfuita de culoare gri; jgheaburile si burlanele se vor
reface din tabla zincata, de zinc sau de cupru in maniera traditionala;

- arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului functional,

- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitarea
stilurilor istorice, imitatii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor,
utilizarea culorilor saturate stridente sau stralucitoare;

- se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatile publice sau de pe
inaltimile inconjuratoare;

- volumetria se va conforma tipologiilor specifice orasului istoric; cornisele vor fi
de tip urban;

- raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel predominant in zona3;
materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - {igla ceramica sau alte pietre
traditionale, in mod exceptional tabla lisa faliuita de culoare gri pentru
acoperiguri, tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra de calcar sau tencuieli
pentru socluri si alte elemente arhitecturale; pentru tamplarii se va folosi
exclusiv lemnul, cu exceptia celor apartinand spatiilor comerciale de la parter,
pentru care sunt acceptabile formule contemporane integrate prin contrast;
culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice; zonelor
istorice;

- firmele si reclamele se vor inscrie in regulamentul local de publicitate privind
localizarea, dimensiunile si forma acestora;

- se interzice in special orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul
etajului superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi
amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter si primul nivel,

- se admite publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc
comunitatea (campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale majore) in
acord cu prevederile legale si cu Regulamentul Local de Publicitate al
municipiului Tg.Mures;
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in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile
cladiri si justificari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra
cladirilor existente.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara

toate constructiile sunt racordate la retelele edilitare publice si la retele de
telecomunicatii bazate pe cablu din fibre optice;

se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine;

se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in
reteaua de canalizare;

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
va fi obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in
zonele intens circulate;

toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
ingropat;

firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri;

se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc);

fiecare parcela va dispune de un spatiu interior (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii selective a deseurilor de orice tip, inclusiv cele reciclabile, cu
acces din spatiul public;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate

se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtilor accesibile publicului
sau numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile publice in cazul
ocuparii parterului cu alte functiuni;

pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 10% din suprafata totala fiind alcatuite exclusiv din vegetatie (joasa,
medie si inalta);

spatiile libere (suprafete ce au o imbracaminte de orice tip) vor utiliza materiale
traditionale (dalaje din piatra de tip permeabil);

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea construcitiilor.

Articolul 14. — Tmprejmuiri si porti de acces
Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor si al portilor de acces in ganguri

astfel:

in cazul fronturilor continue se vor mentine si reface toate portile cu detalii
traditionale; daca acestea vor fi deschise permanent sau numai in timpul zilei
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din cauza accesului din gang la diferite functiuni dar curtea va ramane aferenta
numai locuintelor, i se va dispune eventual la partea dinspre curte a gangului un
grilaj cat mai transparent prin care se va asigura lumina in gang, se va permite
turistilor si trecatorilor perceperea spatiului si amenajarii curtilor dar, totodata, se
va separa spatiul privat de cel public;

- Tn cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre strada
vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care
soclu opac de circa 0,30m partea superioara fiind realizata din fier sau plasa
metalica si dublate de un gard viu; imprejmuirile de pe limitele laterale si
posterioare ale parcelelor vor fi opace, de regula din zidarie sau lemn, vor avea
inaltimea de 2,20m si panta de scurgere va fi orientatda spre parcela
proprietarului Tmprejmuirii;

- Tmprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea
domeniului public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe
linia de hotar.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (POT %mp AC/mp teren)
POTmax va fi cel reglementat prin Regulamentul General de Urbanism sau norme
specifice pentru programul arhitectural respectiv, fara a depasi:
+ POTmax=50% pentru parcele de front
« POTmax=65% pentru parcele de colt
- exceptie pentru cladirile din Piata Trandafiriior unde POTmax=70% si Piata
Teatrului unde POTmax=30% indiferent de programul arhitectural existent sau
propus;
- derogarile de la acesti indicatori se pot face prin planuri urbanistice zonale,
fundamentate de studii de specialitate, in conditiile prevazute de Lege.

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT mp ADC/mp teren)

CUTmax va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural

respectiv, fara a depasi:
+ CUTmax=1,5 pentru parcele de front
+ CUTmax=1,8 pentru parcele de col{

- exceptie pentru cladirile din Piata Trandafirilor unde CUTmax=3,0 si Piata
Teatrului unde CUTmax=1,8 indiferent de programul arhitectural existent sau
propus;

- derogarile de la acesti indicatori se pot face prin planuri urbanistice zonale,
fundamentate de studii de specialitate, in conditiile prevazute de Lege.
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3.2.e. Propuneri de organizare functionala conform P.U.Z.C.P. Tg. Mures, aflat
in lucru

Conform datelor publice, in P.U.Z.C.P. preliminar zona este considerata ca avand
un grad de protectie mare. Este evidentiata ca U.T.R. 16 lll-b — Séncrai, cu caracter
functional locuire. Delimitarea contine strada Arany Janos nr. 7-43, 4-54 si strada Closca
nr. 2.

In aceasta documentatie imobilele din strada Arany Janos nr. 33-35 sunt propuse
spre clasare in regim de urgenta ca avand valoare arhitectural-stilistica.

Studiul istoric facut pe aceste imobile de catre beneficiarul P.U.Z. propune acelasi
lucru.

3.2.f. Evidentierea obiectivelor de interes public
Zona nu are institutii publice, Tnvatamént, culturale sau servicii. Functiunea

predominanta este locuirea. Pe frontul opus terenului studiat exista un centru privat de
recuperare motorica si o biserica penticostala.

Pe strada Cuza Voda este fabrica de medicamente Gedeon Richter, Piata de zi
municipala si o gradinita privata.

n partea sudica a amplasamentului, cu acces din strada Horea este sediul Brigazii
de pompieri Mures.

Zona are utilitati necesare functionarii.

Parcelele beneficiarului au fost ocupate cu o fabrica de mezeluri, demolata astazi si
cu cladiri cu functiunea de productie.

3.3. DISFUNCTIONALITATI S| CONSTRANGERI EXISTENTE

3.3.a. Relationari intre functiuni

Functiunea predominanta este locuirea. Loturile construite cu locuinte unifamiliale
sunt ocupate intens, cu fronturile continui, cu mici ganguri de acces. Loturile
beneficiarului constituie o exceptie, functiunea avuta fiind de productie.

3.3.b. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Ocuparea terenului este diferita de la marimea loturilor. Cele mici, sub 500mp, sunt

ocupate peste media aprobata prin P.U.G., anume 50%. Cele mari au pe front edificate
parter, parter+1,2 si curti libere pe partea posteriora, cu ocupare in jur de 50-60%.

Dat fiind importanta zonei, in ultima perioada au fost folosite curtile/gradinile libere
ale vechilor imobile pentru construirea de locuinte colective mici.

3.3.c. Aspecte calitative ale fondului construit

in general, situatia fizicd a cladirilor din zon& este buna.

Asa cum scrie si in studiul istoric, zona a avut caracter rural pana la inceputul
secolului XX., cand au inceput sa fie construite cladiri din structura de caramida sau
caramida cu B.A., cum este cazul fostei fabrici de mezeluri astazi demolata.

Pe imobilul beneficiarului exista doua tipuri de cladiri:
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- C1: corpul de la strada, construit in jur de 1900, in oglinda cu cel de pe nr.
postal 31, cu structurd de caramida, plansee caramida sau lemn, sarpanta
lemn, cu inaltimea S+P.

- C2, C3: cladiri construite in anii 1950-1960, cu structura cadre B.A., zidarie
de caramida, acoperis terasa, regim de inaltime P+1 inalt.

Conform studiului istoric, valoarea cladirii C1 este mare si se va restaura si proteja.
Cladirile C2 si C3 nu au valoare istorica.

3.3.d. Asigurarea cu servicii a zonei
Zona are servicii caracteristice zonei centrale ale unui municipiu.

3.3.e. Asigurarea cu spatii verzi
Zona nu are asigurate spatii verzi publice. Acestea se compenseaza cu parcul
municipal aflat la aproximativ 300 m de amplasament.

3.3.f. Existenta unor riscuri naturale
Zona nu are pericol de alunecare e teren. Consultand harta de risc la inundatii date
de raul Mures,am constatat ca zona inconjuratoare amplasamentului poate fi afectata de
inundatii o data la 100 de ani — risc scazut 0,1%.

3.3.9. Principalele disfunctionalitati
Fiind parte a zonei centrale a municipiului, se constata avantaje si dezavantaje.
Acestea ar fi urmatoarele:

Domenii

Disfunctionalitati

Prioritati

Circulatie

- circulatie aglomerata pe
strada Cuza Voda, pentru
traversarea municipiului;

- circulatia deviata pe strada
Arany Janos;

- lipsa parcari publice;

- circulatie pietonala
ingreunata de parcarile pe
trotuare.

- construirea centurilor
ocolitoare ale municipiului;

- revizuirea modului de
circulatie in zona centrala prin
crearea de inele cu sens unic;
- construirea de parcari
supraetajate, supra- sau
subterane;

- protejarea pietonilor prin
delimitari carosabil/pietonal.

Fond construit si utilizare
terenuri

- fronturi stradale
incoerente;

- terenuri/curti interioare
folosite necorespunzator;

- functiuni unilaterale
(servicii, productie, comert),
care duc la absenta

- reglementarea stricta prin
P.U.Z.C.P. a interventiilor
permise;

- urbanizarea fondului construit
si a modului de folosinta a
terenului;

- folosirea zonelor din curtile
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locuitorilor dupa orele de
serviciu.

interioare;

- construirea de locuinte pentru
a se diversifica functiunea si a
tine "vie” zona si in orele de
dupa serviciu.

Spatii plantate si agrement,
sport

- zona centrala, traditional
construita, fara spatii verzi

- amenajarea de zone verzi in
incintele imobilelor existente
sau propuse;

- folosirea de vegetatie care
rezista mediului urban;
folosirea de acoperisuri "verzi”;
- marirea accesibilitatii la
zonele verzi publice — parcul
municipal — cu mijloace
adecvate: piste de biciclete,
trotinete.

Probleme de mediu

- circulatie auto poluanta,
lipsa parcari

- construirea de drumuri
ocolitoare, restrictionarea
circulatiei din zona centrala;
- amenajarea de piste de
biciclete, trotinete;

- construirea de parcari
centralizate.

Protejarea zonelor:
- cu valoare de patrimoniu

- pe baza normelor sanitare
in vigoare

- fata de constructii si culoare
tehnice

- cu destinatii speciale

zone poluate

- zona centrala protejata a
municipiului nu are aprobat
P.U.Z.C.P. care sa
reglementeze construirea

- aprobarea P.U.Z.C.P.

3.4. SINTEZA IERARHIZARII VALORICE A FONDULUI ARHITECTURAL-URBANISTIC

3.4.a. Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupa zona studiata
Amplasamentul studiat este cuprins in zona construita protejata a municipiului.

Zona studiata in documentatie nu are cladiri listate ca monument istoric.
La o distanta de max. 100m sunt doud imobile care se afla pe lista:
- MS-1I-m-B-15493: Vila Csiszar Varadi, strada Cuza Voda nr. 97-circa 1900;
- MS-lI-m-A-15510: fostul Muzeu al Meseriilor Tinutului Secuiesc, azi Muzeu de

Stiinte Naturale, strada Horea nr. 24, 1890-1893.

Ca functiuni, zona limitrofa are un caracter general de locuire.
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Punctual, pe imobilul beneficiarului, cuprins in 3 carti funciare, a functionat intre anii
1945-2004 o fabrica de mezeluri.
Cladirile de pe C.F. 120792, strada Cuza Voda nr. 35 au ramas in sit, cu functiuni
de servicii, depozitare, birouri.
Cladirile de pe C.F. 141040, strada Cuza Voda nr. 37, si de pe C.F. 134357, strada
Cuza Voda nr. 35 au fost demolate in 2007.
Limitrof amplasamentului beneficiarului sunt urmatoarele functiuni:
- strada Cuza Voda nr. 33 — locuinte unifamiliale si servicii, parter;
- strada Cuza Voda nr. 31 — locuinte unifamiliale, parter;
- strada Closca nr. 1A — cabinet de avocatura, parter;
- strada Closca nr. 1B — servicii, parter+mansarda;
- strada Closca nr. 1 — locuinta, parter;
- strada Closca nr. 3 — locuinta+servicii;
- strada Closca nr. 5 — locuinte, parter.
Pe frontul opus al strazii Arany Janos sunt urmatoarele functiuni:
- strada Arany Janos nr. 34 — servicii Si locuinte, parter+2 etaje;
- strada Arany Janos nr. 36 — servicii, parter+etaj;
- strada Arany Janos nr. 38 — locuinte, parter;
- strada Arany Janos nr. 40 — locuinte, parter+etaj+mansarda;
- strada Arany Janos nr. 42 — servicii si locuinte, parter;
- strada Arany Janos nr. 44 — locuinte, parter;
- strada Arany Janos nr. 46 — servicii, parter+etaj;
- strada Arany Janos nr. 48 — servicii, parter+mansarda;
- strada Arany Janos nr. 50 — locuinte, parter;
- strada Arany Janos nr. 52 — servicii, parter;
- strada Arany Janos nr. 54 — locuinte, parter;
Pe frontul strazii Cuza Voda predomina serviciile, in cladiri de inaltime mica. Aici
este de remarcat cladirea fabricii de medicamente Gedeon Richter, o constructie
moderna, tipic industriala, cu volum masiv, parter si patru etaje.

