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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Întroducere

1.1. Date de recunoaᗰtere:
- denumirea proiectului: P.U.Z. Papiu Ilarian - Lalelelor

Conversie funcᘰionalူ
- obiectiv: conversie funcᘰionalူ a zonei
- amplasament: Tg.Mureᗰ

zonူ cuprinsူ între strူzile
Papiu Ilarian – 1 Decembrie 1918 -
Lalelelor – Gloriei – limita UTR L2b

- faza de proiectare: P.U.Z.
- data elaborူrii: 03.2010.
- beneficiar: ᗠulea Virgil ᗰi Maria

Kakucs Ede, Kakucs Kálmán
- proiectanᘰi: B.I.A. Bakó Lóránt

arh. Bakó Lóránt
s.c. TRILOG COMSERV s.r.l.

ing. Balogh Ferenc

1.2. Obiectul P.U.Z.
Obiectul prezentului plan urbanistic zonal este stabilirea de noi 

reglementူri urbanistice privind zona studiatူ, respectiv parcela de teren 
aflatူ în proprietatea beneficiarilor. Parcela beneficiarilor este situatူ la 
extremitatea vesticူ a zonei studiate – la adresa administrativူ B-dul 1 
Decembrie 1918 nr. 159, colᘰ cu str. Papiu Ilarian – prezentatူ în planᗰe (în 
intravilanul localitူᘰii Tg.Mureᗰ), în partea esticူ a localitူᘰii, în vecinူtatea 
vesticူ a cartierului de blocuri Tudor Vladimirescu.

Prin tema beneficiarului se solicitူ stabilirea reglementူrilor în vedera 
extinderii clူdirii existente cu un corp nou P+E, cူtre strada principalူ, 
respectiv reconstruirea corpului de clူdire anexူ (garaj) pe latura opusူ, cu 
acces din strada Papiu Ilarian. În acest scop este necesarူ stabilirea 
reglementူrilor urbanistice noi pentru funcᘰiunile dorite. Imobilul aflat în 
proprietatea beneficiarilor este evidenᘰiat în C.F. nr. 90141 Tg.Mureᗰ, cu nr. 
cadastrale 14880/1/3, 1535/3 ᗰi 3337/2, având suprafaᘰa totalူ de 450 mp, 
împူrᘰitူ în cotele pူrᘰi de 200/450 – apartamentul 1 ᗰi 250/450 –
apartamentul 2.
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În conformitate cu avizul de oportunitate nr. 38 din 02.07.2009 eliberat 
de Municipiul Tg.Mureᗰ, Serviciul Urbanism, Amenajarea Teritoriului ᗰi 
Gestiune Date Urbane s-a stabilit zona cuprinsူ în studiu, definit conform 
planᗰelor ᗰi descris mai sus, pentru care se solicitူ analiza zonei respective 
în vederea conversiei funcᘰionale, prevederile din PUG Tg.Mureᗰ aprobat
fiind depူᗰite. Se propune încadrarea într-un alt UTR a zonei pentru 
adaptarea la condiᘰiile existente ᗰi premizele de dezvoltare. .

1.3. Surse documentare
Fiind vorba de un teren studiat cu suprafaᘰူ mai mare, extins faᘰူ de 

parcela deᘰinutူ de beneficiari, situat în intravilanul oraᗰului Tg.Mureᗰ, într-o 
zonူ de interes major, cu puternice schimbူri petrecute în perioada 
anterioarူ, documentaᘰiile de urbanism existente ᗰi aprobate – Planul 
Urbanistic General al Municiiului Tg.Mureᗰ, Planuri Urbanistice de Detaliu 
elaborate pentru amplasarea unor obiective individuale – blocuri de locuinᘰe, 
construcᘰii pentru culte – nu au fost actualizate în mod global ᗰi astfel existူ 
disconcordanᘰe în privinᘰa utilizူrii urbanistice a terenurilor din zonူ. La baza
elaborူrii prezentului PUZ se aflူ PUG Tg.Mureᗰ aprobat prin HCLM nr. 257 
din 19.12.2002.

În vedera elaborူrii prezentei documentaᘰii de urbanism a fost întocmit 
un plan topografic actualizat al terenului cuprins în zona studiatူ ᗰi cea 
adiacentူ, executat de cူtre s.c. STEREO CAD s.r.l., ing. Roman Vasile, în
sistem  Stereo 70, la scara 1:500, vizat de O.C.P.I. Mureᗰ, preluat ᗰi prelucrat 
în format electronic digital.

