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Proiectat : SC "AaLTO PROIECT" SRL Investitia : | Locuinte colective S(D)+P+3E

Proiect nr. : 616,0 Targu Mureg, Str. Livezeni nr. 69G

Obiectul/Faza : | P.U.Z. Beneficiar : | SC SERAFO CONSTRUCT SRL

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Tirgu-Mures, la limita
de est a municipiului. Suprafata este 2.170 mp. Accesul principal existent (pietonal si
carosabil) se face din strada Livezeni. Terenul este situat pe parea nordica a parcarii din
spatele blocului P+6E de langa statia terminus autobuse de pe str. Livezeni.

Proiectul are agrementul de principiu al Primariei municipiului Targu Mures,
Serviciul Urbanism, conform urmatoarelor acte:
— Certificatul de Urbanism nr. 404 din 09.03.2023 ;
— Auvize CTATU 1/36 din 30.06.2023 si 6/67 din 06.10.2023 ;
— Auvize de Oportunitate nr. 12 din 16.08.2023 si 22 din 13.11.2023

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: PUZ -Reconversie zona functionala din UTR LV2in UTR L1z
pentru construire locuinte colective

- Amplasament: Str. Livezeni, nr. 69G, Tg. Mures
- Beneficiar: SC SERAFO CONSTRUCT SRL
- Proiectant: S.C. Aalto Proiect S.R.L

- Data elaborarii: Martie 2024

- Pr. Nr. 616.0

1.2 Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Solicitdri ale temei program

Comanditarul prezentei documentatii, SC SERAFO CONSTRUCT SRL, solicita
reconversie UTR LV2 in UTR L1z (locuinte colective medii S(D)+P+3E — adaptat dupa
UTR L1 - zona locuintelor colective medii (P+3) si mari (P+4,5-P+8,10) si acces
carosabil din nord si din sud (strdzi in domeniu public).

ePersoane/institutii interesate in intocmirea acestui PUZ si care prezinta Extrase
de Carte Funciara, in anexa sunt:
- CF 145122/Tg Mures — SC SERAFO CONSTRUCT SRL —2.170 mp;

e Cointeresati:
-Primdria municipiului Targu Mures, proprietar pe strazi si drumuri de exploatare.
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Istoric proiect

Prezenta documentatie a fost initiatd de dnul Ormenisan Radu si sotia Ormenisan
Maria, conform CF 138135 si 138136//Tg. Mures din data 28.02.2023 si este continuat
de SC SERAFO CONSTRUCT SRL, noul proprietar, conform contractului de
vanzare cumparare nr. 15 din 10.01.2024.

Cele doua parcele identificate cu CF 138135 si 138136//Tg. Mures au fost
unificate conform referat de admitere 102359/24.11.2023, rezultand imobilul cu numarul
cadastral nr 145122/Targu Mures.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 12 din 16.08.2023 si 22 din 13.11.2023, Aviz
CTATU nr. 1/36 din 30.06.2023, respectiv nr. 6/67 din 06.10.2023, eliberate de
municipiul Targu Mures, respectiv prin Certificatul de urbanism nr. 404 din 09.03.2023,
au fost stabilite principale jaloane in care va trebui sa se incadreze investitia :

-teritoriul ce urmeaza a fi studiat este delimitat de cvartalul aferent UTR1
delimitat de drumuri interioare ansamblului de locuinte colective str. Livezeni - corpul
de drum reglementat prin PUZ aprobat prin HCL 105/30.03.2017 - limita cu UTR LV2
conform PUG.

-zona reglementata : cuprinde imobilele care au generat elaborarea PUZ,
delimitate la nord de drum public existent, reglementat urbanistic si juridic prin PUZ
aprobat prin HCL 105/30.03.2017, la sud drum public existent interior ansamblului de
locuinte colective, situate pe str. Livezeni, la est de imobil proprietate privata, edificat cu
spalatorie auto, la vest de cladiri de locuinte colective situate in UTR L1, conform PUG.

Categoria de folosinta actuala a terenului studiat: arabil intravilan.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform PUG Tirgu Mures 2022, terenul este situat in UTR LV2 - subzona
locuintelor individuale, cu regim de indltime P, P+M situate pe versanti slab construiti,
n conditii de densitate redusa si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a intregului
versant, pentru construire locuinte unifamiliale. POT max = 10%; CUT max 0,15.

1.3 Surse de documentare

Lista studiilor §i proiectelor elaborate anterior:
— PUG Targu Mures 2022 (aprobat prin HCL 404 din 24.11.2022);
— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului.
— PUZ — lotizare teren si stabilire zona functionald pentru construire locuinte
unifamiliale, aprobat prin HCL 105 din 30.03.2017
— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Reactualizare lucrare topografica;
— Studiu geotehnic — SC Geo-Tech SRL, 333/2023;
— Studiu de circulatie — SC Axa Cadproject SRL, feb-2024;
— Studiu de insorire — SC Contemporan Modeling Studio SRL - 06/2024.

Date statistice
Datele statistice fac referire la numarul locuitorilor din judetul Mures si la evolutia
parcului national de vehicule (DRCIV).



Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei — nu sunt.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1 Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei
Terenul este amplasat in parte esticd a municipiului Targu Mures, In extensia
zonei de locuinte colective, ridicate 1n anii '70-'80, Tn general blocuri de locuinte cu
P+4E. Dupd 1990 zona dintre Strada Subpddure si strada Sf. loan a cunoscut o
dezvoltare pe directia locuintelor individuale unifamiale, dar si pe directia locuintelor
colective mari.

e Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii
Terenul beneficiarului este situat intr-o zona a orasului aflatd intr-o continua
modificare si dezvoltare, prin transformarea terenurilor libere in terenuri cu functiuni
urbane, indeosebi locuinte. Atractivitatea zonei o constituie apropierea de zone bine
dotate comercial, edilitar, administrativ.

e Potential de dezvoltare:

Zona este de mult in vizorul dezvoltatorilor imobiliari deoarece oferda toate
conditiile necesare pentru o dezvoltare echilibrata.

Avand n vedere faptul ca in zona existd unitati comerciale si rezidentiale, 0
extinderea a zonei de locuinte, este binevenita; prezenta documentatic urbanistica
propune o constructie care sa ofere o trecere graduala la limita cartierului de blocuri,
catre zona locuintelor cu putune niveluri.

Consecintele economice si sociale pentru municipiu sunt minime, dar pozitive,
pentru ca se inscrie in tendinta generala de dezvoltare a a orasului, extinderea zonei
rezidentiale, raspunde unei nevoi sociale, Tntru-cat cererea de locuinte in municipiu este
mare.

2.2 TIncadrarea in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Tirgu-Mures, la limita

de est a municipiului, cu acces la str. Livezeni.