3.5. PRECIZAREA LIMITEI STUDIATE
Conform avizului de oportunitate eliberat de municipiu, zona studiata este cuprinsa

intre strada Arany Janos nr. 31, strada Closca, strada Cuza Voda si proprietati private, cu
studierea frontului opus amplasamentului..

4. ALTE STUDII FUNDAMENTARE

4.1. PROBLEME DE TRAFIC SI ASPECTE CONEXE
Principalele concluzii in privinta traficului sunt:

- in lipsa transportului in comun sau a programului neadecvat, deplasarile
motorizate cu autoturisme personale suprasolicita trama stradala; deplasarile
nemotorizate (preponderent pietonale) sunt preferate pentru distante scurte;
utilizarea bicicletei are o pondere scazuta in conditiile lipsei pistelor dedicate,
traficului intens si parcarilor la bordura;
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- supraaglomerarea zonei CP cu trafic orasenesc de tranzit si de destinatie,
corelata cu lipsa parcajelor tind s& excluda pietonul. In conditiile actuale Tg.
Muresul, asemenea multor localitati urbane, nu este un oras in care sa se
desfasoare in conditii optime activitati conexe turismului, dar nici vietii
cotidiene;

- prezentul PUZCP nu isi propune rezolvarea problemelor de trafic orasenesc
ce depasesc limita de studiu, insa problematicile s-au studiat si in limita
posibilitatilor s-au prevazut si reglementari la acest capitol.

4.2. ECHIPARE EDILITARA

Zona are toate utilitatile necesare functionarii.

Apa si canalizare:

Conform avizului S.C. Compania Aquaserv, in strada Arany Janos exista conducta
de apa. Amplasamentul este racordat la retea. De asemenea, exista canal unitar.

Gaze naturale:

Conform avizului S.C. Delgaz Grid S.A., in strada Arany Janos exista o cunducta
subterana de gaz de presiune redusa OL diametru 6”. Amplasamentul este racordat la
retea.

Electricitate:

Conform avizului Sdee Transilvania Sud S.A., in zona exista linii electrice
subterane de 20kV, linii electrice subterane de 0,4kV, firide de retea si bransamente
electrice. Pentru implementarea solutiilor urbanistice SDEE Mures va emite un aviz in
urma intocmirii unui studiu privind dezafectarea, protejarea, devierea retelelor electrice
afectate si a unui studiu privind solutia de alimentare cu energie electrica a obiectivelor.

Mentionam ca in anul 2023 s-a montat un post de transformare langa
amplasament, pe coltul str Arany Janos si Closca.

Telefonie:

Conform avizului Telekom Romania Communications S.A., pe amplasamentul
beneficiarului nu exista retele, dar pe strada Arany Janos exista.

4.3. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata se afla in centrul istoric constituit al mun. Tg. Mures. Caracterul de
cadru natural a fost pierdut fiind astazi exclusiv urban.

Terenul cuprins in studiu este majoritar mineralizat — cu cladiri, platforme asfaltate,
betonate sau balastate. Locul cladirilor demolate a fost invadat de vegetatie parazitara.
Singura zona plantata si inscrisa in Registrul spatiilor verzi este cea din Parcul Municipal.
In curtile locuintelor din cvartalele limitrofe sunt gradini.

Zona prezinta risc scazut de inundabilitate- 0,15- si nu are probleme de alunecare
de teren.

S-au facut foraje geotehnice pentru a se constata stratificatia terenului si a se stabili
forma de fundare.
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4.4. CONDITIILE GEOTEHNICE ALE AMPLASAMENTULUI

Pentru investigarea terenului au fost executate 6 foraje geotehnice, cu adancimea
de 6-15m pe amplasamentele figurate pe planul de situatie anexat, 3 sondaje in situ prin
penetrare dinamica grea cu con tip PDG, analize de laborator pentru determinarea
principalelor caracteristici geotehnice ale stratelor intalnite pana la adancimea cercetata.

Concluziile acestora se vor prezenta in documentatia specifica, atasata P.UZ..

4.5. PROBLEME DE MANAGEMENT URBAN

PUNCTE TARI

PUNCTE SLABE

- patrimoniul cultural, material si imaterial
bogat;

- statutul de centru polarizator traditional al
Zonei;

- disponabilitatea fortei de munca calificate;
statutul de viitor nod de comunicatii;

- patrimoniu cultural foarte bogat, cu potential
de valorificare turistica;

- dezvoltarea sectorului medical,

- existenta unor institutii culturale de prestigiu
(teatru, muzeu, centru cultural, asociatii,
etc.);

- modernizarea unor strazi, trotuare si spatii
publice din minicipiu;

- existenta unui numar mare de cladiri cu
valoare arhitecturald ridicata din zona
centrala a municipiului.

- starea de degradare si
valorificare a patrimoniului;

- calitatea medie a spatiilor publice din zona;

- eficienta energetica redusa a fondului

insuficienta

construit; uzura fizica si morala a
infrastructurii; infrastructura de transport
deficitara;

- polarizarea manifestata de orasele din
apropiere — Cluj, Brasov, Sibiu;

- numar scazut de locuri de munca si volumul
scazut al salariilor;

- slaba dezvoltare a infrastructurii si serviciilor
turistice;

- numarul redus de turisti si vizitatori,

- scaderea populatiei stabile a municipiului;

- poluarea generata de traficul auto, in special
de traficul de tranzit;

- deficitul de spatii verzi,

- gradul redus de colectare selectiva si
reciclare a deseurilor;

- existenta unui numar de strazi si trotuare
nereabilitate;

- deficitul de locuri de parcare, cu precadere
din zona centrala si din cartierele de blocuri;

- lipsa unui PUZCP pentru zona centrala a
municipiului.
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5.PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA

5.1. PROPUNERI PRIVIND ATITUDINEA FATA DE TESUTUL URBAN CU TOATE
COMPONENTELE SALE CONCRETIZATE IN PROTEJARE, CONSERVARE, PUNERE
IN VALOARE, DEMOLARE, COMPLETARE, SCHIMBARI DE UTILIZARE

5.1.a. Propuneri de mobilare a terenului beneficiarului

Este in curs de intocmire documentatia de unificare a terenurilor.

Amplasamentul se afla in zona centrala protejata a mun. Tg. Mures, front la strada
Arany Janos.

Pe teren este o constructie P+1 alipita de imobilul cu nr. 33.

Zona are functiuni mixte: comert, servicii, locuinte, tipice unui centru municipal.

Tipicul zonei erau loturile cu front relativ ingust spre strada, cu adancimi mari.

Frontul stradal este variat, cu regim de inaltime P, P+1, P+2, cu volume diferite.
Cladirea fabricii de medicamente ajunge ca gabarit la Tnaltimea unui bloc de locuinte
modern cu P+4 etaje.

Loturile front la strada au fost initial construite in ideea clard de a folosi optim
terenurile de tip sfoara. Evolutia urbanistica a dus la extinderi de edificate care ocupa
pana la 70% terenul, cu curti pavate, verdeata putina.

Singurele terenuri libere ramase in zona sunt cele doua loturi din strada Arany
Janos nr. 35-37, subiectul documentatiei de fata.

Frontul stradal al strazii Arany Janos este neunitar si nu reprezintéd zona centrala.

Functiunile actuale sunt servicii si locuinte.

Beneficiarul doreste s& construiascd un ansamblu cu functiuni mixte, care sa
cuprinda apartamente pentru locuire la etaje si spatii comerciale la parterul cladirilor spre
strada. Propunerea de mobilare protejeaza cladirea de pe front care va fi listata, continua
frontul stradal unitar, sugerand fostul parcelar prin expresii arhitecturale deferite si
construieste in adancime, lipit de calcanul de la nr 33, pe locul cladirilor demolate.
Regimul de inaltime va fi S+P+2+3 retras sau M. Parcarea se va rezolva majoritar in
subsol cu acces din strada Arany Janos.

Constructia va beneficia de toate instalatile interioare necesare, instalatie apa-
canal, instalatii de Tncalzire centrald, instalatii electrice si de telefonie. Toate instalatiile vor
fi legate la retele de distributie a utilitatilor orasului. Asigurarea agentului termic si al apei
calde menajere se va face cu ajutorul centralelor termice. Constructiile noi proiectate se
incadreaza in limita admisa de noxe poluante, indepartarea gunoiului menajer se va
realiza pe baza contractuala.

Pentru cladiri se doreste o abordare moderna, cu materiale de calitate si o relatie
de buna vecinatate cu fondul construit existent.

Propunerea de mobilare a terenului va produce modificari economice si sociale la
nivelul U.T.R.-ului, Tn sensul Tmbunatatirii imaginii urbane si a ridicarii standardului de
construire printr-un model de buna practica privind gestionarea eficienta a teritoriului si a
tehnologiilor aplicate. Terenul aferent imobilului va dispune de alei pietonale de acces si
zone verzi plantate cu gazon si arbusti, de asemenea va exista si mobilier urban pentru
odihna si recreere.
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Prin prezenta documentatie intocmita pe baza temei de proiectare data de catre
beneficiar, se doreste atat studierea zonei intr-un P.U.Z. pentru a reglementa aspecte
privind amplasarea cladirilor, a indicilor urbanistici, cat si autorizarea solutiei arhitecturale
rezultate. Pentru constructiile supraterane existente pe parcela se impune elaborarea unei
documentatii de demolare partiala a cladirilor existente a carui demers este inceput
concomitent cu prezenta documentatie.

Cladirea istorica de la nr. 35 va fi protejata,restaurata si completatd pe front cu
poarta de acces si mansarda.

5.1.b. Protejarea tramei stradale si a parcelarului

Deoarece structura parcelarului existent, indiferent de natura proprietéatii asupra
terenului (public sau privat) sau de modul de folosinta al acestuia reprezintd o marturie a
evolutiei orasului, rezultd necesitatea conservarii lui.

Se pot accepta modificari ale structurii de lotizare doar in cazul in care o
documentatie riguros argumentata si avizatd demonstreaza imposibilitatea rezolvarii unui
concept functional si/sau structural in situatia inscrierii in parcelarul existent.

Intr-un astfel de caz se vor respecta urmétoarele conditii minime:

- conservarea particularitatilor cu valoare semnificativa, evidentiate de studiul
istoric pentru fondul construit de pe terenul implicat in operatiunea de
schimbare a parcelarii — cladirea cu nr. 35;

- conservarea tipologiei de ocupare a solului specifice parcelarului supus
interventiei precum $i a zonei invecinate, cand este cazul;

- informarea memoriei colective asupra modului in care era structurat
parcelarul inainte de a fi modificat, de exemplu prin tronsonarea fatadelor ca
ritm, goluri, finisaje, etc.

- In cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru 0 noua constructie se
va mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor
parcelarului anterior.

Acest paragraf este preluat din regulamentul actualizare P.U.G. Tg. Mures, aprobat
in 2022.

5.1.c. Nuantarea reglementarilor la nivel de zona studiata
Studiile au fost axate pe:
- stilistica arhitecturala;
- starea fizica a imobilelor;
- compozitia volumelor;
- modul de ocupare al parcelelor;
- distributia functiunilor, a valorilor caracteristice pentru conformatia parcelelor,
a valorilor indicilor si indicatorilor urbanistici.
Aceasta conduce la o mixtura a gradelor de protectie necesare pentru conservarea
si punerea in valoare a patrimoniului cultural al zonei.
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5.1.d. Atitudinea fata de imobile
Studiile au fost axate pe:
- valoarea arhitecturalg;
- interventii de natura a afecta valoarea arhitecturala;
- criteriul vechimii;
- valoarea culturala.

