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A. MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii PLAN URBANISTIC DE DETALIU

ETAJARE SPATIU COMERCIAL

COMPLEX ,,DACIA”
Tg. Mures, str. Brasovului nr.2
Beneficiar : JOZSA KAMILLA EDINA
Tg. Mures, str.Bucegi nr.2
Proiectant : SC PROIECT SRL Targu Mures
str.Tineretului nr.2

Proiect nr. : 184.0/2010
Data J trim. IT — 2010

1.2. Obiectul lucrarii

Lucrarea s-a intocmit din initiativa proprietarei spatiului comercial
existent la parterul fostului complex ,Dacia” — proprietate privati inchiriati
pentru farmacia ,,Richter Gedeon”. Este in aripa esticd a complexului — in regim
Parter — cu o suprafatd de 136,0 mp, avind accesul dinspre fatada principald
orientatd spre str. Brasovului nr.2.

Este de remarcat ca totalul de 136,0 mp este delimitat prin elemente

portante existente (trei laturi au fost exterioare), in interior avand o



compartimentare de structurd usoard modificatd conform functiunii actuale de
farmacie.

La acelas timp — trotuarul de sub copertina spatiului comercial — este tot
proprietatea aceluias proprietar, avand 89,0 mp.

Zona aferentd intregii complex a fost delimitatd cu ocazia intocmirii
Documentatiei topo-cadastrale conform HGR 834/1991 — vizat de Primarie si
de OCPI rezultand 2296,71 mp, teren aferent (plansad anexatd cu bilant teritorial
in actualul PUD). Ca atare calculul indicatorilor din situatia existentd si din
propuneri s-au efectuat prin raportare la aceastd suprafatd aferentd unitatii
teritoriale de referinti a complexului, delimitatd in PUG Tg. Mures, ca
SUBZONA CC.

Conform RLU aferent PUG Tg. Mures — SUBZONA CC este zona
centrelor de cartier continind echipamente publice, servicii de interes
general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale,
comert, restaurante, loisir), activititi productive mici, nepoluante si
locuinte.

Proprietara imobilului studiat doreste dublarea suprafetei spatiului
comercial prin etajarea portiunii aflate in proprietate, cu asigurarea accesului
printr-o scard exterioard pornitd de la usa existentd a parterului 1anga zidul plin
exterior al parterului, in zona copertinei, la coltul estic al cladirii. Astfel scara
propusi se va realiza pe domeniu public in zona trotuarului foarte lat, fard sa
deranjeze circulatia pietonald, ajungind la etaj pe portiunea de copertind, unde
se asigura o terasd de acces in spatiul comercial propus la etaj.

Pentru realizarea scdrii este necesar concesionarea unei suprafete de cca
8-10 mp din domeniu public, prin contract cu Primarie.

Indicatorii realizati prin supraetajare se incadreazd In cele prevazute in
RLU al PUG si astfel se va asigura spatiu pentru orice activitate comerciald

lipsita pana acuma din zona dens locuita.



Conform RLU — subzona CC — prevede:
POT maxim admis — 80%
CUT maxim admis — pana la P+3,4 - 2,0
Esential este realizarea supraetajarii la H maxim al aripei etajate
existente, in corelare cu aspectul Intregii complex, in asa fel, ca supraetajarea sa

fie in favoarea aspectului general al zonei ca arhitecturd, nu numai ca functiune.
2. INCADRARE IN ZONA

Imobilul studiat se afld in cartierul Tudor Vladimirescu etapa I, fiind
realizat In anii "60 — "70 si este de atunci un centru de cartier foarte intens
folosit pentru deservirea comerciald cu alimentatie publicd §i de prestari a
populatiei din zona de blocuri cu densitate mare.

Este delimitat de alei carosabile si in fatd de str. Brasovului nr.2 cu

platforma de parcare si stationare aferentd pe domeniu public.
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Ca zond incadratd in intravilanul municipiului a fost identificata si
incadratd in RLU aferent PUG ca subzona centrelor de cartier existente si a
centrelor de cartier din zonele de extinderi — cu urmétoarele prescriptii:

CC - Zona centrelor de cartier continand echipamente publice, servicii de
interes general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si
personale, comert, restaurante, loisir), activititi productive mici,

nepoluante si locuinte.
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din urmitoarele subzone si unitati teritoriale de referinta:

CC - Subzona centrelor de cartier existente si a centrelor de cartier din zonele
de extinderi;

Pentru fiecare dintre centrele de cartier este necesar sa se elaboreze Planuri

Urbanistice Zonale, tinindu-se seama de rolul acestora in satisfacerea



necesititilor locuitorilor, in reducerea deplasérilor §i in descongestionarea zonei

centrale.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE

CC - in cazul centrelor realizate in interiorul tesutului urban existent utilizdrile
admise vor tine seama de modul de localizare a centrelor de cartier existente,
partial configurate in conditii foarte limitate de teren; se admit conversii ale
locuintelor in spatii cu alte destinatii; se admit extinderile de spatii comerciale
de la parterul blocurilor de locuit