Limitele terenului reglementat sunt:

- lanord — drum public existent reglementat urbanistic si juridic prin PUZ aprobat prin
HCL 105/30.03.2017;

- la sud — drum public/parcare, interioare ansamblului de locuinte colective situate pe
str. Livezeni;

- la est — imobil proprietate privata edificat cu spalatorie auto existenta (servicii
profesionale);

- lavest - cladiri de locuinte colective situate in UTR L1 conform PUG

e Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.
Zona, aflatd la limita localitatii, are acces la str. Livezeni, drum de categoria Il —
stradda de legatura. Din punct de vedere edilitar este foarte bine dotatd. Privitor la
institutii publice, zona este dotatd peste medie, cu unitati comerciale de tip centru de
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cartier, cu supermarketuri, cu activitati productive, cultura, locuinte colective, dar pe
versanti sunt si locuinte unifamiliale, construite dupa anii 89, zona fiind in relativa
expansiune din punct de vedere al locuintelor noi, fiind mai multe proiecte in derulare.

Privitor la institutiile de interes general, acestea sunt accesibile Tn centrul orasului
Targu Mures. In zoni existd infrastructurd de transport bine dezvoltati, sosea, cale
ferata, aeroport in apropiere.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Relieful zonei

Amplasamentul se situeaza in extremitatea esticd a municipiului Targu Mures, pe
malul drept al paraului Saivari si Poclos, in cartierul Livezeni care face parte din Podisul
Tarnavelor si care se caracterizeaza prin interfluvii netede, orientate est-vest.
Geologia regiunii

Din punct de vedere al incadrarii in categoria geotehnica, conform normativului
NP 074/2014, lucrarea ce urmeaza a se executa se incadreaza la “categoria geotehnica
2”, cu risc geotehnic moderat.
Hidrologia zonei

Principalul emisar al zonei este raul Mures, cu afluentii sai din zona, cu un bazin
hidrografic foarte extins. Localitatea este drenata de paraul Poclos (si Saivari), care are o
lungime de circa 13 km, fiind afluent de stanga al Muresului.
Climatul zonei

Clima amplasamentului cercetat este de tip continental moderat.

Temperatura medie anuali este de 9°C, cu temperatura maxima absolutd 39,0° C,
iar a mimina absoluta de -32,8°C.

Adancimea de inghet H1=-0.80-0.90m; se poate funda conform STAS 6054-77.
Seismicitatea regiunii

Conform STAS 11.100/1-1993 zona orasului Tg. Mures se incadreaza in gradul
=71 (MSK) de intensitate seismica, cu o valoare a acceleratiei seismice ag= 0,15g (P100-
1-2013) si o perioada de colt Tc=0,7.
Foraje geotehnice

Pentru cercetarea terenului de fundare, pe amplasamentul ce face obiectul
prezentului studiu, s-au executat doua foraje geotehnice cu adancimea de 10,00 m. Din
foraj au fost prelevate probe pentru a fi analizate in laboratorul geotehnic gradul Il al
S.C. GEO-TECH SRL Gheorgheni, autorizatie Nr. 3891 din 16.08.2022.

F.1
Adéncime | Grosime Caracterizarea stratului kPa
0,20 0,20 Sol vegetal
0,80 0,60 Argila prafoasa galbuie-cafenie, moale spre consistenta
2,00 1,20 INF Argila prafoasa fin nisipoasa galbuie-cenusie deschisa, consistenta 180
3,80 1,80 2,80 Argila prafoasa cenusie galbuie-cenusie deschisa cu intercalatii fin nisipoase, 200
consistenta spre vartoasa
7,60 3,80 Argila prafoasd cenusie galbuie cu intercalatii fin nisipoase, vartoasa 250
10,0 2,40 Complex marnos - Argila prafoasa cenusie, tare cu intercalatii nisipoase 300-350
F.2
Adancime Grosime Caracterizarea stratului kPa
0,20 0,20 Sol vegetal
1,60 1,40 Argild prafoasa galbuie-cafenie, moale spre consistenta I 130




3,00 1,40 INF Argila prafoasad fin nisipoasa géalbuie-cafenie, consistenta 180
4,40 1,40 3,10 Argila prafoasd cenusie galbuie cu intercalatii fin nisipoase, consistenta spre vartoasa | 210
7,00 2,60 Argila prafoasd cenusie galbuie cu intercalatii fin nisipoase, vartoasa 250
10,0 3,00 Complex marnos - Argila prafoasa cenusie, tare cu intercalatii nisipoase 300-350

Apa subterana a fost intalnita in foraje sub forma de infiltratii la addncimile conform
tabelului de mai jos:

NA INF F1 2,80 m{
NA INF F2 3,10 mJ

Apa freatica poate avea un caracter liber, cu nivel oscilant, in functie de regimul de
precipitatii si regimul hidrologic, nivelul hidrostatic fiind stabilizat in timpul lucrarilor
de foraj.

Concluzii si recomandadri

e amplasamentul este In cddere cu pantd variabila spre albia si directia de curgere a
pardului Sasvari

e actulamente versantul este un teren viran nesitematizat inierbat cu panta variabila

e cele 2 foraje au fost efectuate la cote diferite =~330-334 m, conditionate de lipsa
partiala de accesibilitate,

e forajele au interceptat stratificatii predictibile formate dintr-un complex deluvial
cu capacitati portante crescande spre complexul bazal marnos

e complexul bazal marnos a fost interceptat la adancimi apropiate fata de cota
forajelor

e nu se impune raionare geotehnica, forajele interceptand strate cu capacitati
portante reduse cu grosimi variabile doar la suprafata intre 0,80-1,60 m

e stratificatia este variata pana la complexul stratului bazal marnos si nivelul
hidrostatic al apei de pe amplasament este legat de nivelurile nisipoase necoezive

e regimul de indltime al constructiilor preconizate este de S+P+3E

e categoria geotehnica 2 a lucrarii, este cu risc geotehnic moderat,

2.4  Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Accesul la teren se face din strada Livezeni:

— acces din partea nordica(drum public existent reglementat urbanistic si juridic
prin PUZ aprobat prin HCL 105/30.03.2017) - pe directia de mers sper
localitatea Livezeni, dupa aprox. 380 m de la sensul giratoriu (str.
Cutezantei cu Livezeni) se deschide la stanga strada pe care este amplasat
terenul studiat.

—accesul din partea sudicad a terenului - din strada Livezeni la stanga se
deschide un drum public/parcare(domeniu public), care deserveste ansamblul de
locuinte colective situate pe str. Livezen.

Amplasamentul terenului studiat se afld pozitionat, in raport cu sistemul de
transport public al orasului Tg. Mures, in aria de acoperire a acestuia si este deservit de
liniile 12, 19, 20 si 21.