5.1.e Tipuri de interventie asupra imobilelor

Conservare, restaurare, consolidare

Lucrari de protejare, pastrare, revelare, reintregire, reconstituire a valorilor
arhitecturale ale constructiilor si ale elementelor lor constitutive, precum si a amenajarilor
direct asociate acestora, ce se realizeaza in baza unor expertize fundamentate pe studii
istorice, fizice si arheologice si pe proiecte de specialitate intocmite de experti si respectiv
de specialisti atestati de Ministerul Culturii.

Cladirea cu nr. 35 isi va recapéata forma arhitecturaléd avuta pe parcursul perioadelor
istorice semnificative. Se va restaura si frontul cladirii cu nr 33, care este conform situatiei
existente si studiului istoric, geamana in oglinda a cele cu nr 35.

Aici pot fi cuprinse si lucrari de desfiintare a anexelor sau partilor de constructie sau
a amenajarilor necorespunzatoare.

Reabilitare, consolidare, modernizare

Lucrari specifice cladirilor de valoare culturalda mare si medie ce sunt propuse prin
documentatii elaborate in baza unor studii realizate de specialisti atestati de Ministerul
Culturii prin care se obtine o crestere a functionalitatii realizata prin recompartimentari si
modernizari interioare in conditiile pastrarii valorilor arhitecturale ale spatiului interior si
fatadelor. Cladirile fisi mentin principalele caracteristici volumetrice si decoratiile
arhitecturale.

Aici pot fi cuprinse si lucréri de desfiintare a anexelor sau partilor de constructie sau
a amenajarilor necorespunzatoare, respectiv cladirile recente de pe parcela cu nr. 35.

Modificare, extindere, supraetajare cu pastrarea caracterului zonei

Lucrari specifice cladirilor de valoare culturala mica constdnd in pastrarea
caracteristicilor sau/si elementelor cu valoare arhitecturala intr-o lucrare caracterizata prin
modificarea volumetriei sau a ocuparii terenului si a substantei arhitecturale, inclusiv a
fatadelor.

Aici se poate ajunge la procente importante de constructie noua doar in baza unui
studiu de fundamentare realizat de un specialist atestat MC, cu pastrarea relatiei sale cu
domeniul public.

Aceasta interventie permite desfiintarea cladiriilor, dupa studii adecvate.

Asanare, dezvoltare, reconstruire cu pastrarea caracterului zonei

Interventii conducand la construirea de cladiri noi respectand parametrii urbanistici
stabiliti prin RLU, prin lucrari de viabilizare a terenului ori de desfiintare a constructiilor
existente lipsite de valoare arhitecturala.
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Se pot dezafecta cladirile nevaloroase.
Aici intra desfiintarea corpurilor noi de la nr 35.

5.1.f Renovarea si restaurarea cladirilor din zona construita protejata

Deoarece adoptarea unor masuri protective este putin semnificativa pentru
amplasamente punctuale, se recomanda elaborarea unei strategii de catre autoritatea
locala pentru:

restaurarea monumentelor istorice;
stimularea renovarii si refunctionalizarii celorlalte imobile din zona istorica;
constructii noi.

Acestea ar trebui sa devina obligatorii pentru orice interventie in zona protejata.

Enumeram principalele directii pentru interventiile in zona, ca principii de respectat
n politicile locale:
Construire:

construire cladiri la o distanta stabilitd prin regulament de urbanism astfel
incat sa nu pericliteze integritatea edificatelor cladirilor valoroase sau a
imaginii acestora.

interzicerea in zona istorica protejatd a functiunilor poluante: productie
industriala, depozitare de materiale de constructii, benzinarii, spalatorii auto;
interzicerea constructiilor cu caracter nepermanent de tipul chioscurilor sau
gheretelor pe directiile de vizibilitate a fatadelor principale de monumente;
elaborarea unui regulament de publicitate restrictiv la nivelul zonei protejate a
municipiului;

interzicerea prin regulament a adosarii de elemente pe fatada principald a
cladirilor de tipul: firidelor de bransament de gaze/electricitate, antenelor TV
sau telecomunicatie, aparate de aer conditionat, panotaj publicitar, cabluri;
Tmprejmuiri transparente, cu inaltime maxima de 2,00m;

interzicerea gardurilor Tnalte, masive si opace la strada;

vitrine transparente, iluminarea interioara si aranjarea corecta este
hotaratoare pentru relatia comerciant-cumparator;

interzicerea modificarii golurilor de la parter pentru realizarea vitrinelor si
usilor, cu alterarea unitatii fatadelor si a decoratiei.

Finisaje:

interzicerea prin regulament a utilizarii la invelitoare in zona istorica a
materialelor stralucitoare sau imitatiilor de invelitoare traditionale;

interzicerea prin regulament a finisajelor tipice de interior (gresie,faianta), a
tamplariei ferestrelor din P.V.C. (se va folosi tamplarie din lemn), alucobond,
a soclurilor din piatra sparta dispusa organic (aleator);

tencuiala pe baza de var este de preferat in zona istorica;

tencuiala cu mica este caracteristica in special pentru cladirile interbelice n
zona istorica;

finisajele tip tencuiala decorative nu sunt caracteristice zonelor istorice;
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interzicerea folosirii vopselei lavabile la fatade;

fundatiile cu drenaj francez si cu pavaj permeabil in jurul cladirii fac ca apa sa
fie eliminata prin spatiile de aer dintre pavele si astfel se evita igrasia;

placajul de piatrda montat cu o distanta de aerisire fata de zidarie impiedica
degradarea finisajului;

crearea unui paletar de culori permise in cadrul regulamentului de urbanism
ce permite doar culori pale si interzicerea culorilor intense, stridente la
cromatica fatadei sau a invelitorii;

profilaturile de pe fatada sau ancadramentele ferestrelor se coloreaza cu
nuante de culoare mai deschise decat campul de tencuiald (cu exceptia
cazurilor Tn care prin studiul paramentului se stabileste altminteri);

izolarea termica a cladirilor de locuinte colective se va face in mod unitar pe
intreg imobilul si nu local;

izolarea termica a locuintelor individuale se face corect pe intreaga
anvelopanta (pereti, invelitoare, pardoseala, tamplarii usi si ferestre);

in cazul cladirilor monumente si a altor cladiri cu grad mare de protectie
termoizolarea se poate face, eventual, la interior fara deteriorarea profilaturii
sau decoratiilor exterioare, iar tamplaria se pastreaza pe cat posibil, cea
veche Tnlocuindu-se doar vitrajul cu unul termoizolant.

lluminat:

iluminatul public trebuie sa fie unitar si potrivit cu fiecare tip de strada
iluminand atat carosabilul cat si trotuarul;

reclamele luminoase cu lumina intermitenta sunt de evitat in zonele centrale
istorice;

cladirile publice se lumineaza in functie de modenatura fatadei si este de
preferat ca sursele de lumina sa fie ascunse de privirea directa a trecatorilor.

Mobilier urban:

se vor proiecta elemente personalizate pentru zona construita protejata care
sa devina marca distinctiva a orasului pentru:

* tipuri/seturi de mobilier urban;

* sisteme si seturi de corpuri de iluminat;

* seturi de elemente vizibile ale infrastructurii edilitare;

* seturi de elemente ale infrastructurii de transport in comun (statii,

indicatoare, marcaje);

* pavaje;

* specii vegetale si modalitati de dispunere a acestora;
montarea de bolarzi ce Tmpiedica intrarea autoturismelor pe spatul destinat
pietonilor creste siguranta si confera o imagine unitara promenadelor;
montarea rastelelor de biciclete in zona cladirilor publice care incurajeaza
folosirea acestui mijloc de transport nepoluant;
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- cosurile de gunoi metalice (din plasa sau tabla) sunt de preferat in zonele
centrelor istorice;

- afisierele, chioscurile, casutele postale, bancile, gurile de canalizare (din
zonele de promenade) pot fi tratate unitar conferindu-le un aspect unicat
pentru intreaga zona istorica.

5.2. PROPUNERI PRIVIND REZOLVARI ALE CIRCULATIILOR CAROSABILE,
STATIONARILOR, CIRCULATIILOR PIETONALE

Amplasamentul este apropiat de strazi cu circulatie intensa — str Cuza Voda..

Accesul auto se va face din str. Arany Janos, pe coltul spre str Closca. Pentru
parcarea autovehiculelor se va construi o parcare subterana.

Accesul pietonal se va face in mod principal prin poarta istorica a imobilului 35,care
se propune a fi refacuta. Aceasta a fost demolata cand functiona fabrica de mezeluri.
Poarta va putea fi folosita atat pentru acces pietonal céat si auto.

Se vor amenaja intrari accesibile persoanelor cu dizabilitati, biciclistilor.

Parcarile propuse la sol se recomanda a fi destinate - cel putin in intervalul de
functionare al unitatilor comerciale - parcarii de scurta duratd (la care sa se utilizeze
sistemul de parcare inteligenta).

Recomandari generale.

Traficul de tranzit trebuie scos din centrul orasului, iar livrarea de marfuri sa se faca
prin furgonete sau camionete cu gabarite mai mici. Pentru fluidizarea traficului se
recomanda reglementarea printr-un regulament al Consiliului local al orarului de
aprovizionare.

Finalizarea centurii ocolitoare sud a municipiului va permite scoaterea unei parti
importante a traficului de tranzit din zona centrala a municipiului.

De asemenea, construirea de parcaje subterane in zona centralda va degreva
spatiul suprateran de parcari.

Se pot amenaja parcaje de resedintad pentru locuinte si parcaje de scurta durata in
zone de interes. Se recomanda concomitent masuri pentru descurajarea parcarii pe
domeniul public prin excluderea parcarii gratuite si aplicarea sanctiunilor pentru parcarea
ilegala.

Traseele de tip acces pietonal in imobil vor fi protejate prin eliminarea blocajelor,
prin tratarea deosebita a parcursului (mobilier urban: corpuri de iluminat, pavaj deosebit de
restul zonelor, cosuri de gunoi, info-pointuri).

5.3.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona are toate utilitatile necesare functionarii. Acestea vor fi prezentate in amanunt
la momentul corelarii avizelor primite de la furnizorii de utilitati.

in principiu toate utilitatile vor fi aprovizionate din str. Arany Janos unde sunt retele
de apa, canalizare, electricitate si gaz metan. Solutiile de aprovizionare vor fi definitivate
pe parcursul proiectarii obiectivelor.
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Deseurile rezultate din constructie sau din exploatarea functionala vor fi colectate
selectiv si transportate la locurile de depozitare deseuri sau prin intermediul firmelor
specializate de transport si depozitare deseuri menajere.

In principiu se instituie obligativitatea montarii in subteran a tuturor retelelor de
utilitati urbane.

Firidele de bransament, masurare se vor monta ingropat sau se vor ingloba in
imprejmuiri sau constructii.

Posturile de transformare se vor ingloba in noile imobile.

5.4. PROPUNERI PRIVIND PREVEDERILE DIN REGULAMENT

Documentatia se finscrie ca functiuni si coeficienti urbanistici in prevederile
actualizarii P.U.G. Tg. Mures, aprobat in 2022. Fata de prevederile P.U.G. aprobat in
2002, pentru imobilul proprietatea beneficiarului, se solicita conform Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, o marire cu 20% a C.U.T. in vederea unei utilizari
corecte si rationale a terenului.

Rezultd P.O.T. max 50% si C.U.T.max 1,8 pentru imobilul S.C. Anvergo S.R.L.

Regulamentul urmareste conservarea si accentuarea specificului zonei.

Denumirea functionala propusa doar pentru imobilul beneficiarului este conforma cu
Avizul de Oportunitate, respectiv CP1c — zona centrala protejata datorita valorilor
arhitecturale si urbanistice, avand configuratia tesutului urban traditional, formata
din cladiri cu putine niveluri (S+P+2+3 retras sau M) dispuse pe aliniament,alcatuind
un front relativ continuu — str Arany Janos- str Closca.