De asemenea s-a efectuat un studiu geotehnic de cူtre s.c. GAIA s.r.l., 
cu un foraj ᗰi un sondaj executate pe terenul beneficiarilor.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal s-a întocmit în conformitate cu 
prevederile reglementူrii tehnice GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 
nr. 176/N/16.08.2000.

2. Stadiul actual al dezvoltူrii

Situaᘰia existentူ este prezentatူ în planᗰa U/2.

2.1. Evoluᘰia zonei
Terenul studiat este o zonူ a oraᗰului edificatူ în prima parte a 

secolului XX. S-a dezvoltat  de-alungul arterei principale de circulaᘰie ᗰi 
legူturူ spre sud de localitate (fosta strada Lungူ, devenitူ apoi drumul 
naᘰional DN13 ᗰi E60), ca zonူ de case de locuit, conturându-se caracterul 
rezidenᘰial. Imobilul din proprietatea beneficiarilor este una din casele de 
vamူ construite la intrူrile în localitate din vremea respectivူ, fiind probabil 
cea mai veche construcᘰie din zona studiatူ. În a doua jumူtate a secolului 
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trecut (anii 1960-70) dezvoltarea a luat o altူ direcᘰie, începând construirea 
cartierelor de blocuri de locuinᘰe. Ansamblul Tudor Vladimirescu, realizat în 
mai multe etape ᗰi devenit cel mai mare cartier de blocuri din oraᗰ, a fost 
început în apropierea zonei noastre studiate, fiind continuat pânူ la sfârᗰitul 
anilor 1980. Respectiva zonူ a ”scူpat” de demolူrile efectuate în scopul 
construirii de noi blocuri, devenind astfel o zonူ tampon, de trecere între 
textura veche a oraᗰului ᗰi cea nouူ. Anii de dupူ 1990 au adus o altူ 
schimbare de direcᘰie, întreprinzူtorii particulari au început sူ investeascူ în 
imobilele din zonူ. Recent chiar ᗰi terenurile libere din vecinူtate au fost 
edificate cu construcᘰii majore, având la bazူ situarea într-un loc privilegiat 
din oraᗰ – alူturi de o arterူ principalူ, cu circulaᘰie foarte intensူ. Multe din 
casele de locuit existente ᗰi-au schimbat destinaᘰia, unele fiind desfiinᘰate ᗰi 
reconstruite clူdiri noi cu alte funcᘰiuni, în primul rând comerciale. Caracterul 
zonei s-a schimbat deci, depူᗰind faza de zonူ de locuinᘰe individuale cu 
gospodူrii (grူdini) aferente de tip semirural, devenind o zonူ complexူ 
intratူ în circuitul urban.

2.2. Încadrarea în localitate
Terenul studiat se aflူ deci în intravilanul municipiului Tg.Mureᗰ, în 

partea de est a localitူᘰii – în porᘰiunea de trecere de la imobilele tradiᘰionale 
(parcele individuale) la ansamblul de blocuri – adiacent strူzii principale de 
circulaᘰie (B-dul 1 Decembrie 1918, respectiv DN13 – E60). Zona studiatူ 
este delimitatူ de B-dul 1 Decembrie 1918 ᗰi strူzile Papiu Ilarian, Lalelelor 
ᗰi Gloriei, conform planᗰei U/1.

Zona studiatူ în prezenta documentaᘰie are o suprafaᘰူ totalူ de 
aproximativ 1,07 ha, fiind compusူ din parcele individuale – iniᘰial de câte 
cca. 450 mp, destinate construirii de locuinᘰe individuale. În PUG Tg.Mureᗰ 
aprobat se încadreazူ în UTR L2b – subzona locuinᘰelor individuale ᗰi 
colective mici, delimitarea acesteia determinând ᗰi delimitarea nordicူ a 
zonei. Terenul, în formူ de dreptunghi alungit, se învecineazူ cu strူzile 
menᘰionate pe laturile de est, sud ᗰi vest, iar la nord cu alte terenuri în 
proprietatea privatူ a administraᘰiei locale.