Existenta liniilor de transport si a statiilor, face ca transportul public sa reprezinte
o alternativa la transportul cu autoturismele proprii pentru locuitorii aflati pe aceasta
ruta:

e Linia 12: Masini calcul -Livezeni -Bul. 1 Dec.1918 -Centru -Calarasilor

10



e Linia 19: Masini calcul -Livezeni - Bul. 1 Dec.1918 -Centru -M. viteazu -Spital nou -Bul.
22 Dec. -Centru - Bul. 1 Dec.1918 -Livezeni -Masini calcul

e Linia 20: Masini calcul -Cutezantei -Infratirii - Bul. 1 Dec.1918 -Centru -Bul. 22 Dec. -
Spital Nou -M. Viteazu -Centru - Bul. 1 Dec.1918 -Infratirii -Cutezantei -Masini calcul

e Linia 21: Masini calcul -Cutezantei -Infratirii -Bul. Pandurilor -Calea Sighisoarei -Budiului
-Bega -Gh. Doja -Combinat

Disfunctionalitati constatate:

- Lipsa centurilor ocolitoare care sa degreveze zona centrala a orasului de traficul
de tranzit prin redirectionarea lui pe cele 3 cai majore de circulatie: E60 pe
directia Cluj — DN 15, pe directia Reghin si DN13 spre Sighisoara;

- Lipsa de trasee exclusiv pietonale, promenade, piste pentru biciclete;

- Disfunctionalitatile identificate pe teren tin seama, in principal, de asigurarea
spatiilor necesare circulatiei pietonale si a celei auto, in conditii de siguranta si
fara stanjenire;

- Referitor la circulatia auto, se evidentiaza probleme semnificative, cand trama
stradala a orasului nu poate prelua simultan fluxurile generate local si in special
pe cele de tranzit, formandu-se astfel cozi de asteptare pe tronsonul Str.Livezeni,
intrarea in Targu Mures.

o Capacitaiti de transport, greutiti in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei,
necesitati de modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale unor
artere noi, capacititi si trasee ale transportului in comun, interesectii cu
probleme, prioritati, etc.

Odata cu finalizarea autostrazii Targu Mures — Turda si a centurii de ocolire a
orasului se va putea asigurarea fluenta drumului national DN 15 si eliminarea traficului
greu si de tranzit din localitate.

Conform informatiilor din srudiu de trafic, Municipiul Targu Mures are in
implementare un proiect pentru largirea strazii Livezeni la 4 benzi de circulatie (2 bezi
pe sens) cu termen de imlementare 2025, ceea ce va mari rezerva de capacitate a strazii
si va permite preluarea traficului din zona reglementata.

Transportul public este asigurat cu preponderenta prin transport rutier si feroviar.
Transportul in comun este asigurat de operatori de servicii de transport calatori, care au
incheiat contracte specifice cu primaria municipiului Targu Mures. Transportul rutier
intercomunal si interurban in comun este rezolvat prin autobuze si microbuze apartinand
mai ales unor societdti comerciale particulare.

In ceea ce priveste circulatia pietonald — sistemul de trotuare este satisficitor,
urmand a fi completate pentru legarea noilor obiective.

2.5 Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Functiunile ce ocupa zona studiata sunt terenuri mixte: servicii, locuinte, comert.
Toate parcelele care compun zona studiatd sunt proprietati particulare si domeniul
public.
Parcela reglementata esteproprietate privata.
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Relationari intre functiuni
In prezent zona studiata se afla intr-o zona predominant de locuire, rezidentiala
(locuinte colective sau individuale si functiuni complementare)

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul este liber de constructii, astfel coeficietii urbanistici actuali sunt:
P.O0.T.=0,00% si C.U.T.=0,0.

Parcelele vecine sunt in cea mai mare parte mobilate cu locuinte colective si
locuinte individuale.

Aspecte calitative ale fondului construit

Structura cladirilor, din imediata apropiere, este in general buna si foarte buna, cu
fundatii din beton si pereti din zidarie de caramida, cu acoperis tip sarpantd/terasa si
invelitoare din tigla ceramica/metalica.

Asigurarea cu servicii a zonei studiate in corelare cu zonele vecine

Zona este bogata in cladirii pentru: servicii, comert, invatamant si locuire, iar in
centrul localitatii municipiul Tg. Mures, se asigura restul serviciilor.

Prin prezenta documentatie se va studia modul de ocupare al terenului cu spatii
verzi, tindnd cont de dimensiunea si amplasarea parcelei, de modul de perceptie al
volumelor construite, dar si acccesul auto la parcele.

Existenta unor riscuri naturale n zona studiata sau Tn zonele vecine
Nu este cazul. Conform studiului Geotehnic intocmit, terenul beneficiarului se
incadreaza la “categoria geotehnica 2”, cu risc geotehnic moderat.
Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati, in lumina celor de mai sus, sunt:
-Teren liber, needificat, situat intr-o zona in continua dezvoltare n directia ”zona de
locuit”.

2.6  Echiparea edilitara

Utilitatile: reteaua de apa si canalizare traverseaza terenul Tn partea sud-estica,
reteaua electrica se afla in partea sudica, iar reteau de gaz metan se afla la limita nordica
si sudica a terenului studiat.

Gabaritele si traseul retelelor existente in zona sunt precizate in cadrul avizelor
eliberate de catre detinatorii de utilitati.

2.7 Probleme de mediu

a) Relatia cadru natural—-cadru construit: terenul este needificat.

b) Evidentierea riscurilor naturale si antropice: riscul de inundatii este practic nul
si alunecari de teren trebiue tinute sub control.

c) Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona: nu este cazul.

d) Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul studiat nu are
valori de patrimoniu;

e) Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.
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2.8  Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale admi-
nistratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari in scopul acomodarii unei
constructii cu functiune pentru locuire colectiva.

Conform Avizului de Oportunitate favorabil si Certificatul de Urbanism, eliberate
de Priméria Tg. Mures propunerile urbanistice sunt acceptate.

Initiativa de promovare si elaborare a PUZ va fi adusa la cunostinta publicului
prin afisarea pe amplasament, prin publicarea informatiilor pe site-ul Primariei
Municipiului Targu Mures, precum si publicarea in presa.

Tn acest scop populatia va putea trimite observatii si sugetii initiatorului PUZ si va
putea participa la intélnirea cu proiectantul conform Regulamentului local de implicare a
publicului Tn elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile bene-
ficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ

Misiunea elaboratorului PUZ este aceea de a corela analiza situatiei existente cu
optiunile populatiei si punctele de vedere ale administratiei publice locale, oferind
solutiile optime de rezolvare urbanistica, a infrastructurii rutiere si pietonale, precum si a
echiparii edilitare.

