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1. INTRODUCERE
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¢ Data elaborarii trimestrul 1V.2009

1.2. Obiectul lucrarii

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de sud-est
a municipiulu in zona rezidentiald situata in vecinitatea cartierului
T-Vladimirescu, zona fiind cunoscuta i sub denumirea de "zona dealului
Viilor",

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic Zonal "Zona rezidentiald Cornesti* si detaliaza o portiune
aferentd strazii Ramurele pentru care existi  suficiente elemente de
identificare.

In-acelasi timp, portiunca detailatd trebuie considerati in contextul
mai larg al rezolvarii functiunilor si circulatier in intreaga zona.

Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, sunt
spre nord traseul strazii Negoiului, spre est st vest gradmile frontului

strazilor Negotului gi Ramurele, spre sud traseul strizii Ramurele.



In studile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in
alte studii desfasurate concomitent), s-a stabilit pentru aceasta zona,
amplasarca de case de vacanta gi cladiri de locuit individuale, prin aceasta
propunandu-se extinderea zonei rezidentiale existente in conditii de densitate
redusd si in prezervarea caracterului natural al zonel. Amplasamentul se
sttueaza dim acest punct de vedere in zona LVV, iar din punct de vedere
zeologic in zona A - construrbila, cu masuri de canalizare la suprafata a apei
meteorice.

Planul Urbanistic Zonal ce constituie obiectyl prezentului proiect
rezolva mobilarea uner parcele aferente strazilor Ramurele si Negoiului

In acelasi timp propunerea prezentati detaileazi o ctapa mtermediara
in rezolvarea planului urbanistic zonal al zonei rezidentiale Cornesti, ™
scopul reglementarii posibilitailor de acces si echipare a zonei. In anul 2006
s-a studiat g1 aprobat in anul 2007, Planul Urbanistic de Detaliu pentru
mobilarea a doud parcele proprietar la aceea data D-I Sido Lajos. In timp
proprietarul uneia dintre parcele a devenit D-] Obreja, care a solicitat
modificarea indicatorilor urbanistici, n asa fel incat acestia sa se inscrie in
prevederile PUG  Térgu-Mureg pentru o zona de locuit cu locuinte
individuale Avand in vedere referatyl mgmerului de structura ing Moldovan
loan privind stabilitatea terenului precum g1 modificarile legislative ce au
avut loc din 2006 pana i prezent, se propune intocmirea planului urbanistic
zonal. pentru parcela Obreja prin care se solicita noi indicatort urbanistici si
se amplasaza cladirea conform proiectului ce urmeaza a fi autorizat
(faza DTAC - arh.Ban Onoriu)

Circulatia pietonald este rezolvat; pe trotuare ce vor conserva
caracterul de zond rezidentiala st accesele spre polul de agrement
reprezentat de Platoul Cornesti.

Constructiile propuse prin acest P.U.Z. sunt:

0 locuinld individuald si dotéiri ale acesteio (garaje, parcdri. alei
de acces).

Parcelele studiate sunt proprietati particulare ale unor persoane fizice

Conform avizelor de la furnizoti in zona sunt retele tehnico-edilitare
stradale. alerente strazii Ramurele st Subpadure



Baza topografica sc 1:500 s-a obtinut de la Primaria Tg Mures i
beneficiar i este dublata de masuratori realizate pe teren pentru identificare

st dezmembrare.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic General si a studiilor succesive acestuia
s-au stabilit pentru aceasta zona un caracter preponderent rezidential pentru
case de vacanta si locuinte individuale. Astfel zona i1 pastreazd vocatia de
zona preponderent naturala predefinita de situatia reliefului si a geologiei.

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Targu
Mures odata cu intocmirea PUG - etapa Il au rezultat conditiile de rezolvare
a parcelarulut de ocupare a terenului, volumetriei, invelitorii si ale plasticii
arhitecturale pentru obiectele ce vor mobila zona studiata.