— in cazul centrelor din noile extinderi se permite o larga diversitate de servicii
publice si de interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a unor mici
unor unitdti productive manufacturiere nepoluante si a locuintelor cu partiu
normal sau adecvat pentru servicii profesionale;

CC - sunt admise urmétoarele utilizari:

— institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

— lacasuri de cult;

— sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii
si alte servicii profesionale;

— edituri, media;

— servicii sociale, colective si personale;

— activitati asociative diverse

— comert cu amanuntul si piata agro-alimentara;

— depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu §i pentru
aprovizionarea comertului cu amanuntul;

— hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

— loisir i sport in spatii acoperite;

— parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;



— grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si
intretinerea spatiilor publice.

CC - locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate

functiunilor comerciale si serviciilor diverse intr-o proportie de 30% din aria

construita desfasurat continuta in cadrul unei operatiuni urbanistice care face

obiectul unui P.U.Z.;

CC - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre stradd sau spre spatiile

pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau

conform unui program de functionare specific

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CC - se admit la etajele superioare ale unor cladiri de birouri numai locuinte cu
partiu special, incluzand spatii pentru profesiuni liberale;

— se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este
liber numai in conditia ca sd nu fie aldturate mai mult de doua astfel de
cladiri si s nu prezinte la stradd sau pe traseele pietonale un front mai
mare de 40,0 metri

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE
CC - se interzic urmatoarele utilizéri:

— activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat;

— constructii provizorii de orice natura;

— depozitare en-gros;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;



— lucrdri de terasament de natura si afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrdri de terasament care pot sid provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor

meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE
SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri:

— in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de
1000mp. cu un front la strada de minim 30,0 metri;

— pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda Jotizarea terenului in
parcele avind minim 500mp. si un front la stradd de minim 15,0 metri, in
cazul constructiilor dispuse in regim continuu gi de minim 18,0 metri in
cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in
functie de necesitatile investitorilor vor putea fi concesionate sau
cumpdrate una sau mai multe parcele adiacente.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri:

— cladirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 4 — 10 metri sau
vor fi dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii, de normele
existente si de situatia caracteristica de pe strizile adiacente;

— cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice
se amplaseazi cu retrageri de minim 4,0 metri de la aliniament pe strazile
cu trotuare avand latimi de maxim 3,0m. sau se pot dispune pe aliniament

in cazul trotuarelor cu latime de peste 3,0m. cu conditia ca indltimea



maxima la cornise a cladirilor sd nu depaseasca distantd dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusi a strézii sau circulatiei pietonale;

— daci indltimea cladirii depaseste distantd dintre aliniamente, clidirea se
va retrage de la aliniament cu o distantd minima egald cu plusul de
inaltimea al cladirii, dar nu cu mai putin de 4,0 metri; fac exceptie de la
aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de indltimea a
intersectiilor si intoarcerile si racordarile de indltimea a cladirilor pe
strazile laterale conform Articolului 10;

— cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o addncime fatd de
aliniament care nu va depdsi 20 metri (aliniament posterior) cu exceptia
parterului care poate ocupa 85% din suprafata parcelei.

ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR
CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri:

— cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc
restul functiunilor se recomanda si fie realizate predominant in regim
continuu sau discontinuu;

— cladirile vor alcdtui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor
invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distantd de
maxim 20,0 metri de la aliniament;

— 1in cazul fronturilor discontinue, in care cladirea se alipeste numai pe una
dintre limitele laterale de o cladire avand calcan pe limita de proprietate
iar pe cealaltd latura se invecineaza cu o clddire retrasd de la limita
laterald a parcelei si avind pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va
retrage obligatoriu de aceasta limita la o distantd egald cu jumadtate din
indltimea dar nu mai putin de 4,0 metri; in cazul in care aceasta limita
separd centrul de cartier de subzona preponderent rezidentiala, de o

functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la 5,0 metri
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— se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta este si linia de
separatic a subzonei centrului de cartier de subzona predominant
rezidentiala precum si dacd este limita care separd orice functiune de o
parcela rezervatd echipamentelor publice sau unei biserici; in aceste
cazuri se va respecta o retragere cel putin egald cu jumatate din inaltimea
cladirii dar nu mai putin de 4,0 metri;

— distantd dintre clidirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si
posterioari ale parcelei este de minim 10,0 metri; cladirile destinate altor
culte pot fi inserate 1n front continuu;

— cladirile se vor retrage fatd de limita posterioard la o distanta de cel putin
jumitate din iniltimea cladirii masurata la cornigse dar nu mai putin de 5,0
metri;

— se recomanda ca la cladirile cu activititi productive ferestrele de pe
fatadele orientate spre parcelele laterale ocupate de locuinte situate la mai
minima de 1,90 metri de la pardoseala incaperilor;