Zona studiatd este dens urbanizata, fiind amplasata intr-o zona cu locuinte
unifamiliale si colective, situate in partea estica a municipiului Targu Mures.
Reglementarile solicitate in prezenta lucrare, propun construirea pe teren a unei locuinte
colective. Aceasta propunere este o continuare fireasca si totodatda o finalizare
urbanistica pentru blocurile cu 4 etaje construite n anii '80 ai sec. XX-lea, respectiv
pentru blocul cu 6 etaje din sud, construit acum 3 ani. Se are in vedere si constituirea
unei zone amenajate (posibil verde) ca zond tampon catre spalatoria auto de la rasarit.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie are la baza urmatoarele studii: topografic, geotehnic, de
nsorire si de trafic.

Studiu topografic — prin grija beneficiarului, proprietar al terenului, a fost pusa la
dispozitia proiectantului ridicarea topografica cu releveele terenului, parcelarul conform
OCPI prin E-terra.

Studiu geotehnic — concluzia acestuia incadreaza terenul in zona cu risc moderat.
In faza DTAC va necesita investigatii suplimentare conform normativelor in vigoare.
Proiectantul de rezistentd va analiza oportunitea unei consolidari spre aval a proprietatii
pentru a asigura stabilitatea constructiei noi si constructiei existente spre str. Livezeni.

Studiu de trafic — se trage concluzia ca traficul generat de prezenta lucrare nu
genereaza un trafic suplimentar care sd impuna modificarea tramei stradale existente la
nivelul anul 2024.

Stuiu de Tnsorire — acesta a fost intocmit in scenariul cel mai putin favorabil
(solstitiu de iarna) — cladirea beneficiazd de lumina natural cel putim 1H 30min si nu
afecteaza imobilele vecine.
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3.2 Prevederi PUG Targu Mures

Zona a fost reglementata prin PUZ — lotizare teren si stabilire zond functionaldi
pentru construire locuinte unifamiliale, aprobat prin HCL 105 din 30.03.2017 terenul
este situate in UTR LV2z - subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime D+P
sau P+M situate pe versanti slab construiti, in conditii de densitate redusa si in conditiide
stabilizare si echipare tehnica a intregului versant, pentru construire locuinte
unifamiliale. POT max = 15%; CUT max 0,3.

Conform PUG Tirgu Mures 2022, terenul este situat in UTR LV2 - subzona
locuintelor individuale, cu regim de indltime P, P+M situate pe versanti slab construiti,
n conditii de densitate redusa si in conditiide stabilizare si echipare tehnica a intregului
versant, pentru construire locuinte unifamiliale. POT max = 10%; CUT max 0,15.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural existent se va valorifica prin crearea unor spatii verzi in interiorul
parcelei, nefiind neglijate nici suprafetele prin care se face racordarea la spatiile publice,
carosabile, pietonale sau verzi.

Amenajarea propusa va presupune echiparea zonei cu suprafete de spatii verzi
adiacente zonelor pietonale si carosabile din interiorul amplasamentului, fapt ce va mari
calitatea spatiului construit cat si aspectul zonei se va imbunatati considerabil.

Amplasarea si orientarea cladirilor se va realiza Tn asa fel incat functiunile
principale sa fie iluminate si Tnsorite corespunzator (conform conditiilor prescrise prin
HG 525/1996.

3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere si pietonale

Terenul are acces la doua drumuri publice, din partea nordica: aprobat prin PUZ —
lotizare teren si stabilire zond functionala pentru construire locuinte unifamiliale
aprobat prin HCL 105 din 30.03.2017 si din partea sudica, din drumul public existent
interior ansamblului de locuinte colective, blocurile P+4E de la capatul estic al cartierului T.
Vladimirescu.

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prezenta documentatie propune crearea cadrului urbanistic pentru construirea unei
cladiri cu locuinte colective in regim max. S(D)+P+3E. Cladirea propusa este situata la
marginea unui cartier de locuinte colective cu P+4, 6 etaje si isi propune sa faca trecerea
gradatd de la regimul blocurilor, majoritatea P+4E la cladirile cu regim de indltime
P+1(M). Ca model urbanistic se adopta un UTR existent din PUG Tg. Mures si anume
UTR L1 - Zona locuintelor colective medii (P+3) si mari (P+ 4,5+ P+8,10), situate in
ansambluri preponderent rezidentiale.

Din punctul de vedere al zonificarii existente, respectiv propuse, bilantul teritorial
aferent zonei reglementate, este redat in tabelul urmator, dupa cum urmeaza:
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, Propus
Existent Zon stSdiata
chI; Teritoriu aferent % raportat la:
mp % mp Zona Zona
studiatd | reglement.
1. | Domeniu Public din care: 731 | 1833 | 731 18.33
a) Circulatii: -strazi carosabile/parcari 731 18,33 610 15,30
-strdzi pietonale - 77 1,93
b) Zone verzi: - 44 1,10

2. | Domeniu Privat din care: 3.257 | 81,67 | 3.257 81,67
-Servicii profesionale — spaalatorie auto 1.087 | 27,26 | 1.087 27,26

-Teren reglementat din care: 2.170 | 54,41 | 2.170 54,41 100,00

- zona construibila (30%) 651 16,32 30,00

- circulatii auto 315 7.9 14,52

- parcdri ecologice-dale Tnierbate 126 3,16 581
- circulatii petonale 135 3,38 6,22

- zona verde din care: 943 23,65 43,45

- zona neconstruibila amenajata 281 7,05 12,94

- zona gradina de fatada 662 16,60 30,51
Total zona studiata 3.988 | 100 | 3.988 100,00

Tn cazul prezentului proiect nu se aplica art. 10, alin. 3 din Legea nr. 47/2012
pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, Tntru-cat terenul este in
intravilan si nu se modifica functiunea zonei stabilitd prin PUZ — lotizare teren si
stabilire zona functionald pentru construire locuinte unifamiliale (aprobat prin HCL
105 din 30.03.2017), respectiv PUG Tg. Mures 2022.

=  Modul de utilizare a terenului

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile maxime
privind procentul de ocupare a terenului, P.O.T. si coeficientul de utilizare al terenului,
C.U.T.

Procentul de ocupare a terenului P.O.T., exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de cladiri si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului, C.U.T., exprimd raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indicii s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul de
inaltime.

Tabel cu coeficienti de utilizare a terenului:

Simbol _ Coeficientul

Existent PUG Tg. Mures L1 Propus
P.O.T. 0,00% max. 30% 30,00%
C.U.T. 0,0 max. 1,0 1,2

*
Pentru alte functiuni complementare, conform normelor specifice pentru programul arhitectural respectiv, cu
respectarea corelarii dintre POTmax si regimul de inaltime reglementat, dar nu mai mult de 1,2;
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3.6  Dezvoltarea echiparii edilitare

Utilitdtile: reteaua de apa si canalizare traverseaza terenul in partea sud-estica,
reteaua electrica se afla in partea sudica, iar reteau de gaz metan se afla la limita nordica
si sudicd a terenului studiat.

