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1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrdrii : PLAN URBANISTIC ZONAL

Extindere casa de locuit
Amplasare casa de locuit
Targu-Mures, str.Garofitei nr.3

Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL
Beneficiar: BUGNAR IOAN
SC FORTIS CO SRL
Proiectant :  S.C. PROIECT S.R.L. TARGU MURES
Str. Tineretulut nr.2
Data elabordrii : 2009

1.2. Obiectul lucrarii

In cadrul programului de dezvoltare a municipiului Targu-Mures se
prevedea necesitatea asigurdrii terenurilor destinate dezvoltarii zonelor de
locuit cu case unifamiliale, situate pe parcele individuale.

Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Targu-Mures,
conform Planului Urbanistic General PUG etapa II, intocmit de
ARHITEXT INTELSOFT SRL Bucuresti, in anul 1998, in ansamblul de
locuit din zona strdzilor Trébely-Verii, care este o zond rezidentiald
traditionald a localitatii. Terenul studiat se gaseste in zona C - UTR - LV2z

- subzona locuinte individuale.



Prin Certificatul de Urbanism, eliberat de Priméria municipiului
Targu-Mures, beneficiarul a primit acordul de principiu pentru amplasarea
casei de locuit si solicitarea Intocmirii unei documentatii in faza de plan
urbanistic zonal, pentru a analiza:

* posibilitdtile de acces;

* conditiile de amplasare a casei de locuit;

* posibilitdtile de echipare cu utilitati;

* functiunea de bazd si functiuni complementare pentru zona
studiati;
regimul de 1néltime;

* conditiile geo si hidrotehnice;

*

Planul urbanistic zonal stabileste reglementari specifice pentru o
zond din teritoriul administrativ, traseazd cdile de circulatie, propune
zonificarea teritoriului, asigurarea dotdrilor si infrastructurii necesare.
Scopul lucrdrii este de a pune la dispozitia autoritatilor locale, a
avizatorilor, o metodologie unitard si concretd, in vederea identificarii si
delimitdrii terenurilor destinate construirii unor obiective, precum si
stabilirea conditiilor de utilizare.

Prin prezenta documentatie s-au urmaérit in principiu urmitoarele:

* extinderea unei locuinte existente si amplasarea unei casei de
locuit si a amenajdrilor propuse in conformitate cu tema de
proiectare;

* rezolvarea circulatiei carosabile i pietonale;

* echiparea cu utilitati;

* asigurarea conditiilor privind protectia mediului.

OBIECTIVELE URMARITE PRIN PROIECT sunt:

1. stabilirea terenului aferent propunerilor;

2. asigurarea accesului la parceli;

3. asigurarea functionalitétii prin crearea de dotiri tehnico-edilitare
proprit;

4. masuri §i actiuni pentru protejarea si conservarea mediului;

5. zonificarea functionald a terenurilor.



1.3. Surse documentare

* Planul Urbanistic General etapa II al municipiului Targu-Mures,
elaborat de SC ARHITEXT INTELSOFT SRL Bucuresti, in anul
1998;

* Planul Urbanistic Zonal - zona rezidentiald Cornesti - proiect
nr.4691.0 din anul 2000 - elaborat de SC PROIECT SA-Tg.Mures;
* Baza topograficd utilizatd pentru elaborarea PUZ este ridicarea

topograficd avizatd de OCPIM - la scara 1:1000;
* date culese pe teren;
* avizele solicitate prin certificatul de urbanism;
* studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona studiata se afla 1n intravilanul municipiului Targu-Mures, intr-o
zond de locuit, cu constructii mici §i medii, cu regim de inaltime parter,
parter si mansarda, parter si etaj

In prezent suprafata studiati este o zond de locuit aflatd in plina
dezvoltare, cu locuinte individuale, amplasate pe loturi, izolat sau cuplat
(vezi str.Cornesti). Este accesibila 1n partea vestica din strada Garofitei, iar
din partea sudici din strada Cornesti. In zona studiati se afli cateva loturi
neconstruite, sau construite foarte rar printre care si cel din strada Garofitei
la nr.3s1 3B, aflat in posesia benefiicarilor SC Fortis Co SRL si Bugnar
TIoan.

2.1. Evolutia zonei

Terenul situat dintre cele doud strdzi, Garofitei si Cornesti, are o
pantd medie, destul de uniforma de 11° in diagonala zonei, in directia est-
vest. Zona a fost folosita ca gradini, fiind rar construitd. Dupa dotarea celor
doud strdzi cu lucrdri tehnico-edilitare, terenul a devenit atractiv pentru
amplasarea caselor de locuit. Din aceastd cauzi a apirut o noui parcelare a
zonel, prin divizarea loturilor existente.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul studiat se afld in intravilanului municipiului T4rgu-Mures, in
zona rezidentialda Cornesti. Este delimitatd de doud strizi, aproape
perpendicularc, vest dc strada Garoficti, 1a sud de strada Cornesti, iar la est



de loturi construite, cu accese din str. Cornesti. Zona studiatd are suprafata
de 18192 mp. Posibilitatea de completare si mobilare a zonei cu noi
obiective, pentru care s-a manifestat un deosebit intreres din partea
invetitorilor, este motivul pentru care se fac propuneri. in prezenta
documentatie se va reglementa din punct de vedere urbanistic si juridic
modul de amplasare §i construire solicitatd prin Certificatul de urbanism
eliberat de Primdria municipiului Targu-Mures. Aceasta face parte
integrantd din documentatia elaboratd de importanta locala.