In studiul efetuat ulterior acestuia, Planul Urbanistic Zonal - zona

vezidentiala Cornesti, terenul in studiu s-a definit ca subzona LV- subzona

caselor de vacanti
3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat la nord de traseul strazi Ramurele, spre
sud, est i spre vest de alte lotur particulare si de terenuri apartinind
domeniului privat cu front spre str.Negoiului-Ramurele

Intreaga zona este denivelatd, avand o panta generala de cca 5% pe

directia nord-sud.

3.1. Regimul juridic al terenului este spectficat in plansa 4 si
cuprinde - terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice st juridice
delimitate de terenuri particulare $i terenuri apartinand domeniului public de
mteres municipal.

Terttortul studiat are o suprafatd de 3960,0 mp. din care 73.0% in

proprietatea privata.
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3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarca condititlor de construire s-au intocmit  studii
geotehnice pentru intreaga zond, executandu-se foraje si studii de stabilitate.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zona, intocmita
pentru mventarierea conditiflor de fundare, in cadrul studiufui, aratd o
structurd a straturtlor. configurata astfel:

¢ strat vegetal de grosime variabila

¢ straturi praf argilos cafeniu 0,00 - 1,40
¢ argila pratoasa galben cefenie 1,40 - 3,80 m
¢ nisip argilos galben 3,80 - 6,00 m.

Aceastd analiza amplaseaza portiunea studiati i zona A-zona
construtbila cu masuri de canalizare la suprafata apei meteorice fara
probleme speciale.

Nivelul hidrostatic este variabil apa nefiind agresiva fatd de betoane
(nivel neinterceptat pana la adancimea studiata prin studiul geologic).

Zona se gdseste la distanta micd fata de inflexiunea schimbarii de
directie a pantet generale (din directia est-vest aferenta dealului Viilor, cu
directia nord-sud aferenta strazii Ana Ipatescu). In completarea studiului
geotehmie se atageaza referatul D-lui ing. Moldovan loan, care a proiectat

structura locuinter 1 a aprofundat situatia geologica.

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referinta are o parcelare relativ neregulata ca forma si
dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontana in parcele desfasurate
paralel cu curbele de nivel ale terenului, parcelarul mai uniform fiind cel
aferent zonei strazii Negoiulu.

Imaginea globald o reprezinta aceea de (eren predominant neconstruit
(gradmi, gradini de zarzavat). Constructiile existente alcatuiesc in majoritate
frontul discontinuu al strézii Negoiului gi sunt parter si mansarda, in general
in stare bunda sau mediocra. Inspre sudul str. Ramurele se afla limita

locuintelor colective P+4 aferente cartierului Tudor Viadimirescu.



3.4. Cai de comunicatic

Cireulatia carosabild in zona este relativ redusa. Strada Negoiului este
o strada relativ lunga i cu profil nedetimitivat, cu ampriza de cca 7 m.
Strada Ramurele se leaga cu str.Negoiului prin strada Subpadure,

traseul er necesitind coreclii de profil st amenajarea zonelor de mtersecti.
3.5. Echiparea edilitari

Zona  beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara, n curs de
constituire, pe strada Negoiulur, existd retele de alimentare cu energie
electrica si gaze naturale. pe str Ramurele exista deasemenea retele electrice,
de alimentare cu gaz, apa s1 canalizare

Studiul de echipare a zonei cu utilitdti va cuprinde posibilitatea
extindern retelelor existente st completarea celor ce lipsesc n functie de
potentialii consumatori din zonai. urmarindu-se completarea traseelor de
canalizare propuse in zona, conform studiulur intocmit de Rapidproiect s.1]
“Imbunditcitirea alimentéirii ¢ apd si canalizare in zona de nored 1o Mures"

cuprins partial s1in PUZ - Zona rezidentiala Cornesti.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de temi

Prevederile studiului propun mobilarca a unei parcele existente cy
cate o locuintd mdividuala cu lot aferent, planul urbanistic zonal propunand
modilicarea dicatorilor urbanistici aprobati prin PUD, nr.43/2006 pentru
una dintre parcelele situate pentru care s-a solicitat aceastd modificare.