Acestea pot fi extinse cu acordul furnizorilor, pe baza unor proiecte de specialitate
si finantate de beneficiar.

= Alimentarea cu apa si canalizare
Conductele de apa, canalizare pluviald si menajera, traverseaza terenul in partea
sud-estica. Beneficiarii pe baza unor proiecte de specialitate vor putea realiza:
racordarea, modificarea si extinderea retelei de apa si canalizare(menajera si pluviald)
pentru noile functiuni. Aceste proiecte de specialitate vor fi finantate de catre beneficiari.

= Alimentarea cu energie electrica
Reteaua de energie electrica (LES 20KV) este prezenta in partea sudica a terenului
reglementat, conform avizului emis de SC Distributie Energie Electrici Romania-
Sucursala Mures. Beneficiarii pe baza unor proiecte de specialitate vor putea realiza:

racordarea, modificarea si extinderea retelei.

= Alimentarea cu gaze naturale
La limita nordica a terenului exista conducte de gaz de presiune redusa (PE63mm)
si la limita sudica exista conducte de gaz de presiune (PE75mm), conform avizului emis
de SC Delgaz Gris SA si se poate realiza exinderea si racordarea, in baza unor proiecte
de specialitate, finantate de beneficiarii din zona.

= Alimentarea cu caldurd
Incalzirea si apa caldda menajerd vor fi produse cu ajutorul: gazului natural, a
energiei electrice si a unor sisteme alternative (panouri solare).

. Telecomunicatii

Se va reliza prin bransament la retelele locale, prezente pe strada Livezeni,
conform avizului emis de SC Orange Romania Communications SA. Lucrarile se vor
realiza pe baza proiectelor de specialitate elaborate. In proiectare si executie se vor
respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.

= Gospodarie comunald
Depozitarea deseurilor se va face in europubele sau containere pentru colectarea
selectivad a deseurilor si prevazuta cu instalatie de apa necesara pentru igienizare, in
interiorul Tmprejmuirii la strada.
Deseurile rezultate vor fi transportate periodic, in baza unui contract, de catre o
firma specializata.

3.7 Protectia mediului

Functiunea urbanistica propusa, pentru terenul studiat, nu va avea un caracter
poluant, cu toate acestea Tn proiect se fac propuneri pentru masuri de interventie
urbanistica, ce privesc:
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v" diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare - nu este cazul - asa cum am
aratat mai sus, obiectivele nefiind generatoare de emisii, deversari sau alte
tipuri de poluare;

prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul;

depozitarea controlata a deseurilor - deseurile menajere rezultate vor fi
depozitate in containere etanse, pe categorii de deseuri, pe platforme special
amenajate si vor fi evacuate prin serviciul local de salubritate;

v" valorificarea potentialului turistic si balnear — nu este cazul.

AN

3.8  Obiective de utilitate publica

Suprafata zonei Studiate este de 3.988, apartinand domeniului public si privat.

Nr o Dome_niu Proprietate
crt. Teritoriu aferent Total public privata
_mp_ _mp_
1. | Domeniu Public din care: 731 731
Circulatii: -strazi carosabile/parcari 610 610
-strdzi pietonale 77 77
Zone Verzi: 44 44
2. | Domeniu Privat din care: 3.257 3.257
-Servicii profesionale — spadlatorie auto 1.087 1.087
-Teren reglementat din care: 2.170 2.170
- zona construibild (30%) 651 651
- circulatii auto 315 315
- parcari ecologice-dale Tnierbate 126 126
- circulatii petonale 135 135
- zona verde din care: 943 943
- zona neconstruibila amenajata 281 281
- zona gradind de fatada 662 662
TOTAL ZONA STUDIATA 3.988 731 3.257

Din tabelul de mai sus rezultd ca nu sunt propuse transferuri de teren de la
domeniul privat catre domeniul public.

= Listarea obiectivelor de utilitate publica
— circulatiile publice —carosabile si pietonale, parcari —domeniu public de
interes local al Primariei
— retelele edilitare — de interes local
— spatii publice plantate — de interes local

»  Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zond
Terenurile proprietate publicd de interes local sunt reprezentate de: circulatii
carosabile, pietonale, parcari, spatii plantate din domeniul public.
Terenul reglementat este proprietatea privata a d-lui Ormenisan, care solicitd
regelementarea terenului.

=  Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse
e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privatd a unitdtilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul
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e Terenuri ce se intentioneazd a fi trecute 1n proprietatea publicd a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

e Terenuri aflate in proprietatea privata, destinate concesiondrii — nu este cazul

e Terenuri aflate in propietatea privata destinate schimbului — nu este cazul

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

a) Inscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Documentatia are un caracter de reglementare ce expliciteaza si detaliaza

prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si

conformare a constructiilor pe zona reglementata.

b) Categorii principale de interventie care sa sustind materializarea programului de

dezvoltare

Reglementarea terenului in vederea construirii unor locuinte colective medii si
mari, nu aduce modificari majore zonei. Zona este dezvoltata in directia ”zona de locuit”
CU locuinte colective cu regim de Tnaltime P+4 si P+6.

c) Priorititi de interventie

Dupd intocmirea si aprobarea prezentului PUZ ordinea operatiunilor de
materializare a investitiei este urmatoarea:

-dezmembrarea topografica a terenurilor si transferul lor catre domeniul public
(trasee auto, pietonale, zone verzi, publice, utilitati etc.) — nu este cazul,

-construirea obiectelor propuse, crearea acceselor, aleilor de incinta, a perdelelor
de protectie in baza autorizatiilor de construire — asigurandu-se accesul auto la parcele.

d) Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Planul urbanistic zonal — impreuna cu regulamentul aferent devin, dupa aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se pot elibera
autorizatii de construire.

La baza criteriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:

[1 realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei
domeniului constructiilor, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana
ale orasului;

[] corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent;

[1 asigurarea amplasamentelor si amenajarilor pentru obiectivele solicitate prin
tema;

[1 rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si de mediu.

Prin edificarea constructiilor se va aduce plusvaloare zonei, zonele verzi reintra in
functiune si parcarile vor fi asigurate in incianta fiecarei parcele, prevazandu-se si
parcari pentru vizitatori.

e) Lucrari necesare de elaborat in perioada urmitoare
e Detalierea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) — nu este cazul;
e Etape viitoare dupa avizarea PUZ:
» Etapal - aproboarea PUZ in Consiliul Local al municipiului Targu Mures
» Etapa 2 - lucrari cadastrale conform PUZ aprobat
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» Etapa 3 - realizarea infrastructurii tehnice — extinderea si racordarea la
retelele edilitare — prin grija beneficiarilor

» Etapa4 - iluminat public — prin grija autoritatii locale, pe domeniul public
(daca este cazul), respectiv prin grija investitorilor pe domeniul privat.