Din concluziile studiilor anterioare rezulti ca necesard studierea,
aprofundarea si analizarea urmétoarelor aspecte:

* respectarea dreptului de proprietate;

* integrarea noilor constructii §i amenajari in cadrul natural si

construit;

* asigurarea cu utilitati;

* Intocmirea Regulamentului Local de Urbanism.

Teritoriul studiat de aceastd lucrare are o suprafatd de 18192,0 mp se
afld In intravilanul municipiului Targu-Mures.

La elaborarea prezentei documentatii s-au respectat prevederile
Planului Urbanistic General, intocmit in anul 1998 de SC ARHITEXT
INTELSOFT SRL din Bucuresti, PUZ zona rezidentiald Cornesti proiect
nr.4691.0 intocmit de SC PROIECT SA in anul 2000 si prevederile
Certificatului de Urbanism.

Conform acestor documentatii amplasamentul studiat se incadreaza
in zona C subzona LV2z, subzona locuintelor individuale cu regim de
indltime P, P+1, situate pe versanti slab construiti, in conditii de densitate
foarte redusa si in conditii de stabilizare tehnica a intregului versant.

In certificatul de urbanism sunt previzute urmitoarele conditii:

* conform RLU aferent PUZ se admite construirea de locuinte

dispuse izolat, cu regim de inéltime P+M;
* parcela trebuie sa aiba suprafata minimald de 1000 mp cu front la
stradd de minim 15,00 m;

* cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0 mp, iar fati
de limitele laterale minim 3,0m, fatd de limita posterioard minim
5,0 m;

* regim de inaltim e maxim la cornisa 4,0 m (P+M), POT .= 15%,
CUT max = 0,3,



Deoarece aceste prescriptii nu mai corespund cerintelor necesitatilor
zonei, iar fondul construit este alcétuit din clddiri cu regim de inaltime
P+E, D+P+E. Prin prezenta documentatie de urbanism propunem
schimbarea subzonei LV2z in care se afla in prezent amplasamentul studiat
in subzona LM care este — subzond mixtd contindnd locuinte individuale
si colective mici §i activitati productive §i de servicii compatibile cu
locuirea pentru parcela aflata in proprietatea SC Fortis Co SRL, respectiv
in subzona L2A care este - subzona locuintelor individuale §i colective
mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire
discontinuu pentru parcela aflata in proprietatea lui Bugnar Ioan.

Astfel vom avea:

* se impune limitarea riscurilor de alunecare a versantilor instabili
sau cu stabilitate incertd, conform concluziilor din studiul
geotehnic si hidrologic din zona Platoului Cornesti, care pot fi
activate dacd va continua tendinta de indesire prin relotizare si de
inlocuire a cladirilor de dimensiuni relativ mici, realizate din
materiale usoare, cu clddiri P+1, P+3 niveluri, de dimensiuni mari
si fronturi mari;

* este obligatoriu ca in zona versantilor sa se efectueze studii de
stabilitate pe bazd de profile si expertize geotehnice, avizate de
Comisia Versantilor, printru orice lucrare de constructie,
reconstructie, extindere, modernizare sau relotizare, deoarece o
interventie incompatibild Intr-un sector de versant, cu grupuri de
alte cladiri precum si cu strdzi si retele edilitare publice,
provocand importante pagube si pundnd in pericol siguranta
locuitorilor;

* solicitantii certificatelor de urbanism pentru terenuri in panti
trebuie avertizati cd societdtile de asigurare, nu vor accepta
asigurarea cladirii in cazul incalcarii prevederilor Regulamnentului
Local de Urbasnism si a conditiilor din autorizatia de construire;

* se limiteaza tendinta de realiza a unor false case de vacantd care
depasesc statutul specific acestora, fiind de fapt locuinte
permanente de tip urban.



2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat se afld intre altitudinile 360,55-373,39, avand o panta
generala de 11°. Terenul propus pentru amplasarea constructiei este situat
pe partea superioard a versantului, in partea nordicd, dinspre strada
Cornesti, unde se va crea un platou, de aici se va asigura accesul in cladire,
in curte. Panta naturald al zonei asigurad scurgerea apelor meteorice cétre
vale.

Analiza geotehnicd

Generalitati

Amplasamentul se afld pe versantul stdng al vaii rdului Mures, pe un
teren stabil, nu apar semne geomorfologice care indicd migcdri active de
tipul alunecarilor de teren. Adancimea nivelului hidrostatic este variabila,
aceasta fiind influentatd de conditiile meteorologice. Pe amplasamentul
studiat nivelul hidrostatic se afld la addncime mare fatd de suprafata
terenului.

Conditii de fundare

Avem doua solutii:

1. pe umpluturd prin fundatie armata si centuri armate la nivelele
constructiei, cu Pcony = 100 kPa;

2. pe stratul in situ prin fundatii izolate, cu P.o,y = 290 kPa.

Terenul de fundare se calculeaza conform STAS 3300/2-85, pe baza
presiunii conventionale.

Amplasamentul se afla din punct de vedere al valorilor coeficientilor

Ks in zona seismica de calcul E, perioada de colt fiind Tc = 0,70 sec.