In zona parcelarea s-a constituit spontan pe baza liberei circulatii a
terenurtlor, regimul constructibilitatii parcelelor impunand insa pe viitor,
unele corelatii prin servitutt de trecere sau schimburi de teren care sd asigure
continuitatea traseelor propuse prin schema generala a circulatiei in studiile

precedente.



4.2. Descricrea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii unei parcele, pe care
urmeaza sa  se  construiasci o locumta individuald ey respectarea
prevederilor Regulamentulyi General de Urbanism (HG n1.525/27.06.1990)
privind amplasarea constructitlor in functie de destinatia acestora n cadpyl
localitatii, ale prevederilor PUG et.Il si modificarea prevederilor PUZ-zona
rezidentiali Cornesti si PUD str.Ramurele nr.5 /an prar43/2006.

Noua constructie se va amplasa retras cu cca 5 m de Ja alintamentul
stradal $1 vor respecta conditiile de ocupare a terenuly; stabilite prin planga

de reglementiri.
4.3. Organizarea circulatiei

Parcela studiata prin PUZ se inscrie i general in conditille de
construibilitate stabilite prin PUG st Regulamentul General de Urbanism
(avand acces direct din str.Negoiulur).

In afara de aceasta pe parcela studiata va existy posibilitatea accesului

carosabil in scopul asigurarii a cel putin unui loc de parcare,

4.4. Regimul Juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiulyi este n
proportie de 73,0% alcatuit din terenuri apartinind in proprietate privata,
persoanclor fizice sau juridice, terenurile apartinand domeniului public, fiind
la limita acestora (traseul strazilor Negotului i Ramurele),

Pentru zona in cauzi constituirea in viitor 2 refelei de cai de acces
precum $1 a retelelor de echipare tehnico-edilitars (dupa obtinerea avizelor
de la organcle interesate si efectuarea de studii de specialitate  pentry
cchipare) va necesita efectuares unor schimburi de terenuri (transfer din
domeniul privat in cel public prin schimb sau alte variante), modul de
gestionare a acestor parcele fiind ales de Primaria municipiului.

In studiul PTOpus pentru parcelele identificate ny sunt necesare

schimburi de teren
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4.5. Regimul de aliniere

Alintamentul - cladirilor in  acest context reprezimta un element
urbanistic important: pozitia noilor case raport cu cea existenta fiind
stabilitd cu o mica retragere in rapott cu alintamentul acesteia.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural precum gi dorinta
de a prezerva caracterul de "wrdadini" gi ambianta preponderent naturali, s-a
prevazut un front discontinuu cy spatit neconstruite majoritare in raport cu
cele construite, constanta reflectats s1 In indicatorii de ocupare de terenurilor
POT, CUT (20%, 0.6) pentru parcela in proprietatea Sido Lajos si POT.
CUT (20%. 0,6) pentru parcela in proprietate Obreja.

4.6. Regimul de fniltime

Inaltimea Ia cornigd propusa de 6,5 m. pentru functiunea de locuire se
situeaza la inaltimea medic a cladirilor situate in zona studiata si asigurd o
folosire rationala a unui teren relativ valoros. lasand loc relatiilor vizuale si
unei insoriri optime i contextul fn care zona beneficiaza de un POT limitat

la 20% pentru locuinte

4.7. Modul de utilizare a terenuluj

Din punct de vedere al ocuparu terenului cu un POT de cca 20% sl cu
un CUT max de 0,60 pentru parcela Obreja, propunerea se inscrie in cote
rezonabile din punct de vedere al conservirii caracterulur cu densitate medie

a Zonel.