5.5. BILANT TERITORIAL

Bilantul teritorial pe zona studiata:

Nr. Zone functionale Existent Propus
Crt. ha % ha %
1. | Zona locuinte cu regim de inaltime mic-mediu | 0,201 8,18 | 0,169 | 6,88
2. | Zona servicii 0,904 | 36,78 | 0,913 | 37,1
3. |Zona mixta (locuinte, institutii publice si| 0,082 3,34 | 0,186 | 7,57
servicii)
4. | Zona platforme 0,416 16,92 | 0,322 | 13,10
5. | Zona cai de comunicatie rutiera si amenjari | 0,788 | 32,06 | 0,788 | 32,06
aferente
6. | Zona spatii verzi 0,067 2,72 | 0,080 | 3,25
TOTAL 2,458 100 | 2,458 | 100
Bilantul teritorial pe terenul beneficiarului:
Nr. Zone functionale Existent Propus
Crt. ha % ha %
1. | Zona locuinte - - 0,1040 | 32,5
2. | Zona mixta (locuinte si servicii) - - 0,0470 | 15,1
3. | Zona uniati industrial/ depozitare si servicii 0,1410 44,2 - -
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4. | Zona platforme 0,416 16,92 | 0,322 | 21,9

5. | Zona spatii verzi amenajate - - 0,788 | 30,5

6 Terenuri libere 0,1611 50,2 - -
TOTAL 0,3201 100 10,3201 | 100

5.6. ANALIZA COST - BENEFICIU SUB ASPECT SOCIO-ECONOMIC

Urbanistic consideram important ca fronturile stradale sa fie reglementate pentru a
se regasi coerenta necesara unui amplasament central de oras transilvanean.

Pentru S.C Anvergo S.R.L., se va elibera amplasamentul de cladirile nevaloroase,
se vor proteja edificatele care raman pe teren cat si cele limitrofe si se vor realiza
bransarile la retelele de utilitati.

Pe amplasamentul eliberat, consolidat si utilat se va materializa conceptul
arhitectural propus. Beneficiul va fi evident in momentul definitivarii constructiei.

5.7. PROPUNERI DE INITIERE A UNOR PLANURI URBANISTICE DE DETALIU,
PROGRAME $1 PROIECTE DERIVATE

Propunerea urbanistica va remodela frontul la strada Arany Janos, pe parcela
beneficiarului.

Respectand frontul valoros se propune unificare si mobilarea in adancime a
parcelelor create istoric. Propunerea urmareste modificarile importante aparute in ultimii
ani in modul de ocupare al terenurilor in arealul central protejat, in special in incintele
create ntre fronturi.

Dat fiind faptul ca studiul aprofundeaza doar un amplasament compact, definit
urbanistic si cu mici posibilitati de interventie, consideram ca pentru orice noua interventie
sau plan de dezvoltare, daca acestea respecta regulamentul aprobat in aceasta
documentatie, nu mai sunt necesare documentatii subsidiare.

In acest context propunerea urbanistica de construire a parcelei si de completare a
frontului stradal al str. Arany Janos este corecta si binevenitd. Valoarea zonei centrale,
atractivitatea ei nu poate creste decat cu functiuni atractive si cu arhitectura de calitate.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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6. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
aferent

P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la
parter, unificare teren, demolare partiala edificate

CUPRINS

l. Dispozitii generale
[.1. Rolul regulamentului local de urbanism
|.2. Baza legala a regulamentului local de urbanism
[.3. Domeniul de aplicare
[.4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
[.5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
[.6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
[.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
1.8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
1.9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor
[.10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
[.11. Intrarea in vigoare si reglementarea situatiilor tranzitorii

Il. Dispozitii aplicabile in zona
[1.1. Generalitati. Caracterul zonei
[1.2. Conditionari primare
I1.3. Reglementari pentru spatiul public
I1.4. Cercerae arheologica

lll. Unitatea de referinta CPC1

[1l.A. Natura ocuparii si utilizarii terenului
[Il.LA.1. Ocuparea si utilizarea terenului (constructii existenre protejate,
constructii existente neprotejate, spatii neconstruire protejate)
[ll.A.2. Tipuri admise de ocupare si utilizare
[1l.A.3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
[1l.A.4. Conditionari diverse (vestigii arheologice probabile) si protectii fata de
poluare si alte riscuri

[11.B. Conditii de ocupare a terenului
[11.B.1. Caracteristici ale parcelelor (forma, marime, dimensiuni, declivitati)
[11.B.2. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie
[11.B.3. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale
parcelelor
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[l1.B.4. Implantarea constructiilor unele in raport cu altele in parcela nou
creata
[11.B.5. procent de ocupare a terenului (P.O.T.) din zona
I11.B.6. Inaltimea constructiilor
[11.B.7. Aspectul exterior al cladirilor
[11.B.8. Accese si circulatii
[11.B.9. Stationari si parcari
[11.B.10. Echipare cu retele tehnico-edilitare
[11.B.11. Spatii libere si spatii plantate
[11.B.12. Spatii amenajate cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda
subzona P.U.Z. fata de vecinatati agresive
111.B.13. Imprejmuiri
[1.C. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
[11.C.1. Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
[11.C.2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
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. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Aferent P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter,
unificare teren, demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures.

|. DISPOZITII GENERALE

[.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal pentru Zona
Construitd Protejata cuprinde si detaliazd prevederile Planului Urbanistic General
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in
concordanta cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si
reglementarile locale.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe intreaga
zona P.U.Z. C.P.

1.3. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal pentru
Zone Construite Protejate contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor
de construire. Autorizatile de construire se vor emite cu observarea si respectarea
prevederilor prezentului regulament avizat si aprobat conform legii.

1.4. Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de
urbanism si amenajarea teritoriului.

1.5. Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

[.2. Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism
2.1. La baza elaborarii Regulamentului stau in principal:

— Ordinul Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului nr. 562 din 20
Octombrie 2003 pentru aprobarea Reglementarii tehnice "Metodologie de elaborare
si continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate
(P.U.Z)"

— Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, republicaté/cu
modificarile ulterioare;

— Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata/cu
modificarile ulterioare;

— H.G. nr. 525/1996 — Privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism
republicata/cu modificarile ulterioare;

— Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consilile locale, aprobat prin Ordinul
ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 80/N/1996;
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— P.U.G. Targu Mures aprobat 2002;
— Actualizare P.U.G. Targu Mures, aprobat cu H.C.L. 404/24.11.2022:
- P.U.Z C.P Téargu Mures aflat in faza de avizare.

[.3.Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

3.1. Planul Urbanistic Zonal pentru Zone Construite Protejate "Construire ansamblu de
locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren, demolare partiala
edificate”, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.

I.4. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural,
construit

Zone construite protejate

4.1. In lista monumentelor (2010), clasate la data elaborarii prezentului regulament, in
zona studiata nu sunt cladiri listate. Actualizare P.U.G. Tg. Mures si P.U.Z. C.P. propun ca
ansamblul de cladiri cu numar postal 33-35 sa fie listate.

4.2. Cladirile valoroase din interiorul Zonei Construite Protejate pot fi clasate in categorii
valorice si marcate ca atare in plansa de Reglementari. in cazul nostru avem doar ___
cladiri propuse a fi clasate in lista monumentelor — strada Arany Janos nr. 33-35.

4.3. In interiorul zonei se va obtine in mod obligatoriu avizul DJCCPCN, prin care se va
impune, dupa caz, functie de locatia, tipul si suprafata lucrarilor de construire propuse,
evaluarea, supravegherea sau cercetarea arheologica preventiva.

I.5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Asigurarea echiparii edilitare

5.1. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor
realiza de catre investitor sau beneficiar, in conditile contractelor incheiate cu Consiliul
Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

5.2.Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitéa printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionald caracterizatd de tesut
urban si conformare spatiala proprie.

5.3.Conditile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii sunt prevazute in anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism.

Procentul de ocupare a terenului

5.4. Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care
urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditile de amplasare in cadrul terenului,
dupa cum urmeaza:
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- zone centrale max. 80%;
- zone comerciale max. 85%;
- zone mixte max.70%
5.5. Pentru noile constructii realizate in zona studiata prin P.U.Z. C.P., procentul de

ocupare a terenului (P.O.T.), coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) si regimul de
inaltime (H) trebuie sa aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite
prin prezentul Regulament Local de Urbanism.

[.6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea faté de punctele cardinale

6.1. Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 Hotararea
525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

6.2. Fac exceptie de la prevederile aliniatului (1) constructiile amplasate in interiorul
Zonelor Construite Protejate, a caror orientare este in primul rand determinata de
specificitati culturale si istorice de amplasare si de configurare.

6.3. Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

6.4. Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire Si
iluminat natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a
constructiilor unele in raport cu altele.

Amplasarea faté de aliniament

6.5. in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public.

6.6. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acestea, dupa
cum se specifica in plansa de Reglementari Urbanistice si in prezentul Regulament Local
de Urbanism.

6.7. Autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta
masurata, pe orizontald, din orice punct al cladirii fatd de cel mai apropriat punct al
aliniamentului opus.

6.8. Fac exceptie de la prevederile alineatului (10) constructiile care au fost cuprinse intr-
un plan urbanistic zonal aprobat conform legii.

Amplasarea in interiorul parcelei

6.9. Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele
sunt precizate in cadrul reglementarilor in prezentul regulament precum si in documentatia
desenata.

6.10. Orice derogare de la prevedereile prezentului regulament privind amplasarea
cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de planuri
urbanistice de detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionala sau unitatea
teritoriala de referinta nu dispun altfel.

6.11. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
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- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.
6.12. Pentru constructile noi, retragerile fata de limitele laterale vor fi determinate de
contextul general. Daca situatia preexistenta permite, se pot respecta prevederile RGU de
minim jumatate din naltimea la cornisa (streasind), dar nu mai putin de 3,00m, iar
retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inadltimea la cornisa, dar
nu mai putin de 5,00m.
6.13. Fac exceptie constructiile propuse pe parcele delimitate pe una sau doua laturi de
calcane aparente, caz in care noua constructie trebuie sa se alipesca la calcanele
existente pe una sau ambele limite laterale existente, precum si propunerea de mobilare
punctuala a imobilului din strada Arany Janos nr. 35-37 .

[.7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

7.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibiltati de
acces (cu o latime de minim 4,00m) la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

7.2. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu disabilitati sau cu dificultati de deplasare.

Accese pietonale si pentru bicilete

7.3. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

7.4. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

1.8. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

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

Realizarea de retele edilitare

8.2. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin
Planul Urbanistic General.

8.3. In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii,
transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceasta natura.
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8.4. Retelele existente vor fi reamplasate subteran.

Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

8.5. Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune
altfel.

1.9. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si ale constructiilor
Parcelarul
9.1. Pentru Zona Construita Protejata se va conserva parcelarul existent. Daca tema de

proiectare sau istoria recenta a zonei modifica parcelarul, atunci frontul stradal construit va
sugera prin volume, finisaje, parcelarul istoric.

Inaltimea constructiilor

9.2. Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca mai mult de
7,0m la cornisa sau atic.

9.3. In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

9.4. Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime, respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind
unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament. in situatiile in care se
prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o inaltime maxima admisa, aceste conditii
trebuie Tndeplinite cumulativ.

9.5. In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale.

9.6. Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul
regulament o interzice.

9.7. In cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoara
de la cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat
la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament,
conform prezentului regulament.

9.8. Pentru cladirile existente la momentul aprobarii prezentului regulament care depasesc
regimul de inaltime si/sau inaltimea maxima admisa prin prezentul regulament, nu se pot
autoriza lucrari care duc la cresterea regimului de inaltime sau a inaltimii.

Aspectul exterior al constructiilor

9.9. Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei si nu depreciaza aspectul general al
zonei si peisajul urban.

9.10. Autorizarea executarii constructilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazaa valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
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1.10. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

10.1. Autorizarea executarii constructilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare
se emite numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicita autorizatie de construire, in afara domeniului public.

10.2. Suprafetele si numarul minim al parcajelor de determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism, pentru spatiile de servicii si conform H.C.L. nr.6/2021 privind
aprobarea “Regulamentului local privind aprobarea investitilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Targu Mures”, cu modificarile
ulterioare.

10.3. In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare
prevazute prin prezentul regulament, sau in cazul existentei unor restrictii privind
realizarea de spatii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:

- solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela aflata la
o distanta mai mica decat 250m fata de parcela pentru care se solicita autorizatia
de construire, cu conditia pastrarii necesarului minim de spatii de parcare pe a doua
parcela, conform prezentului regulament;

- solicitantul va concesiona sau va achizitiona spatiile de parcare din spatiile publice
de parcare existente sau in curs de realizare, aflat la o distantd mai mica decéat
250m fata de parcela pentru care se solicita autorizatia de construire.

10.4. Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor, conform H.C.L. nr. 6/2021
privind aprobarea “Regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Tg. Mures.”, cu modificarile uterioare.

Spatii verzi si plantate

10.5. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creéarii de spatii plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in P.U.G. aprobat in
2022, in H.C.L. 6/2021 si in prezentul regulament. Se admit si pereti verzi realizati pe
verticala, terase verzi.