2.4. Circulatia

Zona studiatd este accesibild din doud strizi cu doud benzi de
circulatie, care fac parte din trama stradala secundara a localititii, respectiv
strada Garofitei si strada Cornesti. Pe aceste strazi se desfisoara o circulatie

locald, participantii fiind cei care au locuinte particulare n aceastd zona.



2.5. Ocuparea terenurilor, principalele disfunctionalititi

Terenul se géseste Intr-o zond de locuit, cu constructii mici i medii,
avand parter, parter $i mansarda sau parter si un etaj. Casele sunt agezate pe
loturi individuale, in regim izolat.

Iata situatia loturilor din zona studiatd - suprafete si indici in tabelul

urmator:
SITUATIE PARCELE
Nr.Crt. | Nr.cad | Adresa parcelei Suprafata Aria POT Aria desfasurata | CUT Regim de inaltime
parcelei (mp) | construita | (%) (mp)
1 1855/1 Str Garofitei; nr 17060 mp 1570 mp 9.20 2504 mp 0.146 P; P+1
3
2 1855/2; Str Garofitei nr 188 mp + 163 mp 19.56 163 mp 0.195 S+P
1855/3 nr.3B 645 mp

Ca ocupare a terenului loturile sunt compuse dintr-o zona de curti,
constructii cu case de locuit citre strada, iar in spatele lor se gésesc gradini.
Fiind intr-o zond de locuit in plind dezvoltare, procesul de ocupare a
terenului si coeficientul de utilizare a terenului sunt destul de ridicate.

Indicii in zona studiata sunt dupa cum urmeaza:

Zona studiata Existent
mp procent
Suprafata teren studiat in PUZ/PUD 18192 100%
din care:
A. Domeniul public 299 1,64%
B. Domeniul privat 17893 98,36%
A. Domeniul public 299 1,64%
299 1,64%
Zona verde neamenajata
B. Domeniul privat 17893 98,36 %
i 1722 9,46%
Suprafata construita
Co 1703 9,36%
Drumuri si alei pavate sau asfaltate
14468 79,54%

Zone verzi




Arhitectura fondului construit, volumetria clddirilor, finisajele
folosite sunt cele moderne, dar constructiile tip vild se incadreaza in fondul
construit, existent in aceasta zona.

Disfunctionalitati

Din analiza situatiei existente rezulta urmatoarele disfunctionalitati:

*

pantd destul de accentuata - fundatii speciale, ziduri de sprijin;

* zond cu umpluturi - structuri speciale si la suprastructura;

* protejarea zonelor, mediu.

* Lipsa unui trotuar pietonal pe latura nordica a strazii Cornesti in
zona studiata

2.6. Echiparea edilitara

In imediata vecinitate a zonei studiate, in traseul strizilor existente
Cornesti si Garofitei, existd majoritatea retelelor edilitare ca alimentarea cu
apd cu apa si canalizarea, alimentarea cu energie electricd, retea de gaz
metan de joasa presiune si telefonie, la care se pot racorda noile constructii,
care vor fi amplasate in aceastd zona pentru asigurarea unui confort sporit.

2.7. Probleme de mediu

* relatia cadru natural - cadru construit: zone libere de constructii,
alte zone construite dens, cu POT ridicat;

* existenta riscurilor naturale i antropice: nu este pericol de
inundatie, pe teritoriul studiat nu exista alunecari active de teren;

* evidenta valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie: terenul
studiat nu are valori de patrimoniu si nu se afld in zona de
protectie a vreunui monument;

* evidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenurile se afla intr-o zona cu echipare tehnico-edilitard, cu un
potential ridicat trebuie sd fie exploatate. Proprietarii terenurilor doresc
valorificarea superioara a zonei studiate, intentie acceptatd si de
administratia locald, care a emis Certificatul de urbanism pentru Intocmirea



unei documentatii In faza de plan urbanistic zonal, In vederea intocmirii
regulamentului local de urbanism,.

Astfel beneficiarul doreste extindrea unei case de locuit existente si
amplasarea unei alte case de locuit pe un teren cu suprafata de 18192,0 mp,
in regim izolat. Cladirea extinsa va primi un garaj si o mica extindere la
nivelul camerei de zi precum si o masardare. Cladirea noua va avea doua
aripi, prima cu subsol partial, parter si etaj, iar a doua parter si etaj.

Se propune asigurarea utilitdtilor, a dotérilor tehnico-edilitare,
alimentarea cu energie electrica, alimentarea cu apa potabila, canalizarea,
gaze naturale din retelele existente In zona.

Cladiea casei de locuit propuse se va integra armonios in fondul
construit al zonei, ca functiune, aspect, volumetrie si finisaje.

Configuratia planului, materialele de constructii folosite, acoperisul
pe sarpantd vor fi in conformitate cu modul de amenajare si de construire
traditionald a zonei.

Impreuni cu realizarea constructiei locuintei, se vor executa lucrarile
de sistematizare verticald, curtea casei, zona bazinului in aer liber, lucrarile
exterioare, retelele tehnico-edilitare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic atestd pe baza calculelor analitice suprafata
corpurilor de proprietate, dovedeste detinerea legald a terenului.