Datူ fiind aᗰezarea în intravilan, faᘰူ de arterele de circulaᘰie existente
ᗰi zonele funcᘰionale adiacente, terenul prezintူ calitူᘰi certe pentru o 
dezvoltare accentuatူ, atât în privinᘰa accesibilitူᘰii cât ᗰi a asigurူrii unui 
cadru construit de calitate bunူ, fူrူ vecinူtူᘰi deranjante, dar ᗰi din punct de 
vedere al echipူrii tehnico-edilitare.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat este amplasat în 

lunca majorူ a râului Mureᗰ (ᗰi a pârâului Pocloᗰ, care trece prin apropiere, 
spre sud), pe malul stâng al acestuia, pe prima terasူ. Zona este 
caracterizatူ de un relief de trecere de la luncူ la colinele adiacente, fiind 
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situatူ la baza dealului Viilor Mari – cu cote între aproximativ 320 ᗰi 324 m 
faᘰူ de nivelul mူrii – cu denivelူri pe direcᘰia nord-sud. În apropiere se 
contureazူ trecerea la zona colinarူ, cu pante mai mari. Terenul studiat 
prezintူ o pantူ generalူ redusူ dinspre nord spre sud, cu diferenᘰe de nivel 
de cca. 2,00-2,50 m pe o distanᘰူ de 35-45 m.

Condiᘰiile geotehnice sunt descrise în studiul geotehnic anexat. Zona 
studiatူ face parte din zona seismicူ E; Ks=0,12, Tc=0,7 – conform 
normativului P100-92, respectiv ag=0,12g, Tc=0,7 – conform normativului 
P100-1/2006. Se atrage atenᘰia asupra importanᘰei captူrii ᗰi evacuူrii 
adecvate a apelor meteorice, în vederea evitူrii scurgerii acesteia la baza 
construcᘰiilor. Apa subteranူ – conform datelor geotehnice – nu apare la 
adâncimi de peste 5,00 m, dar poate avea acumulူri bogate ᗰi cu variaᘰii de 
maxim 1,00 m, fူrူ agresivitate asupra construcᘰiilor.

2.4. Circulaᘰia
Dupူ cum s-a menᘰionat, terenul în cauzူ este accesibil din drumul de 

circulaᘰie majorူ alူturat – B-dul 1 decembrie 1918, respectiv strူzile 
adiacente menᘰionate, acestea asigurând accesul atât înspre zona centralူ a
municipiului Tg.Mureᗰ cât ᗰi zona perimetralူ, cartierul de blocuri de locuinᘰe 
Tudor Vladimirescu.

Strူzile existente sunt prevူzute cu îmbrူcူminte asfalticူ, strada 
principalူ ᗰi strada Papiu Ilarian în stare bunူ, celelalte în stare mai rea, cu
lူᘰime relativ redusူ – strada Gloriei – cu unele lucrူri de amenajare 
existente dar depူᗰite (rigole, spaᘰii verzi).

Drumul de acces la parcajele din vecinူtatea nordicူ este prelungit
cူtre strada Gloriei, dar blocat cu douူ sူpူturi, nefiind astfel posibilူ o astfel 
de legူturူ de dublare, pe direcᘰia est-vest, deᗰi ar putea contribui la o 
circulaᘰie mai lesnicioasူ.

Este de menᘰionat lipsa acutူ de locuri de parcere suficiente – ca de 
altfel pe aproape tot teritoriul oraᗰului – mai ales în partea sudicူ, adicူ cea 
apropiatူ de artera principalူ. Diversificarea funcᘰionalူ a atras ᗰi aici o 
agravare a situaᘰiei, mai ales în orele de vârf.

2.5. Ocuparea terenurilor
Zona studiatူ este situatူ în intravilan, iar utilizarea actualူ – conform 

prevederilor din PUG Tg.Mureᗰ – este de zonူ de locuinᘰူ. Se încadreazူ în 
UTR L2b – subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici cu P+1,2 niveluri, 
dispuse pe aliniament, cu regim de construire discontinuu.