10.6. In cazurile in care, din motive bine intemeiate, nu este posibila asigurarea spatiilor
plantate prevazute prin prezentul regulament la nivel de parcela, solicitantul autorizatiei de
construire va participa la asigurarea terenului necesar amenajarii de spatii verzi publice
intr-o zona cat mai apropriatd parcelei in cauza, in suprafata egalad cu diferenta dintre
necesarul minim pe parcela si suprafata realizatda pe parcela, numai cu acordul
administratiei publice locale.
Imprejmuiri

10.7. in conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii
de imprejmuiri:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor

servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;
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- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice.

10.8. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe

parcela.

[.11. Intrarea in vigoare si reglementarea situatiilor tranzitorii

Intrarea in vigoare

11.1. Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit Ordonantei de
Urgenta nr 57/2019 din 03.07.2019 privind Codul administrativ, art. 129 pct 6-c prin
aprobarea de catre Consiliul Local.

11.2. Prezentul abroga si inlocuieste Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General al mun. Tg.Mures, pentru zona reglementata — imobilul beneficiarului
lucrarii.

Reglementarea situafiilor tranzitorii
Nu este cazul.

Il. DISPOZITII APLICABILE iN ZONA

ZONA CONSTRUITA PROTEJATA CU INCADRARE IN ACTUALIZARE P.U.G. TG.
MURES

CPl1lc — Subzona centrala protejata datorita valorilor arhitecturale si urbanistice,
avand configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine niveluri
(max. P+2+3 retras sau M) dispuse pe aliniament si alcatuind un front relativ
continuu la strada — str Arany Janos - str Closca

I.1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde o portiune din zona construitd protejata a municipiului, fara a avea
cladiri listate sau a fi cuprinsa in ansambluri protejate. Conform actualizarii P.U.G. Tg.
Mures si P.U.Z.C.P. Tg. Mures aflat in lucru, cladirile cu nr. postal 33-35 sunt propuse
pentru a fi introduse n lista monumentelor.

Potentialul de dezvoltare a acestei zone in ceea ce priveste diversificarea si
extinderea functiunilor prin reabilitare, reconstructie si prin conversie functionala, este
mare.

Regulamentul urmareste pastrarea caracterului si particularitatilor zonei, in scopul
mentinerii diversitatii si accentuarii prestigiului cultural al localitatii.

Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declaratd imediat
emitentului autorizatiei. Lucrarile nu vor putea fi continuate decat in masura in care ele nu
vor prejudicia destinatia eventuala a elementelor de arhitectura descoperite si se vor lua
masurile necesare prin proiect pentru punerea in valoare a vestigiilor descoperite.
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Adéncirea solului este posibilda cu conditia de a nu aduce prejudicii sitului n
ansamblul sau si de a nu impiedica scurgerea apelor meteorice. Anterior oricaror lucrari
de sapaturi este obligatorie descarcarea de sarcina arheologica a sitului.

In vederea autorizarii sunt necesare justificiri suplimentare prin desene,
fotomontaje, machete, pentru orice interventie asupra cladirilor declarate sau propuse a fi
declarate monumente de arhitectura, asupra celor cu valoare arhitecturala sau de
acompaniere ambientald, ca si pentru amplasarea, configurarea volumetriei si pentru
aspectul arhitectural al unor noi cladiri si amenajari exterioare sau pentru demolarea unor
constructii parazitare. Toate acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice-
listate sau propuse pentru listare- si cu cladirile cu valoare arhitecturald si ambientala
existente in imediata vecinatate, in raza de 100m si in zona de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea autorizarii.

in zonele de protectie ale monumentelor istorice, definite conform Legii nr.
422/2001, autorizarea interventilor (amplasarea, configurarea volumetrica, aspectul
arhitectural al unor noi cladiri si amenajari) se va face in baza unor documentatii de
urbanism avizate si aprobate conform legii.

1.2.CONDITIONARI PRIMARE

Pana la aprobarea P.U.Z. zona construita protejata in integrum, autorizarea
lucrarilor de construire/desfiintare pe intreaga zona C.P. se va face pe baza
Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General aflat in vigoare, cu
avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

Prezentul regulament devine obligatoriu doar pentru zona reglementata, dupa
aprobare.

Nu sunt acceptate derogari de la prezentul Regulament.

Pe baza concluziilor si recomandarilor Planului Urbanistic General, cladirile din
interiorul Zonei Construite Protejate au fost clasate in categorii valorice si marcate ca
atare in plansa de Reglementar:

— cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice
2010 (interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific, conform
legii);

— cladiri cu valoare ambientala (pentru aceasta categorie de constructii este
interzisa desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale,
alterarea elementelor arhitecturale caracteristice etc.);

— cladiri neutre pentru care este acceptabila restructurarea totala sau partiala;

— cladiri propuse a fi clasate in lista monumentelor.

Interventiile vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de
finisare urbana, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros.

Orice lucrare/interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul subzonei
protejate C.P./A va fi supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in
aceeasi culoare si cu acelasi material, fara modificarea/afectarea modenaturii acestora,
pentru care se va obtine in prealabil avizul DJCCPCN. Aceasta poate cere schimbarea
culorii, a materialului, sau reabilitarea/refacerea modenaturii fatadei.
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Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreaga in
inteles urban. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul/corpul de
cladire: extinderi, mansardari, modificari diverse, reabilitari — Tinlocuiri de ferestre,
deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri partiale etc. Mansardarea cladirilor propuse pntru
listare este conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul
public, de accesibilitatea nivelului podului. Mansardarile lor vor fi facute in volumul
podurilor spre frontul stradal si cu adaptari volumetrice la functiunea dorita spre zona
posterioara, fara vizibilitate din spatiul public.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare — anexe, garaje
etc. (reparatii capitale, extinderi etc). Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de
caracterul istoric al acestuia si vor fi supuse spre avizare Comisiei Zonale a Monumentelor
Istorice si autorizarii.

Nu se admite publicitatea comerciala in subzona.

Firmele dispuse pe cladiri anunta o activitate comerciala si nu pot fi transformate n
publicitate de produs sau brand. Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente
importante care privesc comunitatea (campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale
majore) cu conditia ca la sfarsitul evenimentului panourile/pliantele/fluturasii sa fie
inlaturate de pe spatiul public.

1.3. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Reabilitarea si modernizarea spatiului public si zonelor verzi se va desfasura numai
pe baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in
concordanta cu caracterul istoric al acesteia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor
pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.
Acestea vor fi avizate de CTATU si de Comisia Zonald a Monumentelor Istorice.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate
celelalte retele edilitare.

In toate spatiile amenajate se permite desfasurarea activitatilor care nu presupun
schimbarea amenajarilor sau realizarea de constructii (ex. promenada, odihna, loisir,
evenimente etc.).

Se recomanda ca strazile cu valoare istorica sa fie reabilitate si pavate cu piatra
cubica pentru a reda imaginea si ambianta specificd a Zonei Construite Protejate,
respectand Tn acelasi timp profilele stradale propuse prin P.U.Z.C.P. si vizibile pe plansele
desenate de Reglementéari Urbanistice si Sistemul de circulatii.

Mobilierul urban

Mobilierul urban este reprezentat de elementele functionale si/sau decorative
amplasate in spatiile publice care prin alcatuire, aspect, amplasare, ofera personalitate
aparte zonei si functionalitate spatiului private.

Fac parte din categoria mobilier urban: banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat,
jardiniere, bariere si stalpi de delimitare a carosabilului de pietonal, corpuri Si panouri de
afisaj, alte sisteme de transmitere a mesajelor publicitare (bannere), panouri de
directionare etc.
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Mobilierul urban amplasat n interiorul zonei va fi din aceasi familie. in toate cazurile
stilul si pozitia mobilierului urban pe Domeniul Public vor fi avizate de catre Directia
Judeteana pentru Cultura, Culte si Patrimoniu National.

Terase sezoniere
Amplasarea si functionarea teraselor sezoniere cu caracter comercial si recreativ se

vor autoriza la solicitarea comerciantilor, iar acestea vor trebui sa indeplineasca anumite
conditii:

- amplasamentul teraselor va trebui sa fie cat mai apropiat de punctul comercial, daca
nu chiar alipit de cladirea acestuia;

- mesele si scaunele vor fi amplasate direct pe pavaje. Mobilierul va fi astfel conceput
pentru a nu deteriora pavajele. Nu se permite realizarea de podiumuri sau
dispunerea de imitatii covoare sau gazon artificial etc.;

- mesele si scaunele vor fi realizate fie din lemn tratat cu lac incolor, fie din metal, fiind
rezultatul unor solutii constructive cat mai simple si usor de utilizat;

- suprafetele ocupate de terase se vor stabili astfel incat sa se rezerve pentru circulatia
pietonala un culoar minim de 1,20m,;

- zonele destinate functionarii teraselor nu se vor delimita prin imprejmuiri sau alte
delimitari fizice;

- toate umbrelele si parasolarele vor fi realizate in aceeasi culoare, albe sau crem
deschis, pe ele putandu-se imprima logo-ul cetatii;

- amplasarea teraselor sezoniere sau a altor corpuri destinate activitatii comerciale
este interzisa pe spatiile verzi amenajate, parcari, locuri de joaca pentru copii, in
apropierea intersectilor pe o raza mai mica de 5,00m, in locuri care blocheaza
accesul in incinte.

1.4.CERCETARE ARHEOLOGICA
Este obligatoriu ca pe intregul teritoriu al subzonei construite protejate, indiferent de
natura proprietatii asupra terenului (public sau privat) sau de modul de folosinta al
acestuia ( neconstruit, amenajat, construit) pentru orice interventie de lucrari (constructii
supra- sau subterane), atat sub nivelul terenului natural cat si sub nivelul de calcare al
subsolurilor actuale, sa se aiba in atentie urmatoarele masuri de conservare a valorilor
arheologice propuse prin documentatii sau descoperite in timpul lucrarilor:
- realizarea de sondaje arheologice inainte de inceperea lucrarilor;
- supraveghere arheologica pe intreaga duratd de executie a sapaturilor de orice fel
pentru zonele unde sondajele au dovedit existenta unor valori arheologice;
- interventia autorizatd de specialitate in vederea intocmirii documentatiei de
descarcare de sarcina arheologica, conform legislatiei in vigoare sau de reconsiderare
a proiectului
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ll. UNITATEA DE REFERINTA CPic — Subzona centrala protejata datorita valorilor
arhitecturale si urbanistice, avand configurtia tesutului urban traditional, formata
din cladiri cu putine niveluri (max. P+2+M) dispuse pe aliniament si alcatuind un
front relativ continuu la strada — str Arany Janos- str Closca.

lllLA. Natura ocuparii si utilizarii terenului

.LA.1. OCUPAREA SI UTILIZAREA TERENULUI (CONSTRUCTII EXISTENTE
PROTEJATE, CONSTRUCTII EXISTENTE NEPROTEJATE, SPATII NECONSTRUITE
PROTEJATE)

Zona cuprinde o o portiune din zona construité protejata a municipiului fara a avea cladiri
listate sau a fi cuprinsa in ansambluri protejate. Conform actualizarii P.U.G. Tg. Mures si
P.U.Z.C.P. Tg. Mures aflat in lucru, cladirile cu nr. postal 33-35 sunt propuse pentu a fi
introduse in lista monumentelor.

[ll.LA.2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Se recomanda pastrarea si incurajarea aparitiei acelor functiuni care genereaza
viatd urbana si trafic pietonal (comert, servicii etc.) si care nu afecteaza calitatile
patrimoniului arhitectural si urbanistic. Se recomanda locuirea, comertul, functiunile
culturale, alimentatie publica de calitate, functiuni turistice, servicii (cluburi, media,
cabinete de intretinere personala etc), ateliere de creatie, ateliere mestesugaresti culturale
compatibile cu caracterul zonei.