Studiul geotehnic prezintd stratificatia terenului, aratd ca,
constructiile proiectate pe amplasament pot fi fundate:

1. pe umpluturd, prin fundatie armata si centuri armate la nivelele
constructiei cu P.o,y = 100 kPa.

2. fundatii izolate rezemate pe stratul in situ, Py, = 290 kPa.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona E,
cu perioada de colt Tc =0,70, conform normativului P100-1/2006.

3.2. Descrierea solutiei propuse

Terenul studiat cu suprafata de 18192,00 mp, este format din terenuri
agricole, zone libere, neocupate de constructii precum si zone construite.



Au fost executate lucriri de sistematizare verticald, fiind efectuate lucrari
de umpluturi.

Accesul principal pe lot se va asigura din strada Cornesti.

Se propune amplasarea unei case de locuit, in forma de H. O parte
din aceasta va avea subsol, parter si etaj, iar cealalta va avea parter si etaj.

Se mai propune de asemeni extinderea si mansardarea constructiei
aflate pe parcela de la nr nr.3B.

Din punct de vedere constructiv cladirile vor avea sistemul

constructiv alcatuit din:

* fundatii continue rezemate pe stratul in situ;

* zidarie portantd din caradmida, rigidizatd cu centuri si stalpisori de
beton armat. Peretii exteriori vor fi izolati termic pe partea
exterioara.

* plangeu peste demisol si parter va fi din beton armat, iar cel peste
mansarda din lemn;

* structura de rezistentd a sarpantei se va executa din lemn, iar
invelitoarea va fi din tigle;

* circulatia pe verticald se va asigura prin scari-legédtura dintre
subsol si parter se va face printr-o scard de beton, iar cea dintre
parter $i mansarda cu ajutorul unei scari de lemn.

Conditiile de realizare a constructiilor sunt cuprinse in capitolul
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - parte componentd a acestei
lucrari.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Prin amplasarea casei de locuit, prevazuta de aceastd documentatie,
se propune o folosire mai rationald st mai intensiva a acestei zone. Terenul
oferd conditii optime in vederea construirii unor case de locuit, cu conditia
pastrarii intimitatii $i asigurarii insoririi si ilumindrii naturale, atat pentru
cladirile de locuit cat si pentru spatiile libere si plantatii pentru a realiza un
confort urban ridicat.



3.4. Modernizarea circulatiei

Circulatia vehiculard se va desfasura pe strazile existente, strada
Cornesti si strada Garofitei. Din acestea se deschid intrarile cétre loturile
existente si prin ele se face legdtura cu trama stradald a municipiului Targu-
Mures. Cele doud strdzi asigurd spatii pentru circulatia locald. Stationarea
autovehiculelor se admite doar in interiorul loturilor.

3.5. Zonificare functionala - reglementari,
bilant teritorial, indici urbanistici
Documentatia de fata s-a intocmit in vederea schimbarii subzonei de

incadrare din LV2z - in prezent in subzona LM care este — subzond mixtd
contindnd locuinte individuale §i colective mici si activitati productive si
de servicii compatibile cu locuirea pentru parcela aflata in proprietatea SC
Fortis Co SRL, respectiv in subzona L2A care este - subzona locuingelor
individuale §i colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu
regim de construire discontinuu pentru parcela aflata in proprietatea lui
Bugnar Ioan si pentru schimbarea indicilor urbanistici caracteristici zonei
studiate. Proiectul propune in limita proprietitilor studiate doua unitati
teritoriald de referintd, UTR. Principalele functiuni propuse ale zonei
studiate sunt grupate in urmétoarele subzone:

3.5.1. Zonificarea teritoriului

* subzona de locuit, functiuni complementare - cu urmitoarele
caracteristici:

— locuinte existente in regim mic-mediu (P-D+P+E), dotiri
aferente, echipare, anexe gospodaresti fard nocivitdtiti sau
activitdti a ciror razd de poluare sd nu depiseascd limitele
parcelei. Aici se incadreaza si zona de locuit propusi
(str.Garofitei nr.3si nr.3B).

* subzona circulatii

— alei carosabile, pietonale si platforme pavate existente si

propuse pe teritoriul loturilor existente si propuse;



* subzona spatii verzi, grddini
— spatil plantate care vor agrementa zona, gradinile caselor,
livezi, gradina cu flori in fata locuintelor. Aici se in cadreazi si
loturile existente, neconstruite, libere de constructii.

Tuturor terenurilor din zona le-a fost stabilita destinatia.

Suprafata terenului studiat este de 18192 mp.
Din aceastd suprafata subzona ocupata de constructiile de locuinte existente
este de 1722 mp si va fi maritd cu 395,6 mp, cu suprafata construiti a noii
locuinte si extinderea celei existente, propuse pe amplasamentul din strada
Garofitei nr.3si nr.3B.

S-a urmarit folosirea cdt mai economica a terenului, organizarea lui
cat mai armonioasa si judicioasa.