Pe parcursul ultimilor ani însူ s-a schimbat modul de utilizare, în sensul 
implantူrii unor funcᘰiuni publice: comerᘰ, servicii, lူcaᗰ de cult. La ora 
actualူ imobilele din partea de vest – de lângူ bulevard – au destinaᘰii 
diferite de cea de locuire, unele pူstrând totuᗰi (parᘰial) ᗰi aceastူ funcᘰiune; 
cele cinci loturi din partea de est au rူmas cu aceastူ funcᘰiune iniᘰialူ. În 
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mijlocul zonei studiate se aflူ lူcaᗰul de cult al Organizaᘰiei Relogioase 
Martorii Lui Iehova (cea mai mare clူdire din zonူ), la vest de acesta 
funcᘰionând câteva unitူᘰi comerciale, un restaurant ᗰi o agenᘰie de transport. 
Parcelele sunt edificate variat, unele cu procente de ocupare existente 
depူᗰind cu mult prevederile din PUG, altele pူstrate liber, utilizate ca ᗰi 
parcaje. Construcᘰiile existente sunt ᗰi ele destul de variate, ca aliniere 
(majoritatea la stradူ, unele retrase), regim de înူlᘰime (de la P la P+2+2M) 
ᗰi arhitecturူ (construcᘰii tradiᘰionale sau moderne). O parte însemnatူ a 
construcᘰiilor cu funcᘰiuni publice sunt noi, înlocuind casele vechi 
preexistente.

Parcelele sunt în proprietate privatူ a persoanelor fizice sau juridice, 
mai puᘰin parcela concesionatူ pentru lူcaᗰul de cult din patrimoniul privat al
administraᘰiei locale, iar strူzile adiacente aparᘰin de domeniul public de 
interes naᘰional (DN13) sau local.

Disfuncᘰionalitူᘰile constatate în zonူ sunt legate de diversitatea 
arhitecturalူ ᗰi în privinᘰa ocupူrii terenurilor, respectiv lipsa de locuri de 
parcare suficiente, amenajate corespunzူtor, precum ᗰi de starea cူilor de 
circulaᘰie. În privinᘰa utilizူrii terenurilor nu existူ vecinူtူᘰi deranjante, 
funcᘰiunile cuprinse fiind compatibile între ele.

2.6. Echipare edilitarူ
Situaᘰia actualူ este prezentatူ in memoriul hidroedilitar. În zonူ existူ 

toate reᘰelele tehnico-edilitare necesare funcᘰionူrii – alimentare cu apူ, 
canalizare, alimentare cu energie electricူ, alimentare cu gaze naturale,
reᘰele de telecomunicaᘰii. Imobilele au branᗰamente la aceste reᘰele, 
modificarea acestora fiind necesarူ doar la eventuale depူᗰiri ale 
capacitူᘰilor iniᘰiale.

2.7. Probleme de mediu
În zona studiatူ nu se pun probleme legate de protecᘰia mediului, nu 

existူ riscuri speciale. Zona prezintူ un potenᘰial urbanistic valoros.

2.8. Opᘰiuni ale populaᘰiei
Prezentul Plan Urbanistic Zonal se întocmeᗰte la cererea beneficiarului, 

cu avizul prealabil de oportunitate al Primူriei Municipiului Tg.Mureᗰ (ca 
reprezentant al populaᘰiei), respectiv în acord cu certificatul de urbanism prin 
care se stabilesc ᗰi condiᘰiile de dezvoltare prevူzute: conversie funcᘰionalူ a 
zonei de locuinᘰe, pentru funcᘰiuni mixte, complementare, cu condiᘰia 
asigurူrii condiᘰiilor de construibilitate, dotူrilor ᗰi echipူrii tehnico-edilitare
necesare funcᘰionူrii coerente a zonei. Având în vedere condiᘰiile existente ᗰi 
premizele de dezvoltare, susᘰinute de localizarea amplasamentului, trebuie 
definit cadrul reglementူrilor care sူ permitူ o dezvoltare coerentူ a zonei.
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Ca elaborator, considerူm de asemenea oportunူ realizarea acestei 
documentaᘰii în vederea atragerii investiᘰiilor legate de activitူᘰile 
complementare locuirii ᗰi atragem atenᘰia asupra necesitူᘰii întocmirii 
proiectelor complexe nu numai pentru construcᘰii dar ᗰi pentru asigurarea 
accesibilitူᘰii ᗰi a echipူrii tehnico-edilitare adecvate, respectiv asigurarea 
unui ambient plူcut, într-o zonူ de puternciူ dezvoltare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanisticူ

Reglementူrile urbanistice sunt prezentate în planᗰa U/3.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Documentele ce stau la baza întocmirii prezentului P.U.Z. sunt cele 

menᘰionate – plan topografic ᗰi studiu geotehnic, respectiv avizele obᘰinute de 
la autoritူᘰile competente.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General al municipiului Tg.Mureᗰ, terenul 