Utilizarile admise sunt cele specifice zonei centrale:

- se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor valoroase istoric care
corespund cerintelor actuale sau se admite revenirea la acestea. Se admit
conversii ale functiunilor in conditiile in care orice schimbare de destinatie a
acestor cladiri se avizeaza conform legii;

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de
protectie al cladirilor pentru: locuire, functiuni publice de interes public,
administrative, culturale, de invatamant, functiuni tertiare, media, edituri,
agentii, comert, servicii profesionale si personale, recreere si turism, locuinte;

- 1n cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul
introducerii unor noi functiuni, vor fi dispuse la parterul cladirilor si, eventual, in
curti, acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

Utilizari admise:

Sunt admise urmatoarele functiuni:

- servicii comerciale si comert de retail, adecvate zonei centrale protejate, cu
atractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;

- functiuni publice: echipamente publice - cultura, Tnvatamant, sanatate,
asistenta medicala preponderent ambulatorie (policlinica, dispensar, cabinet
medical), servicii profesionale - personale, tehnice, servicii financiar-bancare si
de asigurari, servicii de consultanta;

- servicii turistice (hoteluri, pensiuni, etc), alimentatie publica si functiuni conexe
acestora,;
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- activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri reduse de
persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;

- locuinte;

- parcaje subterane;

- pentru orice schimbare de destinatie din zona de protectie a cladirilor care sunt
clasate ca monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi clasate monumente de
arhitectura se vor respecta prevederile legii;

- se vor mentine de preferinta actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special
acele utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;

- In toate cazurile in care se propun schimbari ale functiunilor din cladirile cuprinse in
interiorul Zonei Construite Protejate se vor mentine echipamentele de interes public
existente;

- se admit reconversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de
protectie al cladirilor pentru functiunile admise precizate, cu conditia mentinerii pe
ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita
desfasurata;

- In cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul
introducerii unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este
necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit
accesul liber al locuitorilor si turigtilor;

- orice noua interventie va fi necesar sa se incadreze in prevederile Planului
Urbanistic pentru Zona Construita Protejata care sa cuprinda intreaga zona
protejata, fiind exclusa acordarea autorizatii de construire necorelate cu ansamblul
zonei istorice;

- toate prevederile actualului regulament pentru aceasta subzona vor fi preluate si
detaliate in viitorul PUZCP, avand in vedere faptul ca acestea provin ca cerinte de
la scara de ansamblu a intregului municipiu si a intregii zone centrale;

- activitatile incompatibile cu caracterul zonei vor face obiectul unor programe de
reconversie sau relocare pe baza PUZCP sau a unor studii istorice de
fundamentare;

- In cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau al inlocuirii unor constructii
existente este obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;

- descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolfj,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat
emitentului autorizatiei si adusa la cunostinta Directiei Judetene de Cultura Mures.

Utilizari admise cu conditionari:

- se admite reconversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe
ansamblul subzonei céat si pe fiecare operatiune urbanistica (de exemplu, de
reabilitare a unei insule urbane neclasate );

- se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente neclasificate,
nepropuse pentru clasare si lipsite de valoare ambientala, memoriala sau
simbolica, cu urmatoarele conditji privind noile functiuni:
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e functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei
centrale;

e functiunea existenta extinsa sau cea propusa sa nu stanjeneasca
vecinatatile sau, in caz contrar, proiectul sa demonstreze solutiile de
eliminare a oricaror surse potentiale de incomodare sau poluare;

se admite stationarea si gararea autovehiculelor in constructii subterane in
conditiile stabilite prin PUZCP sau prin documentatii de urbanism PUZ/PUD
fundamentate functional si istoric si aprobate in conditiile Legii;

se admite reconversia functionala n cazul locuintelor situate la parterul
cladirilor existente cu conditia studierii si fundamentarii solutiei de asigurare a
accesului si evitarii oricaror disfunctii faia de vecinatati; diferentele de nivel
pana la cota parterului vor fi preluate in interiorul cladirii, fara afectarea
domeniului public.

I11.A.3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Se interzic urmatoarele utilizari:

orice functiuni incompatibile cu statutul de zona centrala protejata;

reparatia capitalda, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea,
extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare,
identificate ca atare prin PUZCP sau studiul istoric;

comert si depozitare en-gros;

depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

activitati productive si depozitari cu exceptia celor admise la capitoluil anterior;
orice alte activitati generand poluare, trafic greu, zgomot sau aglomerari
importante (mai mult de 100 persoane), atat pe parcursul construirii cat si pe
parcursul functionarii obiectivului;

garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie;

orice tip de constructii provizorii, cu exceptia edificatelor parte a amenajarii
peisagere a curtilor;

instalatii/utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

lucrari de terasament de natura sa afecteze, sa provoace daune amenajarilor
din spatiile publice si constructiilor de pe parcelele adiacente;

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

I11.A.4.Conditionari diverse (vestigii arheoloqgice probabile) si protectii fatd de poluare si alte

riscuri

Este obligatoriu ca pe intregul teritoriu al subzonei construite protejate, indiferent de
natura proprietatii asupra terenului (public sau privat) sau de modul de folosinta al
acestuia ( neconstruit, amenajat, construit) pentru orice interventie de lucrari (constructii

65




P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren,
demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Proiect nr. 638/2022
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2023

supra- sau subterane), atat sub nivelul terenului natural cat si sub nivelul de calcare al
subsolurilor actuale, sa se aiba in atentie urmatoarele masuri de conservare a valorilor
arheologice propuse prin documentatii sau descoperite in timpul lucrarilor:

- realizarea de sondaje arheologice inainte de inceperea lucrarilor;

- supraveghere arheologica pe intreaga durata de executie a sapaturilor de orice
fel pentru zonele unde sondajele au dovedit existenta unor valori arheologice;

- interventia autorizatd de specialitate in vederea intocmirii documentatiei de
descarcare de sarcind arheologica, conform legislatiei in vigoare sau de
reconsiderare a proiectului

Sunt interzise orice functiuni sau activitati care pot genera poluare, zgomot, vibratii,
trafic intens de mare tonaj, ce pot afecta cladirile cu valoare arhitecturala/ambientala, sau
ce pot afecta activitatile de loisir, turism, cultura.

[1.B. CONDITII DE OCUPARE A TERENULUI
Pentru fiecare monument istoric actual sau propus pentru clasare sau ansamblu

urban clasat se instituie zona sa de protectie prin care se asigura conservarea integrata a
monumentului istoric si a cadrului sau construit.

Zona de protective asigura perceperea nealteratd a acestuia. In zona de protectie
se instituie servitutile de utilitate publica si reglementarile de construire pentru:

- pastrarea si ameliorarea cadrului monumentului prin inlaturarea sau
diminuarea factorilor poluanti de orice natura;

- pastrarea si ameliorarea cadrului arhitectural-urbanistic al monumentului prin
aprobarea si supravegherea interventiilor;

- pastrarea si valorificarea potentialului arheologic.

In cadrul zonei functionale a Monumentului Istoric sunt permise numai interventii
determinate strict de protectia si functionalitatea monumentelor .

In conformitate cu Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
‘Desfiintarea, distrugerea parfiald sau totald, profanarea, precum si degradarea
monumentelor istorice sunt interzise si se sanctioneazé conform legii.”

Desfiintarea imobilelor care nu sunt clasate ca monumente istorice, nu sunt
propuse spre clasare prin prezentul proiect si nu sunt marcate in plansele desenate ca
avand valoare ambientald, se poate face in baza unei autorizatii de desfiintare ce trebuie
sa aiba la baza avizul Ministerului Culturii si Cultelor, prin directiile de specialitate.

Este obligatorie pastrarea volumetriei vizibile din spatiul public, respectiv a formei
si materialelor sarpantei, modenaturii si decoratiei fatadelor la strada, a formei si pozitiei
golurilor, a tamplariei, grilajelor, a materialelor pentru soclu,

Este interzisa inlocuirea tamplariei de lemn cu cea de PVC sau aluminiu.

Streasina, pazia, cosurile de fum, jgheaburile si burlanele sunt elemente importante
ale plasticii arhitecturale si trebuie pastrate cu forma si la pozitia originala..

Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit se va inscrie in tipologia
specifica zonei. Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este
posibila doar cu respectarea conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul
prezentei sectiuni.
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[11.B.1.Caracteristici ale parcelelor (forma, marime, dimensiuni, declivitati)
Parcela admisa este cea a proprietarului, asa cum este prezentata in documentatie.

[11.B.2.Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie
Constructiile se vor amplasa fata de str Arany Janos pe aliniament in front continuu.
Fata de str Closca, aliniamentul va fi retras cu minim 6,0m, pentru a se permite
accesul in interiorul imobilului cat si o distanta corespunzatoare sanitar fata de postul trafo
amplasat pe Domeniul Public.

[11.B.3.Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul
construit preexistent al parcelei precum si de conformarea spatiala a constructiilor de pe
parcelele adiacente.

n cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de calcanele cl&dirilor
invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor (in cazul de fata limita laterala stanga)
pana la o distanta data de solutia arhitecturala.

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre pe fatada laterala, noua
cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de pe limita opusa a parcelei se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltimea cladirii masurata de la corniga dar
nu mai putin de 5,00m, conform documentatiei.

in toate cazurile cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta egala
cu jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5,00m.

[1l.B.4.Implantarea constructiilor unele in raport cu altele in parcela nou creata
Pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca dimensionarea curiilor sa se
conformeze urmatoarelor principii:

- curtile vor avea o suprafata de minim 22% din suprafata parcelei pentru
constructiile cu P+2+3 retras sau M

- pavajul curtii va fi cu cel putin 0,10m deasupra
cotei trotuarului;

- cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu
jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte dintre ele;

- distanta se poate reduce la 1/2 din Tnal{ime numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau au ferestre care nu asigura iluminatul unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturalg;

- 1In toate cazurile se vor respecta normele sanitare referitoare la Tnsorire,
reglementate de O.M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata a populatiei.

[11.B.5.Procent de ocupare a terenului (POT) din zona
Pentru imobilul reglementat POT-ul va fi max. 50%.
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11.B.6.Inaltimea constructiilor

Pentru imobilele propuse a fi inscrise in LMI marcate pe plansele desenate, se va
pastra regimul de inaltime existent. Se admite mansardarea podului cu reconformarea
volumului doar spre partea posterioara.

Pentru constructiile cuplate la calcanul unei cladiri existente viabile este obligatorie
preluarea “conturului” calcanului acesteia in zona vizibila din domeniul public, respectand
diferenta maxima de 7,00m la cornise.

Se interzice autorizarea cladirilor sau interventiilor care aduc noi calcane, mai inalte
de 7,00m decat volumul alaturat.

In zona Construita Protejata se va respecta alinierea corniselor existente la cladirile
alipite. Tn cazul unor volume care depasesc indltimea vecinatatilor imediate, pentru
acordarea autorizatiei se vor prezenta justificari suplimentare privind inscrierea in zona
Construita Protejata si relatile cu monumentele propuse a fi declarate).

Pentru cladiri noi, inaltimea maxima admisa S+P+2+3 retras sau mansarda. Se admit
maxim 7,00m in plus la cornisa/atic fata de cladirile adiacente pe front. in interiorul loturilor
este valabila inaltimea maxima, cu respectarea prevederilor privind sanatatea publica.

[lI.B.7. Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intréa in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. Orice interventie asupra
monumentelor de arhitectura declarate se va putea realiza numai in conditiile legii.

Constructiile si imobilele Tnscrise in LMI 2010 sau propuse a fi inscrise

Interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific restaurarii, numai pe
baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra
constructiilor, avizate si autorizate conform legii. Lucrarile vor fi supravegheate de un
specialist in probleme de patrimoniu pentru a se putea pune in valoare eventualele
elemente descoperite in timpul executiei.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

La frontul stradal este obligatorie pastrarea volumetriei, a formei si materialelor
sarpantei si a modenaturii si decoratiei fatadelor, a formei si pozitiei golurilor, a tamplariei,
a grilajelor si elementelor de feronerie, copertinelor, a materialelor pentru soclu.

La frontul stradal este interzisa schimbarea formei si pozitiei originare a stresinii,
paziei, cosurilor de fum, jgheaburilor si burlanelor, la front.

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea, modernizarea,
mansardarea cladirilor existente:

- se va conserva expresia arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu
exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald sau anterioara
considerata favorabila;

- se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru
eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica
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tehnologii si materiale speciale. Aplicarea termosistemului se va face cu
precadere la interiorul cladirilor;

- tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand
acest lucru nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu
originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile;

- este interzisa montarea de rulouri sau jaluzele exterioare din plastic, tabla,
policarbonat sau alte materiale nespecifice arhitecturii Zonei Centrale Protejate;

- invelitorile acoperisurilor vor fi din tigla ceramicd de culoare naturald. in
situatiile in care invelitoarea se restructureaza, se admite acoperirea acesteia
cu tabla faltuita de culoare gri;

- jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincata, de zinc sau de cupru in
maniera traditionala;

- In cazul conversiei parterului cladirilor in spati comerciale, vitrinele de
expunere se vor limita strict la conturul anterior al golurilor;

- in cazul intentiei finisarii frontului cladirilor cu nr. 33 si 35, organele de
specialitate pot solicita finisarea fintregii fatade, pentru pdastrarea unitatii
expresiei arhitecturale. In situatia in care cladirea are mai multi proprietari, unii
aflati in imposibilitate materiala de a suporta costurile finisarii, acestea vor fi
suportate de investitorul interesat de finisarea fatadei proprii.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:
- se vor aplica reglementarile anterioare;
- se vor evidentia/diferentia in structura spatiala si expresie arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi;
- se va folosi o paleta cromatica avizata de administratia locala.