— 1n cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact
de construire cu conditia respectdrii celorlalte prevederi ale
regulamentului;

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA
CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri:

— cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media Inaltimii fronturilor
opuse;

— distanta se poate reduce la jumitate dar nu mai putin de 6,0 metri numai
in cazul in care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu asigurd
luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesitd

lumina naturala;
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ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE

CC - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditionari:

parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de
minim 4,0 metri 1atime dintr-o circulatie publicd In mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile invecinate;

se recomanda ca accesele dintr-o strada principala cu transport in comun
sd fie asigurate printr-o bretea locala de dublura;

in cazul fronturilor continue la stradi se va asigura un acces carosabil In
curtea posterioard printr-un pasaj astfel dimensionat incit si permita
accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distantd maxima dintre
aceste pasaje masurati pe aliniament nu va depasi 30,0 metri.

este necesar ca prin P.U.Z. si fie clar delimitate circulatiile publice
pietonale - strazi si piatete;

se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului
permanent sau numai in timpul programului de functionare sau numai
pentru accese de serviciu;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dificultéti de deplasare.

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

CC - conform P.U.Z., cu urmétoarele conditionari:

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se
admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a
parcajelor publice;

in cazul in care nu se pot asigurd in limitele parcelei locurile de parcare
normate, se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea
unui parcaj In cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un
parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier

sau in zona adiacenta la o distantd de maxim 150 metri;
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gruparea prin cooperare a parcajelor la sol se va face in suprafete
dimensionate si dispuse astfel incét sa permita ulterior, odatd cu cresterea
gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate, fara a se
diminua functionalitatea si aspectul centrului de cartier;

parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 magini

si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 metri inaltime;.

ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

CC - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditiondrt:

se recomanda iniltimi maxime in planul alinjamentului de P+10 pe
striazile cu 6 fire de circulatie, P+6 pe strizile cu 4 fire de circulatie si
P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie;

nu se limiteaza indltimea maxima admisibild dar aceasta conditioneaza
retragerea de la aliniament in cazul in care indlfimea cladirii depaseste
distanta dintre aliniamente conform Articolului 5;

pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, inaltimea
cladirilor de pe o strada principald cu fronturi continue sau discontinue se
va intoarce §i pe strizile secundare care debuseaza in aceasta pe o
lungime de 50,0 metri pe strazile de 6 si 4 fire de circulatie si pe o
lungime de 25 metri pe strazile cu 2 fire de circulatie; in acest spatiu se
recomanda racordarea in trepte a Indltimii cladirilor de pe strada
considerata principald cu iniltimea cladirilor de pe stradd secundara daca
diferenta dintre acestea este mai mare de doua niveluri;

se admite ca la intersectii inaltimea maxima si fie depasita cu cel mult
doua niveluri pe o distanti de maxim 25,0 metri de la intersectia
aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane;

se recomanda ca iniltimea maximd pentru cladirile comerciale si cele
pentru servicii profesionale, colective si personale sd nu depaseasca P+3

niveluri din considerente comerciale si de accesibilitate a publicului.
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ARTICOLUL 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri;

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de
functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii
unor ansambluri compozitionale care si tina seama de rolul social al
centrelor de cartier, de necesititea credrii unei identitati proprii fiecarui
centru de cartier, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei
si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate;

aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii
si va raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentd”

si “eleganta”;

ARTICOLUL 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala este obligatoriu sd fie facuta pe sub trotuare sau
circulatii pietonale pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor
meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile Inierbate.

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din

circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

CC - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditionéri:

se vor identifica, pastra si proteja in timpul executdrii constructiilor

arborii importanti existenti avind peste 4,0 metri indltime si diametrul
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tulpinii peste 15,0 cm.; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb
alti 5 arbori in perimetrul centrului de cartier;

— in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din
suprafata va fi prevdzuta cu plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat
pietonilor 30% va fi amenajat ca spatiu plantat decorativ;

— pentru alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate;

— se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din
terasele utilizabile ale constructiilor si fie amenajate ca spatii verzi
pentru ameliorarea microclimatului §i a imaginii oferite catre cladirile
invecinate.

ARTICOLUL 14. - IMPREJMUIRI
CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

— se recomanda separarea centrului de cartier fatd de zona rezidentiala
adiacenta dacd nu exista intre acestea o strada deschisa circulatiei publice
cu garduri transparente de maxim 2,20m. si minim 1,80m. inaltime din
care 0,30m. soclu opac, dublate de gard viu; in acelagi mod vor fi
imprejmuite si echipamentelor publice situate in interiorul centrului de

cartier.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S$I UTILIZARE
A TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT)

CC - conform P.U.Z., cu urmatoarele conditiondri:

— POT.x=80% exclusiv echipamente publice; pentru echipamente publice

conform normelor specifice sau temei beneficiarului.

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT)

CC - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditionari:
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