3.5.2. Bilant teritorial si indicii maximi admisi si realizati

Indici maximi propusi si indici realizafi

e procent de ocupare teren (POT) maxim propus

- parcela SC Fortis Co Srl — subzona LM 20,00%

- parcela Bugnar Ioan — subzona L2A 35,00%
e procent de ocupare teren (POT) realizat

- parcela SC Fortis Co Srl — subzona LM 11,09%

- parcela Bugnar Ioan — subzona L2A 27,07%
e coeficientul de utilizare a terenului (CUT) maxim propus 0,60

coeficientul de utilizare a terenului (CUT) realizat
— parcela SC Fortis Co Srl — subzona LM
— parcela Bugnar Ioan — subzona L2A 0.595

0,183




Zona studiata Existent Propus
mp | procent mp procent
Suprafata teren studiat in PUZ/PUD 18192 100 18192 100
din care:
A. Domeniul public 299 1,64 299 1,64
B. Domeniul privat 17893 | 98,36 17893 08,36
A.Domeniul public 299 1,64 299 1,64
1. Zona verde 299 0,72 179 0,98
2. Trotuar amenajat 0 0 86 0,47
3. Accese amenajate 0 0 34 0,19
Domeniul privat 17893 | 98,36 | 17893 | 98,36
din care:
2. Suprafata construita 1722 9,46 2117,6 | 11, 64%
3. Accese auto, pietonale 1703 9,36 1 10,30%
5. Spatii verzi 14468 | 79,54 1876 | 76,40%
13899,
39
P.O.T. — propus SC Fortis Co SRL 20%
P.O.T. — propus Bugnar Ioan 35%
P.O.T. —realizat prin proiect SC Fortis Co SRL 11,09%
P.O.T. —realizat prin proiect Bugnar Ioan 27.07%
C.U.T. — propus 0,6
C.U.T. —realizat prin proiect SC Fortis Co SRL 0,183
C.U.T. —realizat prin proiect Bugnar Ioan 0.595
Indici maximi propusi si indici realizati
e suprafata teren - lot 18192,00 mp
e suprafata construitd la sol, POT maxim propus (35%) 6367,00 mp
e suprafata construitd realizata (11,64%) 2117,6 mp
e coeficientul de utilizare a terenului maxim propus (0,60) 10915,40 mp
e coeficientul de utilizare a terenului realizat (0,184) 3347,32 mp.




3.5.3. Regimul de indltime

Regimul de iniltime propus - subsol + parter + mansarda si parter +
etaj, este cererea beneficiarilor, realizind o constructie care va avea
indltimea la cornigd de +5,90 m, iar la coama acoperisului +8,40 m.
Constructia propusd are in apropiere mai multe case construite recent, -
avand D+P+M.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare - propunere

Amplasamentul fiind situat intr-o zond rezidentiald, are posibilitati
de racordare la retelele tehnico-edilitare existente in zona - de alimentare cu
apd si canalizare, de alimentare cu energie electrica, de alimentare cu gaze

naturale.

1. Alimentare cu apa

Pentru locuintele noi propuse, locuinte particulare in regim de P si
P+M, P+1, se va realiza cate un bransament separat la reteaua existenta din
strada Cornisa. Pe bransament se va realiza un cdmin cu contor pentru
masurarea debitelor consumate (apé, gaz, electrice, etc).

2. Canalizarea

a. Canalizarea menajerd
Apele uzate menajere provenite de la fiecare obiectiv 1n parte vor fi

colectate si evacuate in reteaua de canalizare existentd din strada Cornestri.
Racordul retelei propuse la cea existenta se va face prin intermediul unui
camin de racord la canalul unitar existent. Reteaua propusa va fi din PVC.

b. Canalizarea pluviala

Apele pluviale colectate de pe acoperiguri si suprafetele betonate sau

asfaltate vor fi evacuate in reteaua stradald existentd in sistem unitar.

3. Alimentarea cu energie electricd

Se va radcorda din retaua existentd, care se afla In vecinitatea
amplasamentului studiat, in strada Cornesti. Brangsarea locuintei se va
realiza prin intermediul unei firide electrice de brangament, amplasatd in

interiorul cladirii.



4. Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza din retaua de gaze naturale existentd in strada Cornesti,
aflatd 1n imediata apropiere a amplasamentului, in partea nordica.
Incalzirea cladirilor se va asigura cu centrale termice proprii, amplasate in
fiecare casd de locuit. De asemenea fiecare bucédtdrie va fi racordatd la
reteaua individuald. Centrala termicd va asigura apa caldd necesard

instalatiei de Incélzire, precum s§i apa calda menajera.

5. Gospoddria comunald, salubritatea

Gunoiul menajer va fi colectat, selectionat si transportat periodic la
groapa de gunoi ecologic, prin contract cu SC SALUBRISERV SA.
Gunoiul organic se poate composta 1n gradina.

3.7. Protectia mediului

Se pune problema protectiei mediului fatd de sursele potentiale de

poluare:
* apele uzate menajere si de la bai vor fi canalizate In reteaua

publica de canalizare;

* deseurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde
vor fi transportate pe baza unui contract la locurile indicate;

* terenurile libere de constructii se propun a fi amenajate cu peluze,
arbusti si arbori pentru a reduce pe cét posibil producerea
prafurilor care pot fi antrenate de vant;

3.8. Obiective de utilitate publicd

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publicd propuse
* strada cu doud benzi de circulatie;
* trotuare.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafata terenurilor studiate este de 18192,0 mp. Terenurile
reprezintd proprietatea perivatd a celor care locuiesc in zond sau vor fi
viitorii locatari. Amplasamentul studiat, In proprietatea lui Bugnar Ioana si



SC Fortis Co SRL are suprafata de 1819200 mp, cu CF
nr.964538/TARGU MURES, vezi copia extrasului CF anexat.