4.8. Plantatii

Zona face parte din fosta "zond e grdadini« municipintu® prin
plantatitle propuse urinarindu-se prezervarea acester caracteristici

S-au prevazut prin PUZ zone plantate la limita vecmitatilor, cailor de
acces, cit si pe suprafata lotului individual acestea find premiza constructie

ecologice a zonei.
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4.9. Echiparea edilitars

Claduea va beneficia de racordurt i bransamente mdividuale de
alimentare cu apa st canalizare, la refeaua de alimentare cu apa st la reteaua
de canalizare I functie de avizele primite si de strategia de extindere 2
gestionarilor de retele se vq adopta solutia optima. Curentyl electric si gazul
se vor obtine din racorduri g retelele existente in strads Negoiului, realizate

contorm prescriptiilor tehnice proprietarilor si gestionarilor de retele.

4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea Junctionala

Teritoriul aferent Existent | Existent Propus | Propus
mp. % | mp. %
] Locumte de vacanta, locuinte i ’ - ( 350 8,85
functiung complementare ’ I
|2:| Spatii verzi amenajate | _ 430 | 11,38
| 3. | Spatii | pretonale - LL%O_O N | 250 6,30
ii. LllCU]&I_J__I__CEHO%][)II@ ]mma]e | 840 L2l | 900 22,72
.| Alte zone teren neconstruil ] 2920 2010 | 50,75
L ( TOTAL GENERAL | 3960 3960 | 100,00

S. CONCLUZII

Fvolutia urbana a zonelor rezidential in cadryl municiprului Tg, Mures,
reprezinta un proces contmuu, acest proces necesitand studii prehminare de
corelare st configurare in timp pe masura solicitarilor de construire precum si
un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.

Pentru zona de sud-vest a municipiului Tg. Mures acest proces este in
plina desfasurare, instrumentele tehnice cele mai adecvate ¢ constituind din
acest punct de vedere studiile zonale de circulatie si echipare, precum i

Planul Urbanistic General.

Intocmit
arh. Raus Adriana

N
o

8




REGULAMENT

afcrent PLAN URBANISTIC ZONAL,
STRADA RAMURELE NR.51A - TARGU.MURES

DOMENIU DE APLICARE
Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins intre limitele
planului urbanistic zonal conform cu specificatiile din plangele A/1, A/2.

A3, A/4, A/S.

STRUCTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

Fiecare din subzonele si unttatile de referinta fac obiectul unor

prevedert organizate conform urmatorului continut:

GENERALITATI - CARACTERUL ZONE]
SECTIUNEA I = Utilizare functionala
Articolul | - utilizari admise

Articolul 2 - utilizar admise cu conditi

Articolul 3 - utilizari interzise.

SECTIUNEA 1l = Conditii de amplasare, echipare si
configurare a cladirilor

Atticolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Articolul 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fatd de imitele laterale i
posterioare ale parcelelor

Articolul 7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parceld

Atticolul 8 - circulatir si accese



Articolul 9 - stationarea autovehiculelor
Articolul 10
Articolul 11
Articolul 12

Articolul 13 - spatiile libere si spatit plantate

inaltime maxima admisibila a cladirilor

{

aspectul exterior al cladirilor

conditiile de echipare edilitara

Articolul T4 - imprejmuirt,

Zona locuintelor individuale mici cu P+1 niveluri

L subzona locuintelor individuale
Generalitati: caracterul zonei

Lz - subzona locumtelor individuale mici cu P+I1, retrase de la
alintament cu regim de construire discontinuu.

SECTIUNEA |
UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.l - Utilizari admise
Pentru toate UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile
de functionare stabilite pentru diferitele tipurt de unitati.

* locumte individuale mici cu maxim P+1 niveluri in regim de
construire izolat;

« echipamente publice de mivel rezidential;

 sc admit functiuni comerciale si servicit profesionale cu conditia
ca supratata acestora sa nu depaseasca 200 mpADC si sd nu
genereze transporturt grele, aceste functium vor fi dispuse
la intersectit $1 se va considera ca au o arie de servire de
250 metri:

* pentru terenurile situate pe pante mat mari de 5% se vor efectua
studii geotehnice in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a
masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de realizare a
constructilor, inclusiv a celor terasate.
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Art.3 - Utilizari interzise