în cauzူ este situat în intravilanul localitူᘰii, fiind încadrat în UTR L2b -
subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici cu P+1,2 niveluri, dispuse pe 
aliniament, cu regim de construire discontinuu. Prevederile din P.U.G. sunt 
depူᗰite de evoluᘰia zonei, fiind posibilူ ᗰi necesarူ o conversie funcᘰionalူ,
pentru funcᘰiuni complementare locuirii, comerᘰ, servicii nepoluante.
Conversia va permite ᗰi modificarea – adaptarea la situaᘰia actualူ – a 
celorlalte reglementူri urbanistice, permiᘰând o densitate urbanူ mai mare
(regim de înူlᘰime, indici de utilizare). Prin prezentul  P.U.Z. se stabilesc 
condiᘰiile ᗰi reglementူrile specifice referitoare la terenul în cauzူ, pentru a 
deveni o zonူ funcᘰionalူ complexူ, utilizabilူ eficient în circuitul urbanistic 
cu funcᘰiunea de bazူ complementarူ locuirii.

Având în vedere situaᘰia actualူ diversificatူ, propunem o conversie 
parᘰialူ a zonei studiate. În cazul aprobူrii, zona studiatူ va constitui parᘰial o 
unitate teritorialူ de referinᘰူ nouူ.

Ca ᗰi influenᘰူ preconizatူ considerူm cူ va constitui o forᘰူ de 
demarare în dezvoltarea armonioasူ a zonei înconjurူtoare.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural existent, fူrူ valori peisagistice majore, nu influenᘰeazူ 

semnificativ modul de utilizare a terenurilor din zona studiatူ. Relieful cu 
denivelူri minore se concentreazူ în partea posterioarူ ᗰi nu necesitူ 
adaptarea specialူ a soluᘰiilor arhitecturale la teren. Datူ fiind configuraᘰia 
terenului, este importantူ colectarea ᗰi evacuarea controlatူ a apelor 
pluviale, în condiᘰiile hidrotehnice specifice, care se vor lua în considerare 
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atât la proiectarea construcᘰiilor cât ᗰi a amenajူrilor exterioare (platforme) ᗰi 
a echipamentelor tehnico-edilitare.

3.4. Modernizarea circulaᘰiei
Zona studiatူ este încadratူ de strူzi pe trei laturi ᗰi de platforme de 

parcare adiacente pe jumူtatea din latura de nord. În acest fel, în cadrul 
P.U.Z. se prevede pူstrarea tramei stradale existente, cu modernizarea 
corespunzူtoare, respectiv amenajarea eficientူ a platformelor existente. Se 
are în vedere în primul rând creerea unor locuri de parcare amenajate în 
afara circulaᘰiei carosabile, pe de o parte utilizând în acest scop spaᘰiul dintre 
platformele carosabile ᗰi limitele de proprietate existente – unde aceasta 
permite – pe de altူ parte se propune amenajarea unor locuri de parcare în 
continuarea celor existente pe latura de nord – acesta însူ presupunând 
abordarea ᗰi reanalizarea temei într-un alt proiect, referitor la terenul viran din 
aceastူ zonူ. Menᘰionူm cူ am considera oportunူ realizarea unei legူturi 
de circulaᘰie pe direcᘰia est-vest în aceastူ zonူ, însူ astfel amenajatူ ca sူ 
nu permitူ deplasarea cu vitezူ a vehiculelor. Platformele de parcare 
propuse de-alungul strူzilor se vor realiza cu pavaje diferenᘰiate faᘰူ de 
circulaᘰia pietonalူ – în anumite cazuri cu dale gazonate – iar spaᘰiile libere 
pူstrate se vor amenaja ca spaᘰii verzi bine conturate, în aᗰa fel ca sူ existe 
o definire clarူ a utilizူrilor.

Circulaᘰia rutierူ se va desfူᗰura deci în continuare pe strူzile 
existente, care asigurူ ᗰi accesul la toate parcelele construibile.

Se va acorda atenᘰia cuvenitူ ᗰi eventualei reînnoiri a reᘰelelor tehnico-
edilitare, inclusiv evacuarea apelor pluviale, noile reᘰele realizându-se 
îngropat. La elaborarea proiectelor pentru obiectivele propuse se va acorda 
atenᘰie ᗰi organizူrii circulaᘰiei pietonale, cu accent pe condiᘰiile speciale 
pentru persoane cu dizabilitူᘰi.