3.8.3. Circulatia terenurilor

Tipul de proprietate al terenurilor nu se modifica, se schimba doar

destinatia terenului din teren agricol, livada, in zona de locuit.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Zona studiatd de 18192,00 mp, cuprinde suprafata amplasamentului
studiat al proprietatii lui Bugnar Ioan si SC Fortis Co SRL, cu suprafata de
18192,00 mp. Zona studiatd va Intregi zona de locuit existentd, rezidentiala,
din aceasta parte a municipiului Targu-Mures.

Zona se afld in intravilanul municipiului Targu-Mures, fiind
inglobata intr-o zond de locuit existentd. Certificatul de urbanuism, eliberat
de Primaria municipiului Targu-Mures, este acordul de principiu pentru
construirea casei de locuit pe amplasamentul studiat. Conform
documentului sus amintit, pentru eliberarea Autorizatiei de construire a
casei de locuit, solicitat de beneficiar, este necesard Intocmirea unei
documentatii de urbanism in faza de Plan Urbanistic Zonal - in care sa fie
studiate conditiile de amplasare, accese carosabile si pietonale, asigurarea
utilitatdilor, conditiile geotehnice.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal, se vor emite Certificatul de
Urbanism-CU si Autorizatia de Construire-AC, pentru constructiile
propuse.

Se vor realiza urmatoarele obiective:

* extindere si mansardare casa de locuit pe lotul in proprietatea
lui Bugnar Ioan
* casa de locuit propusd pe lotul in proprietatea SC Fortis Co
SRL, cu regim de 1ndltime S+P+E, P+E;
* se propune asigurarea locuintei cu utilitati:
— alimentarea cu energie electrica,

— alimentarea cu apd potahila;



— canalizarea menajera si pluviala;
— alimentarea cu gaze naturale.

* cladirea de locuit propusd, ca functiune, aspect, volumetrie si
finisaje, va asigura confort maxim, va avea o0 1imagine
arhitectural-urbanisticd in conformitate cu modul de organizare
si de construire traditionald a zonei;

* zone verzi pentru agrementarea spatiilor private, gradina de flori
in fata caselor, plantatie pentru stabilirea versantilor.

impreuni cu realizarea constructiilor propuse se vor executa
lucrdrile de sistematizare verticald, lucrarile exterioare, dotarea cu retele
tehnico-edilitare. Documentatiile tehnice pentru lucrarile propuse (locuinta
si utilitati), vor fi autorizate de consiliul local si vor fi avizate de forurile
competente, de detindtorii de retele.
Pentru implementarea obiectelor preconizate este necesard
cooperarea intre:
— proprietarul terenurilor;
— Priméria municipiului Targu-Mures
— detinatorii de utilitati;
— 1investitori - locali sau din alte zone.
In perioada imediat urmitoare sunt necesare urmitoarele studii si
proiecte pentru:
— executia strazilor si a circulatiilor in zon4;
— alimentarea cu energie electrica,
— alimentarea cu gaze naturale;
— alimentarea cu apa potabild;
— canalizarea menajera si pluviala;
— faza CU si PAC pentru constructia propusad pe amplasamentul
studiat.

Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal va creste
potentialul economic, urbanistic si ambiental al zonei si va contribui la
dezvoltarea constructiilor de locuinte a municipiului Targu-Mures.

Amenajarea arhitectural urbanisticd a zonei, schimbarea functionald
va oferi noi posibilitéti de ocupare a terenurilor din zona studiata.



Priméria municipiului Targu-Mures, regiile si societétile comerciale
furnizoare de utilitati trebuie sd intocmeasca un program de actiune pentru
realizarea i amplasarea retelelor propuse pentru asigurarea functionarii
zonei. Pentru realizarea profilelor transversale ale strdzii Trébely, se vor
face demersuri pentru asigurarea distantelor in conformitate cu prevederile
normate.

Intocmit
arh.Keresztes Géza




REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL
AMPLASARE CASE DE LOCUIT - Targu-Mures, str. Garofitei; nr.3
-3/B

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat RLU) aferent
PUZ reprezintd piesa de bazd in aplicarea PUZ, intirind si detaliind
reglementérile din PUG. Odatd aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent

acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

2. Baza legald a elabordarii

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu
Legea 50/1991 (republicata in 1995 si 2005) privind autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu Ordinul
MLPAT nr.91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si
continutul documentatiilor si HGR nr.525/1996 (cu modificari ulterioare)
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism §i cu celelalte acte
normative specifice sau complementare domeniului printre care se
mentioneaza:

* Codul civil.

* Legeanr.81/1991 a fondului funicar (republicatd)

* Legea nr.54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor

* Legea nr.69/1991 privind administratia publicd locala
(republicatd in 1996, cu modificari ulterioare);

* Legea nr.10/1995 privind calitatea In constructii.

* Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate

publica.



* Legea nr.213/1998 privind proprietatea publicd si regimul
juridic al acesteia.

* Legeanr.219/1998 privind regimul concesiunilor.

* Legea nr.137/1995 privind protectia mediului (modificatd prin
Legea nr.159/1999).

* Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

* Legea nr.84/1996 privind imbunétitririle funciare.