= Etapa5 - declansarea procedurilor de eliberare a autorizatiilor de
construire
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5. PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

5.1. Cateqorii de costuri
e Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati
- costurile PUZ, intocmire si aprobare
- lucrari cadastrale conform PUZ aprobat
- extinderea retelelor edilitare existente in baza unor proiecte de specialitate
- constructiile, amenajarea acceselor si imprejmuirile Th baza autorizatiilor de
construire eliberate de primarie
e Categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale
- iluminat public pe domeniul public
e Categoriile de costuri ce vor cadea 1n sarCina operatorii de retea — NU este cazul

5.2. Etapizarea realizarii investitiilor
- intocmirea si aprobarea PUZ
- lucrari cadastrale conform PUZ
- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate
- extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate
- realizarea investitiilor finalizate prin receptii
- ntabularea constructiilor

Benenficiar SC Aalto Proiect SRL
SC SERAFO CONSTRUCT SRL Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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Regulament Local de Urbanism

Reconversie zona

functionala

din UTRLV2n UTR L1z
pentru construire locuinte colective
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REGULAMENT DE URBANISM

Aferent PUZ ”Reconversie zoni functionald din UTR LV2Tn UTR L1z pentru construire
locuinte colective”, Tg. Mures, str. Livezeni, nr. 69G

l. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ.
Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul
teritoriu ce face obiectul PUZ-ului.

RLU este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor
din zona teritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor si amenajarilor in limitele teritoriului studiat.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiei publice locale si se aprobd impreund cu Planul Urbanistic Zonal de catre
Consiliul Local, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ - se poate face numai
in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de avizare —
aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau urmatoarele legi:

— Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

— HG 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

— Ghid privind metodologia de elaboare si continutul cadru al planului urbanistic zonal — G.M. — 010-
2000;

— Ghid privind aplicarea reglementarilor de amplasare a constructiilor fatd de aliniament (pe aceasi
parceld sau pe parele diferite) cu respectarea conditiilor de insorire si iluminat natural, precum si a
principiilor de esteticd urbana - I.N.C.D. URBANPROIECT,

— Ghid privind reglementarea dezvoltarii urbane prin operatiuni de parcelare si reparcelare a
terenurilor introduse 1n intravilan(inclusiv a terenurilor retrocedate ca urmare a aplicarii Legii nr.
18/1991 si a Legii nr. 1/2000) — Ministerul Lucrarilor Publice, transporturilor si Locuintelor — iunie
2002;

— Ordonanta Guvernului nr. 43/1997- privind regimul drumurilor;

— Ordin nr. 2701/2010 — informarea si consultarea publicului;

— PUZ - lotizare teren si stabilire zond functionald pentru construire locuinte unifamiliale (aprobat
prin HCL 105 din 30.03.2017);

— RLU aferent PUZ — lotizare teren si stabilire zona functionald pentru construire locuinte
unifamiliale (aprobat prin HCL 105 din 30.03.2017);

— PUG Targu Mures 2022 (aprobat prin HCL 404 din 24.11.2022;

— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului.

— Certificatul de Urbanism nr. 404 din 09.03.2023 ;

— Aviz CTATU 1/36 din 30.06.2023 si 6/67 din 06.10.2023 ;

— Avizul de Oportunitate nr. 12 din 16.08.2023 si 22/13.11.2023.
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Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Reactualizare lucrare topografica;
—  Studiu geotehnic — SC Geo-Tech SRL, 333/2023;
— Studiu de circulatie — SC AXA CADPROJECT SRL, feb-2024;
—  Studiu de Tnsorire — SC CONTEMPORAN MODELING STUDIO SRL - 06/2024.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Odata aprobat, prin Hotarare de Consiliu Local, Planul Urbanistic Zonal (PUZ)
Tmpreuna cu Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent constituie act de autoritate
al administratiei publice locale.

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe terenul care face obiectul PUZ-ului.

Pentru restul terenurilor din zona studiata stabilita prin Avizul de Oportunitate

nr. 10 din 28.04.2022 si 22 din 13.11.2023, se vor respecta prevederile Regulamentului
Local de Urbanism aferent PUG Tg. Mures (aprobat prin HCL 404 din 24.11.2022).

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
Functiunea urbanistica propusa pentru terenul reglementat nu are caracter poluant,
unitatile industriale poluatoare nefiind prezente.
In zona studiata, nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit
care sa necesite luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Autorizarea executarii constructiillor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.
Autorizarea executiei constructiillor si amenajarilor se va face cu conditia
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai cu respectarea
exigentelor Legii 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea,siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia Tmpotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia
mediului.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea constructiilor se va face la limita aliniamentului sau retrase fata de
acesta, asa cum sunt marcate in plansa de reglementari urbanistice si Tn prezentul
regulament de urbanism.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisd daca existd posibilitatea de
acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Cladirile se vor amplasa retras fatd de caile de circulatie existente sau propuse,
cu respectarea profilelor strazilor.

Autorizarea executdrii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca
existd posibilitatea executdrii acestora in afara domeniului public, in conformitate cu
normele pentru echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii autorizatiei
de construire.
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Numadrul locurilor de parcare va fi dimensionat la faza de autorizatie de
construire, respectdand HCL nr. 6/28.01.2021, cu modificari si completari ulterioare,
respectiv minim 1 loc de parcare pentru locuinte cu o suprafatd utila de pana la 100 mp,
sau minim 2 locuri de parcare/garare daca suprafata utild este mai mare de 100 mp, care
vor fi suplimentate cu un procent de 10% pentru vizitatori.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor sau spatiilor publice.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire a capacitdtii retelelor edilitare se
vor realiza de cétre beneficiari, partial sau dupa caz in intregime.

Lucrarile de racordare si brangare la reteaua edilitard publica se vor suporta in
intregime de catre investitor sau beneficiar pe baza acordurilor si/sau autorizatiilor
obtinute de la detinatorii de retele.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.

Depozitarea individuala a deseurilor, se va face 1n incinta parcelei, T apropierea
accesului carosabil, unde va fi amenajat un loc pentru pubele, pentru colectarea selectiva
a deseurilor, care vor fi transportate Tn baza unui contract de cdtre o firma specializata.
Se va prevedea o sursa de apa pentru igienizarea platformei.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii
- sd aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor;
- sa aiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor;
- sd asigure posibilitatea respectarii distantelor intre constructii conform
normelor (PSI, insorire, etc);
- sd aibda forme si dimensiuni care sd permitd amplasarea si conformarea
constructiilor dorite cu incadrarea in normele tehnice specifice.
In cazul efectudrii unei operatiuni de parcelare in vederea concesiondrii
terenurilor proprietate de stat se vor respecta suprafetele prevazute in Legea nr. 50/1991
republicata 1996.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

In interiorul parcelelor, spatiile neconstruite si neocupate de accese sau platforme,
vor fi amenajate ca spatii verzi.