3.5. Zonificare funcᘰionalူ – reglementူri, bilanᘰ teritorial, indici 
urbanistici

Acest plan urbanistic zonal s-a întocmit pentru stabilirea condiᘰiilor de 
implementare a funcᘰiunilor solicitate; este vorba deci de o conversie 
funcᘰionalူ parᘰialူ, de la funcᘰiunea de locuire la funcᘰiuni complexe, într-o 
zonူ mixtူ, cu posibile activitူᘰi complementare.

Dupူ cum am menᘰionat, propunem spre conversie numai o parte din
terenul cuprins în studiu, fiind definite trei subzone funcᘰionale de bazူ,
respectiv subzona funcᘰiunii mixte – preponderent comerciale ᗰi de servicii –
CM1_Z, pentru care se propun reglementူri specifice; subzona funcᘰiunii de 
locuire – L2b_Z, ale cူrei reglementူri rူmân cele valabile actualmente, cu 
unele completူri; subzona activitူᘰilor legate de culte – CF_Z, cu 
reglementူrile specifice cuprinse în PUG actual, fူrူ modificူri. Pe lângူ 
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acestea se include subzona aferentူ cူilor de comunicaᘰie (strူzi ᗰi 
platforme) precum ᗰi spaᘰiile libere amenajate ca spaᘰii verzi.

Cele trei subzone propuse sunt delimitate pe parcelele existente, 
conform situaᘰiei actuale de utilizare a acestora – subzona funcᘰiunilor mixte 
în partea de vest a zonei studiate, despူrᘰitူ de subzona activitူᘰilor legate 
de culte (douူ parcele) faᘰူ de subzona aferentူ locuirii, care ocupူ 
porᘰiunea esticူ a cuartalului studiat.

Subzonele propuse sunt – similar celor definite în PUG:
- CM1_Z – Zona mixtူ conᘰinând instituᘰii, servicii ᗰi echipamente 

publice, servicii de interes general (comerᘰ, hoteluri, restaurante, servicii 
manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective ᗰi personale, loisir), 
activitူᘰi productive mici, nepoluante ᗰi locuinᘰe. Indicativul Z diferenᘰiazူ 
subzona faᘰူ de cea prevူzutူ în PUG Tg.Mureᗰ.

- L2b_Z – subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici cu P+1,2 
niveluri, dispuse pe aliniament, cu regim de construire discontinuu.

- CF_Z – subzona activitူᘰilor legate de culte, cu regim de construire 
specific cultului.

Faᘰူ de cele specificate în Regulamentul PUG se completeazူ toate
subzonele cu o precizare referitoare la indicii urbanistici ai parcelelor de colᘰ 
(respectiv cu douူ sau trei fronturi) ᗰi anume mူrirea indicilor maximi de 
utilizare (POT ᗰi CUT) cu 20%.

Celelalte subzone – aferente circulaᘰiei, spaᘰii verzi – prin natura lor 
completeazူ utilizူrile de bazူ.

Reglementူrile specifice – condiᘰii de amplasare, conformare, echipare 
a construcᘰiilor, inclusiv cele referitoare la amenajူri exterioare, platforme de 
circulaᘰie ᗰi parcူri, împrejmuiri – sunt cuprinse în Regulamentul de Urbanism
aferent P.U.Z.

Pentru a contribui la atingerea unui aspect urban închegat, nerealizat 
încူ, se va acorda atenᘰie respectူrii reglementူrilor referitoare la aspectul 
arhitectural al fiecူrei construcᘰii noi, corelat cu situaᘰia existentူ sau 
preconizatူ de pe imobilele învecinate – regim de înူlᘰime (în cote absolute), 
aliniere pe orizontalူ ᗰi pe verticalူ (pentru evitarea calcanelor vizibile din 
spaᘰiul public), aspectul clူdirilor (materiale, soluᘰii constructive utilizate), 
împrejmuiri. Corelarea faᘰadelor fiind necesarူ de realizat pe ambele laturi, 
trecerile inevitabile (de ex. înူlᘰimi diferite) se recomandူ a se realiza „în 
interior” (în cadrul faᘰadei proprii).

Având în vedere dimensiunile parcelelor din zona studiatူ, este posibilူ 
efectuarea unor operaᘰiuni imobiliare, în sensul unificူrii ᗰi dezmembrူrii 
pentru a obᘰine parcele mai mari, dar încadrându-se în utilizူrile permise ᗰi 
respectând reglementူrile prevူzute. Parcela dezmembratူ nu va fi mai micူ 
de 300 mp pentru a fi construibilူ.