* Legea nr.82/1998 pentru aprobarea OG nr.43/1997 privind
regimul juridic al terenurilor.

* Ordinul 839/2009 pentru modificarea si completarea Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii §i unele masuri pentru realizarea locuintelor.

* Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul, modificata, republicata in 2008.

* Legeanr.43/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

* Ordinul MLPAT nr.90/1991.

* Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de
urbanism, indicativ GM-010-2000, reglementare tehnica
aprobatd cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditii de
amplasare de noi constructii, pe teritoriul aferent zonei studiate, pe terenul
situat in intravilanul municipiului Targu-Mures . Regulamentul se va
aplica In limitele terenului studiat conform plangei 06 - Reglementari
urbanistice - zona C - UTR - LV2z - in prezent §i care se propune spre a
fi schimbata in subzona LM — subzond mixtd continind locuinte
individuale §i colective mici §i activitati productive si de servicii
compatibile cu locuirea, pentru parcela aflata in proprietatea SC Fortis

Co SRL respectiv subzona L2A — subzona locuintelor individuale §i

colective mici cu P+1,2 niveluri,



retrase de la aliniament cu regim de construire discontinuu pentru
parcela aflata in proprietatea lui Bugnar Ioan.
Odata cu incadrarea in aceasta zona se propune si modificarea

indicatorilor urbanistici dupa cum urmeaza:

® Pentru parcela aflata in proprietatea SC Fortis Co SRL:
POT,,.,=20% si CUT,,,,=0,6 la constructii P+1

® Pentru parcela aflata in proprietatea lui Bugnar Ioan:

POT,,.,.=35% si CUT,,,.=0,6 la constructii P+1 .

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si
protejarea patrimoniului natural §i construit

Suprafata proprietdtilor studiate este de 17060,00 mp, adica 1,7HA.
Prin cuprinderea in subzona LV - subzona locuintelor individuale cu regim
de indltime P, P+M, P+1E, situat pe versanti slab construiti, respectiv
subzona L2A - subzona locuintelor individuale si colective mici cu P+1,2
niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire discontinuu, se vor
schimba indicii de incadrare POT.., si CUTy.. Pe teritoriul studiat,
constructiile care pot produce efecte de poluare a mediului,
amplasamentele se vor stabili pe baza de studii ecologice, avizate de
organele de specializate 1n protectia mediului si sénatatea publica.

Se interzic constructii de orice fel care produc nocivitati sau

incomodeaza functiunile vecine existente.

a) Protectia calitdtii apelor
Realizarea noilor functiuni nu constituie surse de poluare pentru ape.
Apele uzate menajere rezultate din activitatea noud desfagurata in cladire

vor fi evacuate in reteaua de canalizare publicd existentd in strada

Cornesti.



b) Protectia aerului

Incalzirea casei de locuit se va realiza de la centrala termica proprie,
amplasata 1n cladire. Gazele de ardere rezultate, se vor evacua prin cosul de
fum. Continutul de monoxid de carbon din gazele de ardere se incadreazi

in prevederile normelor tehnice pentru protectia atmosferei.

¢) Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Noua functiune, cea de locuit, nu va constitui o sursid de zgomot si
vibratii. Va exista o sursd de zgomot in timpul executdrii constructiilor, la
transportul materialelor de constructii cu mijloacele de transport. Aceste
surse vor fi temporare si nu vor depasi nivelul acustic admis.

d) Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.

e) Protectia solului i subsolului

La realizarea lucrdrilor prevdzute nu se vor utiliza materiale cu
caracteristici periculoase. La terminarea lucrdrilor terenul va fi degajat de
resturi de materiale si deseuri. In perioada de executie a lucririlor se va
interveni asupra solului si subsolului pentru pozarea conductelor si
amplasarea caminelor. Canalizarea din incint3 se va realiza din tuburi PVC,
etangsate cu inele de cauciuc, astfel Incat si nu existe pericolul infiltririi
apelor uzate menajere in sol sau in panza freatici. Deseurile nu se va

depozita pe sol, ci numai 1n containere.

f) Protectia ecosistemelor terestre si acvatice.

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Targu-Mures.
Functiunea propusé (locuintd, echipare edilitard) nu vor afecta ecosistemele
acvatice sau terestre.

8) Protectia asezdrilor umane si a altor obiective de interes public

Zona studiatd se gaseste intr-o zond de locuit existentd, compusa din
locuinte individuale amplasate pe loturi cu regim de indltime P, P+M.
Constructia casei de locuit, amenajarea lotului, vor intregi zona de locuit



existentd, va continua modul traditional de amplasare a locuintelor
individuale. Regimul de indltime moderat, de D+P+M, P+1 se va inscrie
armonios in imaginea zonei. Constructia noud va folosi forme si materiale
traditionale (tencuieli drigcuite, acoperis tip sarpantd cu invelitoare din tigle
ceramice, etc).

h) Gospodirirea deseurilor generate pe amplasament

In etapa de realizare a lucrarilor de constructii vor rezulta resturi de
materiale de constructii si ambalaje ale principalelor materiale. Aceste
deseuri se vor refolosi pe cét posibil, iar restul se vor colecta si indeparta
prin transport la platforma de gunoi a localitétii sau in alte locuri autorizate.

i) Gospoddrirea substantelor toxice §i periculoase

Nu se vor utiliza asemenea substante.