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajarilor efectuate pe terenul
liber al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de flori, gazon
etc.

Imprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, si vor avea imagine unitari. Se
admite ca imprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de imprejmuirea
la strada.

M. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale
In cadrul zonei reglementate in Planul urbanistic zonal s-au identificat
urmatoarele tipuri de unitdti functionale:
24



UTR L1z - Zona locuintelor colective medii (D+P+3), situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

Toate prescriptiile din prezentul regulament au fost corelate cu documentatia de
urbanism PUG Tirgu Mures 2022.
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FISA DE REGULAMENT

UTR - L1z

zona locuintelor colective medii (D+P+3), situate 1in
ansambluri preponderent rezidentiale

SECTIUNEA 1: CARACTERUL ZONEI

Delimitare

Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Tirgu-Mures, la limita
de est a municipiului, avand suprafata de 2.170 mp. Prin propunerea construirii pe teren
a unei locuinte colective, se propune 0 continuare fireasca si totodata o finalizare
urbanistica pentru blocurile cu 4 etaje construite n anii '80 ai sec. XX-lea, respectiv
pentru blocul cu 6 etaje din sud, construit acum 3 ani, spre cartierul cu locuinte cu regim
mic de Tnaltime cu locuinte individuale .

SECTIUNEA 2: UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. - UTILIZARI ADMISE

— locuinte colective si locuinte colective cu dotari compatibile cu acestea in cladiri
existente situate la parter sau la nivelele inferioare conform conceptului initial;

— echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

— constructii aferente echiparii tehnico-edilitare amplasate subteran sau in afara
spatiului public;

— amenajari aferente spatiului public: cdi de accese carosabile; pentru circulatii
alternative si pietonale, parcaje la sol/subsol sau multietajate, garaje colective,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari pentru sport si recreere,
mobilier urban, imprejmuiri.

Art. 2. -UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
—se admit echipamente publice la parterul blocurilor de locuit cu urmatoarele
conditii:

o dotarile de sanatate de la parterul blocurilor vor avea un acces separat de cel al
locatarilor, un grad redus de adresabilitate si de perturbarea a locuirii si
program de activitate de maxim 12 ore pe zi (intre 8.00 si 20.00);

o cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor
dispune in utilizare exclusivd de o suprafata de teren conform normelor
specifice 1n vigoare, un grad redus de adresabilitate si de perturbarea a locuirii
si program de activitate de maxim 8 ore pe zi (intre 8.00 si 16.00); acest tip de
functiune va ocupa de preferinta parterul unui tronson de cladire, respectiv zona
deservita de o casa de scara comuna;
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— activitati tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii profesionale
specializate manufacturiere, medicale, ambulatorii, alte servicii de interes general
cu acces public cu conditia amplasarii acestora exclusiv in spatii prevazute in
proiectul initial, la parterul cladirilor de locuit;

— activitati tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii profesionale
manufacturiere, medicale, ambulatorii, alte servicii de interes general cu acces
public in spatii rezultate din reconversia functionala a locuintelor de la parterul
cladirilor de locuit existente cu conditia situarii acestora adiacent principalelor
artere de trafic sau adiacent traseelor pietonale majore din spatiul urban al
ansamblului;

— instalatiile exterioare (climatizare, incalzire, electricitate) sa nu fie vizibile din
domeniul public si sa nu produca poluare fonica sau de alt tip pentru vecinatati;
— supraetajarea/mansardarea este admisa daca structura de rezistentd permite
incarcarea suplimentara si numai dacd sunt respectate cumulativ prevederile
legislative n vigoare in ceea ce priveste sanatatea populatiei, protectia la foc,
prevederile HCL nr. 6/28.01.2021, cu modificari si completari ulterioare, pentru

asigurarea locurilor de parcare;

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

Art. 3. - UTILIZARI INTERZISE

—se interzice reconversia locuintelor existente din cladirile colective in alte
functiuni sau construirea unor locuinte colective mixate cu alte functiuni cu
exceptia celor specificate la Articolul 2;

— Se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul reconversiei pentru
depozite, alimentatie publicd si alte activitdti in conditiile Tn care se creaza
disfunctii pentru locuinte;

— sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

O

O O O O O

O

schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, case de scara,
etc;

activitati generatoare de discomfort pentru locatari cum ar fi functiuni
productive, servicii de tip industrial sau cvasiindustrial poluante de orice
natura cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare en-gros sau mic-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

instalatii, utilaje exterioare montate pe fatadele dinspre spatiul public al
imobilelor;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile Tnvecinate;
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o orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a
apelor meteorice sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea acestora;
o orice lucrari care diminueaza spatiile publice/ spatiile plantate;

SECTIUNEA 3: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

— cladirile pentru locuinte colective pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand
acces direct dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in
comun cu accesele asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii
private deschise circulatiei publice;

— Se admit operatiuni de comasare/divizare a parcelelor conform legii cu conditia ca
parcelele rezultate sa poata fi construite in conditiile prezentului Regulament;

Art. 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
in sensul prezentului regulament prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public:

— cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,00 m, dar nu cu mai putin
decat jumatate din diferenta dintre indltimea constructiilor masuratd la cornisa si
distanta dintre aliniamente;

— sunt permise retrageri fata de aliniament.

Art. 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
— cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei
laterale la o0 distanta cel putin egald cu jumatate din indltimea la cornise a cladirii
masurata n punctul cel mai 1nalt fatd de teren dar nu mai putin de 3,00 m;
— retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egala cu
jumatate din indlfimea cladirii masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai 1nalt dar nu mai putin de 4,00 m;

Art. 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
— distanta dintre fatadele pe care apar si ferestre ale camerelor de locuit va fi egala
cu ¥ din inaltimea cladirii celei mai inalte, distanta se poate reduce la jumatate,
dar nu mai putin de 5,00 m in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre
ale dependintelor si ale casei scarii.