În continuare prezentူm pentru zona studiatူ un bilanᘰ teritorial al 
utilizူrilor propuse (prezentat ᗰi pe planᗰa U/3):
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suprafaᘰaTeren aferent
mp % mp %
existent propus

1. Zonူ pentru comerᘰ, servicii 3365 31,4 3365 31,4
din 
care

Construcᘰii / maxim 871 25,9 2187 65,0

2. Zonူ pentru locuire 2073 19,4 2073 19,4
din 
care

Construcᘰii / maxim 654 31,5 726 35,0

3. Zonူ pentru culte 1316 12,3 1316 12,3
din 
care

Construcᘰii / maxim 597 45,4 855 65,0

4. Zonူ aferentူ circulaᘰiei rutiere 2775 25,9 2886 27,0
din 
care

Parcaje pavate sau gazonate 533 19,2 907 31,4

5. Teren liber, spaᘰii verzi amenajate 1176 11,0 1065 9,9
TOTAL 10705 100,0 10705 100,0

Suprafeᘰele construcᘰiilor cuprinse în tabel sunt cele existente (în 
coloana „existent”), respectiv cele maximale admise, socotind indicii POT ᗰi 
CUT propuᗰi (în coloana „propus”). Categoria de „teren liber, spaᘰii verzi 
amenajate” cuprinde în situaᘰia existentူ suprafeᘰele neamenajate pentru o 
anume folosinᘰူ, în situaᘰia propusူ considerându-se toate suprafeᘰele 
amenajate.

Având în vedere localizarea ᗰi caracterul zonei, prin conversia 
funcᘰionalူ principalii indici urbanistici se propun în limita urmူtoarelor valori:

P.O.T. (procentul de ocupare a terenului = aria construitူ/suprafaᘰa 
parcelei) va fi de:

- maxim 35% pentru subzona de locuinᘰe – L2b_Z
- maxim 65% pentru subzona funcᘰiunilor mixte – CM1_Z
- în conformitate cu caracteristicile specifice cultului, respectând ᗰi 

celelalte condiᘰii din regulament pentru subzona activitူᘰilor legate de culte –
CF_Z.

C.U.T. (coeficientul de utilizare a terenului = aria desfူᗰuratူ/suprafaᘰa 
terenului) nu va fi mai mare de:

- 0,70 pentru subzona de locuinᘰe – L2b_Z
- 1,80 pentru subzona funcᘰiunilor mixte – CM1_Z
- în conformitate cu caracteristicile specifice cultului, respectând ᗰi 

celelalte condiᘰii din regulament pentru subzona activitူᘰilor legate de culte –
CF_Z.

Pentru subzonele se propune câte o excepᘰie ᗰi anume parcelele de 
colᘰ – care au posibilitatea deschiderii pe toate fronturile stradale – indicii vor 



12

putea fi majoraᘰi cu 20%, considerând cူ aceste excepᘰii pot ajuta formarea 
unui aspect închegat.

Valorile semnificativ mai mari pentru subzona cu funcᘰiuni mixte permit 
de asemenea edificarea în regim de construire continuu, cu formarea unor 
fronturi stradale compacte. Menᘰionူm însူ cူ toate aceste permisii nu se vor 
aplica fူrူ asigurarea locurilor de parcare suficiente, normate, pentru fiecare 
imobil în parte.

3.6. Dezvoltarea echipူrii edilitare
Propunerile la acest capitol sunt prezentate în memoriul justificativ 

pentru echiparea edilitarူ din documentaᘰie, respectiv prin planᗰa U/4 
Reglementူri edilitare.

La acest capitol nu se propun modificူri la nivel urbanistic, faᘰူ de 
situaᘰia existentူ, utilitူᘰile necesare bunei funcᘰionူri fiind asigurate.

Se va acordူ grijူ colectူrii ᗰi evacuူrii controlate a apelor pluviale, în 
sistem separativ, acest aspect necesitând însူ abordarea pentru întreaga 
zonူ / cartier.