Prin realizarea obiectivelor propuse, a casei de locuit si dotiri, cu
respectarea prevederilor din prezenta lucrare, se aprecieazd ci factorii de
mediu nu vor fi afectati. Supravegherea calititii factorilor de mediu si
monitorizarea activitdtilor destinate protectiei acestuia, constau in:

* controlul emisiilor de poluanti provenite de la centrala termica;

* supravegherea curentd a starii tehnice a canalizdrii si
exploatarea corespunzatoare a acestuia;

* gospoddrirea deseurilor de orice tip §i transport regulat al
acestora.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea
interesului public

Autorizatia de construire In zond se elibereaza in conformitate cu
competentele stabilite prin Legea nr.69/1991 (republicatd cu modificari
ulterioare) si Legea nr.50/1991 (republicatd in 1997 si 2007) de Primiria
municipiului Targu-Mures.

Suprafata zonei studiate se va considera o singurd unitate de
referinta.



Utilizarea functionala

Utilizari functionale admise

Se admite functiunea de locuire si functiuni complementare (servicii

profesionale nepoluante).

Se admit schimbaéri functionale compatibile cu caracterul zonei.

Utilizari admise cu conditiondri

Locuintele individuale in regim de construire izolat cu P, D+P+M,
D+P+1 cu urmaétoarele conditionéri:

nu se va construi fara studii geotehnice;
regimul de construire va fi izolat;

se va asigura o greutate cat mai redusa a constructiilor;

raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor va fi cat
mai apropiat de 1,00;

inaltimea maxima recomandata la constructiile individuale va fi de
P, D+P+M, S+P+M (P+1);

se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu
cladiri max 35%;

plantarea se va face cu specii ale céror rddécini contribuie la
stabilizarea terenului.

anexele gospodaresti vor fi autorizate numai retrase de la front cu
conditia evitdrii poluarii vecinitatii;

se admite utilizarea terenului pentru plantatii de arbori fructiferi.

Utilizari interzise

functiuni comerciale care depdsesc suprafata de 200mp ADC,
genereazd un trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau ori ce fel
de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;



cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

depozite en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a degeurilor urbane;

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

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

autobaze si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de naturi si afecteze parcelele adiacente;
orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea
rapidé a apelor meteorice.

Conditii de amplasare, echipare §i configurare a cladirilor

parcela se considerd construibild dacd se respectd cumulativ
urmatoarele conditii:
- parcela are suprafata minima de 600 mp si un front la
strada de 15,00 m;
- parcela este accesibild dintr-un drum public direct sau prin
servitute de trecere.
- constructiile de locuinte vor fi dispuse izolat.

Amplasarea clidirilor fatd de aliniament

cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim
4,00 m:

se vor respecta aliniamentele date de vecinitdti, fiind permise
retrageri fatd de alinimanent.

Cladirile se vor alinia in unghi fata de front respectand unghiul

impus de celelalte cladiri existente.

Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale §i posterioare ale
parcelelor

cladirile vor fi dispuse numai izolat;



Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld

¢ distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu
indltimea la cornige a clddirii celei mai inalte m#suratad in punctul

cel mai Inalt fatd de teren dar nu mai putin de 5,00m.

Circulatii §i accese

e parcela va avea asiguratdi un acces carosabil dintr-o circulatie
publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin

una din proprietatile invecinate de minim 5,00m latime.

Stationarea autovehiculelor

e stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,

deci in afara circulatiilor publice.

Iniltimea maximi admisibild a cladirilor locuinte P, D+P+M
(P+1)
¢ Tndltimea maxima admisibili la cornise 9,00 m;

¢ fnaltimea maxima a acoperigului nu va depasi 14,00 m.

Aspectul exterior al cladirilor

e cladirile not se vor integra in caracterul general al zonei si se vor
armoniza cu clddirile existente in zona rezidentiala Cornesti;

e toate cladirile vor fi previzute cu acoperis din materiale durabile,
pe sarpanta, invelitoare tip tigle sau asemanatoare;

e se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de

aluminiu pentru acoperirea cladirilor si garajelor.

Conditii de echipare edilitard

e toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare, publice
existente In zona sau la extinderile acestora.
e se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din

circulatiile publice;



e se va asigura in mod special evacuarea rapidi si captarea apelor
meteorice 1n reteaua de santuri;
e pentru instalatile de apa si canal se vor prevedea solutii avizate de

organele competente.
Spatii libere si spatii plantate

e spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada;

e spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de gardi vor
fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

¢ 1n zonele verzi se recomanda plantarea cu specii de arbori si pomi
fructiferi care prin forma radicinilor favorizeaza stabilizarea

terenului (in special pe versantii dealurilor).
Imprejmuiri

e gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,20m si minim
1,80m din care un soclu opac de 0,30m si o parte transparentd din

metal sau lemn dublata de gard viu.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim

de utilizare a terenului (CUT):

* pentru terenul aflat in proprietatea SC Fortis Co SRL.
POTmax = 20%; CUT i = 0,60.
* pentru terenul aflat in proprietatea lui Bugnar Ioan.

POTmax = 35%; CUTpmax = 0,60.

Se va urmadri dotarea teritoriului cu echipamente tehnico-edilitare
pentru asigurarea tuturor conditiilor necesare functionarii optime ale

obiectivelor propuse.
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