Imobilele noi

Lucrarile noi din interiorul Zonei Construite Protejate vor exprima caracterul
programului arhitectural adapostit si vor participa la punerea in valoare a caracteristicilor
dominante ale tesutului urban printr-o expresie arhitecturala contemporana; aceasta va
tine seama de caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce
priveste:

Volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereaza,
armonizarea modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane, evitarea impactului
vizual al unor lucrari tehnice, etc. Volumetria se va conforma tipologiilor specifice orasului
istoric.

Arhitectura fafadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al linilor de forta
verticale si orizontale si ca frecventa a elementelor—accent, armonizarea cu vecinatatile
valoroase imediate ca proportii ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca
transparenta a balustradelor balcoanelor si logiilor, etc.
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Materiale de construcfie — armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor
invecinate valoroase, evitarea materialelor care pot compromite integrarea in caracterul
zonei, respectarea materialelor constructiei initiale in caz de refacere si extindere.

Culoare — armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei
cromatice a strazii etc.; culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale,
specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la orice element al
construcsiei.

Acoperigurile vor avea sarpante cu forme simple, in doua sau patru ape (in functie
de vecinatati), cu pante egale si constante ce se vor incadra intre 35 si 60 de grade,
functie de contextul local. Se admit lucarne si pentru luminarea spatiilor din mansarde se
pot folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel predominant in zona. Elementele
in relief ale fatadelor (bovindou-uri, balcoane etc.) se vor integra formal n tipologiile
existente. Orice alta expresie arhitecturala va fi justificata prin studii de insertie.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla-solzi ceramica naturala, in
mod exceptional tabla lisa/faltuita de culoare neutra sau gri pentru acoperisuri, tencuieli
lise pentru fatade, placaje din piatra de calcar sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale. Este interzisa folosirea pentru finisaje a materialelor de tip tencuieli-strop,
faianta, placi de marmura sparta, piatra lacuita, tabla, placaje de imitatie de piatra,
materiale plastice etc. Se interzice tratarea rustica a fatadei.

Pentru tamplarii (porti, usi, ferestre, obloane etc.) se va folosi exclusiv lemnul, cu
exceptia celor apartinand spatiilor comerciale de la parter, pentru care sunt acceptabile
formule moderne, high tech — sticla, otel etc. Se accepta si alte materiale pentru tamplarie,
cu conditia ca fatada sa aiba avizul CZMI.

Se admite iesirea in consola a unor portiuni de fatada sau balcoane pe o distanta
de maxim1,20m cu o inaltime libera de la cota trotuarului pana la punctul cel mai jos al
intradosului iesindului in consola de minim 4,00m.

Orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor
unor completari sau extinderi, necesita un proiect de specialitate, avizat conform legii.

In vederea autorizéarii se vor prezenta studii suplimentare de insertie pentru noile
cladiri sau pentru interventii asupra cladirilor existente cu valoare neutra (ilustrari grafice,
fotomontaje, machete);

- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei (acoperisuri false,
pagode, turnulete), realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau
utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

- se admite adoptarea de expresii arhitecturale moderne pentru cladirile noi,
daca propunerile sunt valoroase si sunt avizate de CZMlI.

Locuinte colective

In vederea integrarii acestora si armonizarii cu fondul construit de factura istorica se
impune realizarea unui proiect avizat si autorizat.

Se recomanda finisarea fatadelor in culori neutre pentru ca acestea sa aiba un
impact vizual minim asupra Zonei Construite Protejate. Diversele finisaje existente pe

70




P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren,
demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Proiect nr. 638/2022
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2023

fatada de tipul placajelor de caramida sau detalii de sticla/metal vor fi pastrate in culorile
originale. Este interzisa marcarea ritmului golurilor prin benzi continue de culori stridente,
vii, saturate.

Este interzisa realizarea de goluri atipice (cerc, romb, hexagon) pe fatadele
locuintelor colective propuse.

Sarpantele vor fi acoperite cu tigla ceramica de culoare naturald sau tabla lisa sau
faltuita culoare neutra sau gri.

Sunt acceptate acoperisurile terasa, cu conditia ca fatada sa aiba avizul C.Z.M.I. si
cu recomandarea ca acestea sa fie "verzi”.

Este interzisd afisarea de bannere/reclame/firme pe suprafetele fatadelor
locuintelor colective.

Firme/publicitate/vitrine

Firmele vor face obiectul unei avertizari speciale privind localizarea, dimensiunile si
forma acestora, putind fi dispuse perpendicular sau in planul fatadelor. Se interzice orice
dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si desfigureaza astfel
arhitectura cladirilor.

Pe spatiul public publicitatea comerciala de orice tip este interzisa.

Prin exceptie, aceasta poate fi admisa numai ca facilitate pentru cei ce accepta
statutul de sponsori pentru restaurarea imobilelor monument istoric, cu valoare
arhitecturala sau ambientald, ea realizandu-se chiar pe schelele de pe fatadele cladirilor n
lucru.

Se admite publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc
comunitatea ( campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale majore), cu conditia ca
acestea sa fie inlaturate o data cu incheierea evenimentelor respective.

Firme:

- firmele anuntd o activitate, ele nu pot cuprinde elemente ce se constituie ca
reclama pentru un produs sau marca;

- firmele se vor amplasa numai la nivelul parterului, in zona de fatada efectiv
aferenta spatiilor ocupate de activitatea respectiva;

- pentru activitdti ce nu ocupa spatii la parterul imobilelor, pot fi dispuse doar
firme sub forma unor placi gravate/inscriptionate, cu suprafata maxima de
120cmp, in zona accesului in cladire. In cazul in care intr-un imobil se
desfasoara in asemenea conditii mai multe activitati, firmele se vor grupa intr-
un pachet si standardiza;

- pentru o activitate se va putea amplasa o singura firma;

- firmele vor fi corelate cu arhitectura fatadelor, ce poate impune restrictii
importante privind pozitia, dimensiunile si designul acestora. Vor avea
dimensiuni adaptate spatiului disponibil pe fatada. Nu vor putea altera sau intra
in contradictie cu detaliile/expresia arhitecturala a cladirii. Se interzice
amplasarea acestora pe elemente proeminente ale fatadelor (balcoane, logii,
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console, pilastri, ancadramente, cornise profilate etc.), pe portile de acces in
imobile, pe ferestre sau vitrine, pe calcane, pe acoperise / terase.

- ca elemente importante in definirea imaginii urbane, firmele vor avea un design
de buna calitate si vor fi realizate din materiale adecvate;

- firmele nu pot fi dispuse pe domeniul public;

- documentatile pentru autorizarea construirii firmelor vor cuprinde in mod
obligatoriu intreaga fatada a imobilului, pe care vor fi reprezentate detaliat toate
elementele prezente (arhitecturale, alte firme, inscriptii, firide de bransament la
utilitati etc.).

- in zonele construite protejate autorizarea lucrarilor se va face cu Avizul
DJCPCN, care poate impune restrictionari suplimentare in situatii particulare,
atipice.

[11.B.8. Accese si circulatii

Autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca
parcela are asigurat un acces carosabil de minim 5,00m dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile, conform
normelor.

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

Nu este permisa modificarea si corectarea agresiva a racordarilor dintre strazi si a
prospectelor care ar schimba aspectul originar;

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile traditionale pentru zona (pavele de granit, pietris).

[1l.B.9. Stationari si parcari
- se va respecta HCL nr. 6/2021 cu privire la aprobarea “Regulamentului local

privind aprobarea investitilor private si publice in domeniul urbanismului si
constructiilor Tn municipiul Targu Mures”, cu modificarile ulterioare;

- pentru constructiile noi, stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, in constructii subterane sau la sol;

- pentru constructile existente cu functiune de servicii, situate pe fronturile
stradale, care nu au acces in interiorul parcelei, parcarea este admisa pe
domeniul public sau zone amenajate;

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui
parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare de la
administratia locala, la o distanta de maxim 250m;

- In cazul parcelelor situate la o strada pietonala nu mai exista obligativitatea
asigurarii locurilor de parcare pe parcela proprietate proprie (acestea pot fi
concesionate de la administratia locala, la o distanta de minim 700m).
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in cazul interventiilor asupra monumentelor istorice sau a cladirilor propuse
pentru listare, asigurarea locurilor de parcare necesare se va face in masura in
care nu afecteaza imaginea, modului de folosire traditional al parcelei etc.

[11.B.10. Echipare cu retele tehnico-edilitare

toate constructiile noi sau reabilitate vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice;

toate noile bransamente pentru retelele edilitare publice vor fi realizate
ingropat;

in cazul realizarii unor proiecte de reabilitare/restructurare/modernizare a
circulatiilor sau spatiilor publice din interiorul Zonei Construite Protejate, este
obligatorie ingroparea tuturor retelelor tehnico-edilitare vizibile de pe domeniul
public;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facuta pe sub tortuare astfel incat sa se evite producerea
ghetii in spatiile pietonale;

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

se interzice dispunerea pe fatadele sau sarpantele vizibile din spatiul public a
antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobila;

sistemele de scurgere a apelor meteorice de pe constructii se vor dispune
perpendicular pe sol, este interzisa dispunerea lor pe fatada in unghiuri
inestetice;

noile cladiri pot fi echipate fie cu o antend colectiva si o retea de
videocomunicatii conform reglementarilor tehnice in vigoare, fie cu un
bransament la reteaua cablata;

este interzisa amplasarea unitatilor exterioare de aer conditionat pe fatadele
vizibile din circulatiile publice;

fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

111.B.11. Spatii libere si spatii plantate

pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural sau terase
supraterane vor ocupa minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inalta);

se recomandad de asemenea dezafectarea si desfiintarea constructiilor
provizorii/parazitare/anexe, care au fost construite intr-o etapa ulterioara fata
de constructia principala, si care nu au nici o valoare arhitecturala, in locul
acestora putandu-se amenaja spatii verzi;

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative,
elemente de mobilier urban, plantatii decorative;
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spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 40mp.;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese;

nu se vor utiliza specii de arbori care nu favorizeaza punerea in valoare a zonei
construite protejate (ex. salcii);

elementele fixe de mobilier urban din spatille accesibile publicului se vor
subordona caracterului zonei, necesitand aceleasi avize de specialitate ca i
constructiile;

parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare, conform
HCL nr. 6/2021.

111.B.12. Spatii amenajate cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda subzona fata

de vecinatati agresive

Nu este cazul.

[11.B.13. Imprejmuiri

pentru constructiile si imobilele din zona si pentru imobilele cu valoare
ambientala marcate pe plansele desenate, se va pastra imprejmuirea originala
(realizatda o datd cu constructia propriu zisa), sau, daca exista surse
documentare, se va reface conform imprejmuirii originale — poarta de acces la
nr. 35;

este interzisa executarea spre strada a imprejmuirilor din prefabricate de beton,
tabla stralucitoare, policarbonat, din plase metalice sau din tabla, vopsite cu
bronz sau culori stridente. Se interzice executarea soclului din beton mozaicat,
imitatii de piatra, piatra lacuita, marmura sparta, cu mozaicuri colorate strident
Cu apareiaj nepotrivit. Se interzice tratarea de tip rustic a Tmprejmuirilor,
aspectul acestora fiind supus acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiei;

gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m din care un soclu
opac de maxim 0,60m, partea superioara fiind transparentd, si vor putea fi
dublate de gard viu; poate fi autorizata o inaltime diferitd in cazul reconstructiei
sau restaurarii unei imprejmuiri existente pentru a permite racordarea la o
imprejmuire existenta, sau in cazul in care calcanele rezultate din demolare
partiald raman pe limita;

stalpii de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu
finisajul cladirii principale si al gardurilor alaturate;

portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea
maxima de 2,20m; aceasta inaltime permite mascarea fata de vecinatati a
garajelor, serelor etc.;

portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
parcelei.
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lI.C. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
[1I.C.1. Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 50%.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parcela, in inteles urbanistic.