L.z - sc interzic urmatoarele utilizar-

* functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc
suprafata de 200 mpADC, genereaza un trafic important de
persoane g1 marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00,
produc poluare;

* activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici pe z1 sau orice
fel de transport grew), prin utilizarea incintei pentru depozitare
st productie prin deseurile produse ori prin programul de
activitate;

¢ dnexe  pentru  cresterca  amimalelor  pentru productie  si
subzistenta:

* depozitare en-gros;

* depozitari de materiale refolosibile:

* platforme de precolectare a deseurilor urbane;

* depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mart de substante
mflamabile sau toxice:

¢ activitati productive care utilizeazi pentru  depozitare  si
productie terenul vizibil din cireulatitle publice;

* autobaze i statii de intretinere auto:

e lucrdrt de terasamente de natura si afecteze amenajarile din
spatile publice si constructiile de pe parcelele adiacente:

* on ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II
CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.d - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,
dimensiuni)

[Lz: conform PUZ dar nu sub dimensiunile de la aliniatul urmator:

* pentru a fi construibile parcelele vor avea un front mimim  la
strada de 12,0 metri in toate UTR din zona si o suprafata
minima de 500 mp.
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ATLS - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Lz — cladirile se vor retrage de 1a alinjament cu minim 5,0 metri pe
strazi cu categoria 11 si 3,0 metri stiazi de categoria Il s1 1.

Art.6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor

Lz = Tn regim izolar cladirile se vor retrage fata de limitele laterale
ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa. dar
nu cu mar putin de 3,0 metrn.

Art.7 - Amplasarea cliadirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Lz — distantd mimima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egali
cu jumatate din niltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte
dar nu mai putin de 4,0 metri.

ATt.8 - Circulatii si accese

[z — parcela este construibila numai dacs este asigurat un acces
carosabil de minim 4,0 metri latime dintr-o circulatie publica in
mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprictatile invecinate.

Art.9 - Stationarea autovehiculelor

Lz — stationarea autovehiculelor se admite numai n interiorul
parceler, deci in afara circulatiilor publice

Art.10 - Indltimea maxima admisibili a cladirilor

Lz - naltimea maxima a clidirilor va P+1 (99 metri coamg)

Art. Ll - Aspectul exterior al cladirilor

Lz - cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente

se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza
cu cladirile invecinate ca arhitectura st linisaje:



* toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis;

e lainvelitoarea acoperisului se recomandi folosirea tiglei;

* garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor
atmoniza ca finisaje si arhitecturd cu ¢lidiren principala;

* se Interzice folosirea azbocimentului a tablei stralucitoare de
aluminiu ori zincate pentru acoperirea cladirilor, garajelor gi
anexelor.

Art.12 - Conditii de echipare edilitari

Lz — toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice:
* 8¢ va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea
apelor meteorice n reteaua de canalizare:
* sc mterzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile
din circulatiile publice $i se recomanda evitarea dispunerti
vizibile a cablurilor CATV

Art.13 - Spatii libere $i spatii plantate

Lz - spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate cq
gradini de fatada;

* spatiile neconstruite $i neocupate de accese sI trotuare de
garda vor fi inierbate si platate cu un arbore Ia tiecare
100 mp;

* se recomanda ca pentry imbunatatirea microclimatulu; Si
pentru profectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese:

* in zonele de versanti se recomandai plantarea cy specti de
arbori ale caror radacini contribuie stabilizarea terenurilor.

Art.14 - imprejmuiri

Lz ~ imprejmuirile spre. strada vor avea fniltimea maxims; de
1.80 metri din care un socly opac de 0,30 metri si o parte
transparenta dublaté de gard Vi
* gardurile spre limitele scparative ale parcelelor vor fi de

regula, opace, cu inaltimi maxim 2,20 melri.



SECTIUNEA I11
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI

Art.15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

Lz - POT maxim 20%

Art.16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Lz - pentru indltimi P+ CUT s = 06.
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