Art. 8. - CIRCULATII ST ACCESE
— parcela va avea asigurat Tn mod obligatoriu minim un acces dintr-o circulatie
publicd, in mod direct sau in cazul utilizarii terenului in comun, prin intermediul
unei strazi private astfel conformat incat sa asigure accesul mijloacelor de
interventie 1n situatii de urgenta;
—Se vor prevedea accese pietonale, pentru circulatii alternative si carosabile, in
legatura cu zonele de parcaje/garaje conform normelor tehnice;
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Art. 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

— stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite
numai 1n interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice,

— Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd in afara spatiilor publice din interiorul
parcelei, de preferinta in spatii specializate dispuse la subsolul, demisolul, parterul
cladirilor;

— conform HCL nr 6/28.01.2021 cu modificari si completari ulterioare, vor fi
asigurate un numar de minim de parcari necesare — 1 loc de parcare/locuintd sub
100 mp si 2 locuri de parcare/ locuinta peste 100 mp — acestea vor fi asigurate si
in subsolul cladirii propuse, totodata se vor prevedea rasteluri de biciclete cate un
loc pentru fiecare unitate locativa, numarul minim de locuri de parcare/garare va
fi suplimentat cu un procent de 10% pentru vizitatori;

— atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje normat pentru
fiecare functiune in parte;

— parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare in privinta
distantei fata de ferestrele camerelor de locuit;

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

— Art. 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
— Tnaltimea maxima a cladirilor va fi: S(D)+P+3E

Art. 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 I;

— autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa;

— cladirile noi sau cele ce fac obiectul unei interventii asupra fondului construit
existent se vor integra in particularitatile zonei si se vor armoniza cu vecinatatile
imediate;

— cladirile noi vor respecta urmatoarele recomandari:

o arhitectura cladirilor noi va fi de facturd contemporand si va exprima
caracterul programului functional propus; se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice; volumetria va fi echilibrata,
specificd programului arhitectural; se vor utiliza pentru finisaje materiale
naturale Tncadrate ih minimalismul contemporan;

o culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale; se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, Tinchise la toate elementele
constructiei;

— interventiile asupra cladirilor existente vor avea in vedere urmatoarele aspecte:
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o orice interventie privind modernizarea, restructurarea, extinderea sau
modificarea partiala a unei cladiri se va integra si subordona imaginii
arhitecturale de ansamblu a acesteia;

o reabilitarea termicd a fatadelor, implicd anveloparea termoizolanta,
inlocuirea tdmplariei tratarea balcoanelor sau a logiilor, aceasta interventie
se va face in mod obligatoriu unitar pe toatd cladirea, numai pe baza de
proiecte tehnice de specialitate, cu conservarea strictd a expresiei
arhitecturale acolo unde aceasta este consideratd valoroasa; in cazul
schimbarii expresiei arhitecturale a cladirilor, interventia se va face unitar
pe tot ansamblul, devenind un element de specificitate al zonei; se

recomandd ca proiectele de acest tip sd fie supuse evaludrii din partea
CTUAT,

Art. 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

—Se interzice conducerea apelor meteorice spre cdile de circulatie carosabile,
alternative sau pietonale, spre domeniul public sau parcelele vecine;

— toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
Tngropat;

— firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau imprejmuiri;

—se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibild a cablurilor de orice fel (electrice, telecomunicatii,
CATV, etc);

— cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat
colectdrii selective a deseurilor menajere, accesibil din spatiul public;

— se pot organiza puncte de colectare selectivd a deseurilor comune pentru mai
multe cladiri, care se vor organiza/reorganiza in spatii independente; distanta de la
acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75,0 metri;
distanta de la aceasta pand la cea mai apropiatd fereastra se va inscrie in normele
sanitare Tn vigoare;

Art. 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

—terenul liber ramas in afara circulatillor si parcajelor va fi amenajat cu
imbracaminti in functie de modul de utilizare cu evitarea impermeabilizarii
excesive; pe ansamblul zonei rezidentiale sau al unei parcele spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa min. 40% din suprafata parcelei dar nu mai
putin decat suprafata normata pe locuitor si vor cuprinde vegetatia joasa, medie
sau Tnalta;

— terenul amenajat ca spatii de joc, de recreere, de odihnd si gradini de fatada
decorative va reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului liber;

—sSe vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 0,15
metri; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alfi 5 arbori in
perimetrul operatiunii urbanistice;
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— Se recomanda ca 1n interiorul incintelor/intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit
sa fie utilizat pentru amenajarea de spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii
pentru sport, odihnd, recreere; eventuale garaje vor fi dispuse (subteran,
semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie utilizat la nivelul solului
pentru functiunile mentionate anterior; parcajele vor fi amplasate grupat nh zonele
periferice ale ansamblului;

Art. 14. - IMPREJMUIRI

— rezolvarea arhitecturald a imprejmuirilor va fi Tn concordantd cu cea a
cladirii/cladirilor aflate pe parcela; in cadrul ansamblurilor de cladiri realizate pe
principiul urbanismului deschis, imprejmuirile se vor inlocui cu gard viu si peluze
amenajate;

— indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea
tratarii pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

— 1n cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la aliniament situate Tn ansambluri
noi de tip condominium, gardurile spre stradda vor fi transparente, vor avea
inaltimea de maxim 1,80 metri si minim 1,20 metri din care soclu opac de circa
0,30 metri partea superioara fiind realizatd din fier sau plasa metalica si dublate de
un gard viu;

— Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament vor fi lipsite de
Tmprejmuiri, pot fi separate de zonele de circulatie pietonala cu peluze amenajate
lar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru restaurant, cafenele etc.

— 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 4: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POTmaX: 30%

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
— CUTmax=1,2

Tntocmit,
Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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GLOSAR TERMENI DE SPECIALITATE

Caracter de reglementare - insusirea unei documentatii aprobate de a impune anumiti parametri
solutiilor promovate. Caracterul de reglementare este specific documentatiilor de urbanism.

Circulatia terenurilor - schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra
terenurilor prin acte de vanzare-cumparare, donatie, concesiune, arendare etc.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfagsurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. Nu se
iau 1n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indlfimea 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;

Documentatie de amenajare a teritoriului si de urbanism - ansamblu de piese scrise si desenate,
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeaza situatia existenta si se stabilesc obiectivele,
actiunile si masurile de amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanistica a localitatilor pe o perioada
determinata.

Limitele unitatii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se
delimiteaza teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unitati administrative

Parcelare - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizatd in loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De reguld este legata de realizarea unor locuinte individuale, de
mica inaltime.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scérilor 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.

Planul Urbanistic General (PUG-ul) - este un proiect care face parte din programul de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatilor ce compun unitatea teritorial-administrativa de baza. Planurile
Urbanistice Generale cuprind analiza, reglementari si regulament local de urbanism pt. intreg teritoriul
administrativ al unitatii de baza (suprafete din intravilan, cat si din extravilan). In acelasi timp, PUG-ul
stabileste norme generale, pe baza carora se elaboreaza mai apoi in detaliu, la scara mai mica, PUZ-
urile si apoi PUD-urile.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ-ul) - este un proiect care are caracter de reglementare specifica
detaliata a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire,
servicii, productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se
stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar a
fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata (PUZ-ul reprezinta o
faza premergatoare realizarii investitiilor, prevederile acestuia realizandu-se etapizat in timp, functie de
fondurile disponibile).

Regimul juridic al terenurilor - totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si
obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din
punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena. UTR se
delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara
intr-o anumitd perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a
terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.
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ANEXE SI AVIZE



PARTEA DESENATA