[1l.C.2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 1,8.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardérilor, suprafata
nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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PLAN DE ACTIUNE

IMPLEMENTARE INVESTITI PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea investitiei: P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu
servicii la parter, unificare teren, demolare partiala

edificate

Amplasamentul investitiei: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z. C.P.

Data: 11.2023

2. ETAPIZARE INVESTITII PROPUSE PRIN P.U.Z.

Dupa aprobarea in Consiliul local a prezentului P.U.Z. se vor obtine Certificate de
urbanism si se vor elabora proiecte tehnice pentru categoriile de lucrari necesare

investitiei.

Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator, pentru terenul

beneficiarului:

Lucrari Perioada estimata de Investitor/

executie Finantator
Demolare edificate 2024 S.C. Anvergo S.R.L.
Obtinere C.U. construire ansamblu 2024 S.C. Anvergo S.R.L.
Obtinere avize 2024 S.C. Anvergo S.R.L.
Obtinere A.C. construire ansamblu 2024/2025 S.C. Anvergo S.R.L.

inceperea lucrarilor de construire conform
A.C. pe categorii de lucrari necesare
investitiei

Decembrie 2024

S.C. Anvergo S.R.L.

Incheiere lucrari si receptie, intabulare in
C.F.

2027

S.C. Anvergo S.R.L.

Beneficiar:
S.C. Anvergo S.R.L.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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8. GLOSAR DE TERMENI

Atic — Parte a unei construciii situatd deasupra cornisei si menitd sa mascheze acoperisul (DEX 1998). In
cazul cladirilor cu acoperis terasa, se considera atic elementul superior al fatadei, care depaseste cota
ultimului planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in
ghidarea apelor meteorice.

Categoria strazii — se stabileste n functie de rolul si caracteristicile functionale sau tehnice, pe baza studiilor
de circulatie. Definirea si stabilirea elementelor caracteristice fiecarei categorii de strazi se face in
conformitate cu actele normative specifice domeniului (G.M — 007 — 2000).

Constructii anexe — construcitii distincte, de regula avand dimensiuni reduse si un singur nivel suprateran,
care deservesc functiunea de locuire. Din categoria constructilor anexe fac parte: garaje individuale,
depozite pentru unelte de gradinarit, soproane, terase acoperite, foisoare, pergole, bucatarii de vara.
Realizarea constructiilor anexe se autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza corpurile principale
de cladire.

Constructii cu caracter provizoriu — construciiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor
utilizate, care, prin specificul functiunii adapostite ori datorita cerintelor urbanistice impuse de autoritatea
publica, au o durata de existenta limitata, precizata si prin Autorizatia de construire. De regula, constructiile
cu caracter provizoriu se realizeaza din materiale si alcatuiri care permit demontarea rapida in vederea
aducerii terenului la starea initiala (confeciii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele
asemenea) si sunt de dimensiuni reduse. Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte:
chioscuri, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile publice, corpuri si panouri de afisaj,
firme si reclame, copertine, pergole ori altele asemenea. in sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea
constructiilor provizorii se autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza constructiile definitive (Legea
50/1991).

Constructie existenta — Tn sensul prezentului regulament se intelege acea constructie care exista fizic la
data adoptarii prezentului act si este evidentiata ca atare in documentatiile cadastrale, fiind inscrisa in cartea
funciara.

Cornisa — Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a Tmpiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei
acestui element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streagina acoperisului.

Cvartal — Tn sensul prezentului regulament: teritoriu urban delimitat pe toate laturile de strazi publice sau
drumuri publice si care nu contine in interiorul sau strazi publice sau drumuri publice. Insula urbana.

Demisol (prescurtat: D) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din Tnal{imea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in
peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ
de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pants, se considera
demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Destinatia terenurilor — in sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora, conform funcfiunii
prevazute Tn reglementarile cuprinse n planurile de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobate conform
legii (G.M — 007 — 2000).

Domeniul public — totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apartin statului
sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes national, caz in care proprietatea
asupra sa, in regim de drept public, apartine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de
asemenea in regim de drept public, apariine comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor (G.M — 007 —
2000).

Dotari publice — terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalatii, altele decat sistemul de utilitati publice,
apartinand domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-administrative sau al statului si destinate
deservirii populatiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica. Dotarile
publice cuprind:

(a) obiective de invatamant;

77




P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte colective mici cu servicii la parter, unificare teren,
demolare partiala edificate

Beneficiar: S.C. Anvergo S.R.L.

Adresa: str. Arany Janos nr. 35-39, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Proiect nr. 638/2022
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2023

(b) obiective de sanatate;

(c) obiective de cultura;

(d) obiective de sport si recreere;

(e) obiective de protecitie si asistenta sociala;
(f) obiective de administratie publica;

(g) obiective pentru autoritatile judecatoresti.

Drumurile publice — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei
tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale in extravilan si strazi in intravilan (G.M
— 007 - 2000).

Echiparea edilitara — ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigura in teritoriul
localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata
de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea
protectiei mediului ambiant (G.M — 007 — 2000).

Edificabil (suprafata edificabild) — suprafaida componentd a unei parcele, in interiorul careia pot fi
amplasate constructii, in conditiile Regulamentului Local de Urbanism.

Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitda desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu naliimea libera de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)
Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu
exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor
de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata construiti. (Legea 350/2001) n
intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, nivelurile cladirilor/corpurilor de cladire la
care, cel putin pe o latura a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu mai mult de jumatate din indl{imea libera, sunt considerate subsoluri si vor fi luate
ca atare la calculul indicelui CUT.
Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT:
- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este
destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;
- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-
se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii (Legea 350/2001).

Interdictie de construire (non aedificandi) — regula urbanistica urmare careia, intr-o zona strict delimitata,
din ratiuni de dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea de autorizatiei de construire, in mod
definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa (Legea 350/2001).

Intravilanul localitatii — teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul urbanistic general
(PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii, organizate si delimitate ca trupuri
independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatje,
fnauntrul caruia este permisa realizarea de constructiji, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin
extinderea Tn extravilan numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se
ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii (Legea 50/1991).

Imrejmuirile — constructile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau temporar,

amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul public sau de
proprietatile invecinate (G.M — 007 — 2000).
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Locuinte colective — (in sensul prezentului regulament) grup de locuinte, amplasat pe o singura parcela si
situat in una sau mai multe constructji, avand de regula acces comun si unde exista atat proprietati comune
cat si proprietati individuale.

Nivel — spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise, delimitat de plansee.
Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare decat 40% din cea a incaperii/spatiului in care se afla
(P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Nivel retras (prescurtat: R) — nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontala, sunt retrase fata de
cele ale nivelului inferior. Tn sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele
cladirii care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul
ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal.
Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras).

Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv pentru adapostirea
autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M — 007 — 2000).

Parcela — suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau mai
multor proprietari, apartindnd domeniului public sau privat, si care are un numar cadastral ce se inscrie in
registrul de publicitate funciara. Impreuné cu constructiile sau amenajérile executate pe suprafata sa, parcela
reprezinta un bun imobil (G.M — 007 — 2000).

Parcelare — actiunea urbana prin care o suprafatd de teren este divizata in loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de mica
fnaltime (Legea 350/2001).

Profil stradal — in sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de organizare, dimensionare i
amenajare a amprizei stradale, In sectiune transversala.

Regimul juridic al terenurilor — totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si obligatiile
legate de detinerea sau exploatarea terenurilor (Legea 350/2001).

Reparcelare — in sensul prezentului regulament reprezintad operatiunile care au ca rezultat o altd impartire a
mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau
acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune
impartiri a terenului Tn loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta
comuna si/sau obiectivelor de utilitate publica.

Spatii verzi de folosinta comuna/ spatii libere de folosintda comuna — ansamblu de spatii neocupate de
constructii, plantate si amenajate, destinate odihnei, recreerii si socializarii, care deserveste in primul rand
locuitorii zonei sau parcelei. Spatiile libere de folosinta comuna pot include suprafete verzi, plantatii, locuri de
joaca, terenuri de sport, oglinzi si cursuri de apa, alei, scuaruri si piatete pietonale, gradini publice, parcuri.
Spatiile verzi de folosinta comuna nu pot include gradinile de folosinta privata aferente apartamentelor,
accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a deseurilor gospodaresti. Spatiile verzi
de folosinta comuna se pot afla in proprietate publica sau privata.

Strategie de dezvoltare — directionarea globala sau pe domenii de activitate, pe termen scurt, mediu si lung,
a actiunilor menite sa determine dezvoltarea urbana (Legea 350/2001).

Strazile — drumuri publice din interiorul localitatilor indiferent de denumire (strada, cale, chei, splai, sosea,
alee, fundatura, ulita) (G.M — 007 — 2000).

Structura urbana — modul de alcatuire, de grupare sau de organizare a unei localitafi ori a unei zone din
aceasta, constituita istoric, functional si fizic (Legea 350/2001).

Subsol (prescurtat: S) — nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului

(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din Tnaltimea libera. Subsolul se considera nivel subteran
al constructiei (dupa: P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului
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Regulament, pe terenurile in panta, se considera subsol nivelurile construite care respecta regula de mai sus
pe cel putin o latura a cladirii.

Suprafata construita desfasurata (SCD) — suma suprafetelor desfasurate a tuturor planseelor. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaliimea libera de péana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie (Legea 350/2001).

Suprafata construita (SC) — suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita (Legea 350/2001).

Teritoriu administrativ — suprafata delimitata de lege, pe trepte de organizare administrativa a teritoriului:
national, judetean si al unitatilor administrativ-teritoriale (municipiu, oras, comuna) (Legea 350/2001).

Teritoriu intravilan — totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitafilor ce compun unitatea
administrativ-teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si in cadrul carora se poate
autoriza executia de construciii si amenajari. De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate
sau localitati suburbane componente)(Legea 350/2001).

Teritoriu extravilan — suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unitatii de baza (municipiu,
oras, comuna) si limita teritoriului intravilan (Legea 350/2001).

Zona construita protejata (ZCP) — teritoriu delimitat geografic, in cuprinsul caruia se afla elemente sau
ansambluri ale patrimoniului cultural cu valoare deosebita. ZCP sunt insituite pentru salvarea, protejarea si
punerea in valoare a patrimoniului construit, cu valoare istorica, culturala sau memorialistica deosebita
(Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii).

Zona de protectie — suprafete in jurul sau in preajma unor surse de nocivitate, care impun protectia zonelor
invecinate (statii de epurare, platforme pentru depozitarea controlatd a deseurilor, puturi seci, cimitire, noxe
industriale, circulatie intensa etc.)(Legea 350/2001).

Zona de risc natural — areal delimitat geografic, in interiorul céruia existd un potential de producere a unor
fenomene naturale distructive care pot afecta populatia, activitatile umane, mediul natural si cel construit si
pot produce pagube si victime umane (Legea 350/2001).

Unitate teritoriala de referinta (UTR) — subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale
de baza, constituita pe criterii urbanistice similare sau omogene, avand drept scop pastrarea, refacerea sau
dezvoltarea teritoriului in concordanta cu traditiile, valorile sau aspiratile comunitatii la un moment dat si
necesara pentru: agregarea pe suprafete mici a indicatorilor de populatie si de construire, determinarea
caracteristicilor urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanisticd omogena. UTR,
avand de regula suprafata de 1-20 ha si In mod exceptional pana la 100 ha, se delimiteaza pe limitele de
proprietate, in functie de unele dintre urmatoarele caracteristici, dupa caz: - relief si peisaj cu caracteristici
similare; - evolutie istorica unitard intr-o anumitd perioada; - populatie cu structurd omogena; - sistem
parcelar si mod de construire omogene; - folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor; - regim
juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la destinatia terenurilor si la indicii
urbanistici (Legea 350/2001).

Utilitati publice (Sistem de utilitati publice) — ansamblul bunurilor mobile si imobile, dobandite potrivit legii,
constand din terenuri, cladiri, construciii si instalatii tehnologice, echipamente si dotari functionale, specific
unui serviciu de utilitafi publice, prin ale carui exploatare si functionare se asigura furnizarea/prestarea
serviciului.
Utilitatile publice cuprind:

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate;

c) colectarea, canalizarea si evacuarea apelor pluviale;

d) productia, transportul, distributia si furnizarea de energie termica in sistem centralizat;
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e) salubrizarea localitatilor;

f) iluminatul public;

g) administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale, precum si altele
asemenea;

h) transportul public local

i) sedinta publica — sedinta desfasurata in cadrul autoritatilor administratiei publice si la care are
acces orice persoana interesata. (Legea51/2006).
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