3.7. Protecᘰia mediului
Întrucât nu s-au prevူzut funcᘰiuni cu efect poluant asupra mediului, nu 

se impun mူsuri speciale de protecᘰie.
Pentru reducerea la minim a efectelor de poluare se vor lua mူsurile de 

protecᘰie necesare privind asigurarea echipူrii cu utilitူᘰi, a încူlzirii, a 
alimentူrii cu apူ ᗰi canalizူrii, respectându-se normele de amplasare ᗰi 
soluᘰiile tehnice conforme cu prevederile în domeniu, cu atenᘰie la 
urmူtoarele aspecte: canalizarea apelor uzate menajere; colectarea ᗰi 
evacuarea apelor pluviale; sistemele de încူlzire a construcᘰiilor (emisii de 
noxe); colectarea deᗰeurilor.

Terenurile rူmase libere (fူrူ construcᘰii ᗰi lucrူri exterioare) vor fi 
tratate ca spaᘰii verzi amenajate.

3.8. Obiective de utilitate publicူ
Obiectivele de utilitate publicူ prevူzute sunt cele legate de domenul 

public – existent ᗰi propus pူstrat – ᗰi anume: circulaᘰia vehiculelor ᗰi a 
pietonilor, asigurarea locurilor de parcare necesare; amenajူri de spaᘰii verzi 
pe domeniul public; întreᘰinerea ᗰi modernizarea acestora, precum ᗰi a
reᘰelelor tehnico-edilitare. Toate aceste lucrူri se vor efectua pe terenurile ce 
aparᘰin domeniului public.

Edificarea armoniasူ a zonei ᗰi crearea unui aspect la nivelul 
importanᘰei locului este de asemenea de interes public ᗰi i se va acorda 
atenᘰia cuvenitူ, în primul rând prin respectarea reglementူrilor impuse prin 
documentaᘰiile urbanistice.
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Tipul de proprietate ᗰi modificူrile în privinᘰa proprietူᘰii asupra 
terenurilor sunt prezentate în planᗰa U/5.

Bilanᘰul teritorial privind circulaᘰia terenurilor (obiective de utilitate 
publicူ) aratူ în felul urmူtor:

suprafaᘰaTeren aferent
mp % mp %
existent propus

1. Domeniu public de interes 
naᘰional sau judeᘰean

623 5,8 623 5,8

2. Domeniu public de interes local 1744 16,3 1744 16,3
3. Domeniu privat 2900 27,1 2900 27,1
4. Proprietate privatူ a persoanelor 

fizice sau juridice
5438 50,8 5438 50,8

TOTAL 10705 100,0 10705 100,0

Nu se propun deci modificူri în situaᘰia juridicူ a terenurilor; imobilele 
din zonူ rူmân în proprietate privatူ a persoanelor fizice sau juridice.

4. Concluzii – mူsuri în continuare

În urma realizူrii obiectivelor propuse terenul în cauzူ din intravilanul 
municipiului Tg.Mureᗰ va fi convertit într-o zonူ funcᘰionalူ mai complexူ ᗰi 
astfel va intra în circuitul folosinᘰei urbane la un nivel superior, prezumând 
conturarea unui caracter aparte ᗰi evoluᘰia sa cူtre o zonူ cu funcᘰiuni mixte
la nivelul exigenᘰelor actuale. Suprfaᘰa cuprinsူ în documentaᘰia actualူ este 
de 10705 mp, adicူ 1,07 ha, încadratူ în continuare în UTR-urile propuse,
modificând astfel prevederile P.U.G. pânူ la actualizarea acestuia.

În continuare, în vederea realizူrii obiectivelor propuse (construcᘰii 
dorite de beneficiari), dupူ aprobarea P.U.Z. se vor întocmi documentaᘰiile
necesare autorizူrii, pentru fiecare obiectiv în parte. Construcᘰiile ᗰi 
amenajူrile propuse se vor realiza pe bazူ de proiecte autorizate de 
organele competente, în conformitate cu avizele de specialitate eliberate.

Menᘰionူm de asemenea necesitatea întocmirii unui alt plan urbanistic 
pentru zona adiacentူ – terenul viran din vecinူtatea nordicူ – pe mူsurူ ce 
se contureazူ utilizarea funcᘰionalူ potrivitူ. Ar fi de dorit realizarea unor 
obiective de utilitate publicူ încူ deficiente – nu numai în zona studiatူ –
cum ar fi parcajele sau spaᘰiile verzi amenajate, care sူ asigure evitarea 
încူrcူrii excesive a zonei.
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5. Anexe

- certificat de urbanism
- plan topografic vizat de O.C.P.I. Mureᗰ
- studiu geotehnic
- avize, conform certificatului de urbanism

întocmit
arh. Bakó Lóránt


