s.C., TEKTURA” S.R.L. Proiect nr.11/2009
Téargu Mures

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrarii;  Plan Urbanistic Zonal

¢ Construire casa de locuit S+P+1,
str.Prutului FN. — Targu-Mures

¢ Proiectant: SC TEKTURA SRL - Targu Mures

¢ Data elaborari: trimestrul 11. 2009.

1.2. Obiectul lucrarii

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de vest a
municipiului Targu-Mures, in vecinatatea functiunilor majore de productie,
zona fiind amplasata la nord de cartierul Mureseni.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic General si detaliazd o portiune aferentad strdzii Prutulus
pentru care existd suficiente elemente de identificare. In PUG zona este
identificata ca zona Al2c, zona activitatilor productive si de serviclii,
subzona Al2c¢ - subzona parcului de activitati.

In acelagi timp, portiunea detailata trebuie consideratd in contextul
mai larg al rezolvarii functiunilor si circulatiei in intreaga zona.

Principalele grupéri functionale ce delimiteaza amplasamentul spre
sud, est s1 vest alte parcele proprietate privata cuprinse intre str.Prutului si
str.Depozitului. Spre nord amplasamentul este delimitat de str.Prutului din
care parcela are acces.



In studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General i1 in
alte studin desfasurate concomitent), s-a stabilit pentru aceasta zona
utilizarile urmatoare admise:

e zona D - subzona parcului de activitati Al2c;

se admit: activitatt productive bazate pe tehnologin de vart,
nepoluante, servicii de mtermediere, ambalare, reparatii, cercelare
industriala, locuinte strict necesare pentru asigurarea conduceri,
supravegherii si pazei unitatilor si serviciilor zonet;

se inferzice orice activitati care nu corespund caracterului zoner i
prin acesta prezintd riscul indepartarin investitorilor mteresati,
activitati productive poluante, depozitare en-gros, depozitare de
materiale refolosibile si deseuri urbane.

Prin PUZ se propune schimbarea UTR Al2¢ Tn LM (structurd mixta
contmind locuinte individuale si colective mici gt activitati productive si
servicii compatibile cu locuirea.

Circulatia carosabila generala este asigurata de str Prutulu

Cueulatia pietonald este rezolvata pe trotuare n lungul strazi ce
deserveste zonele din vecinatate.

Planul Urbanistic Zonal ce constituic obiectul prezentului proiect
rezolva mobilarea unet parcele aferente strazii Prutului.

In acelasi timp propunerea prezentata detaileaza o etapa intermediaré
in rezolvarea planului urbanistic zonal al zonei cartirul Mureseni, in scopul
reglementarii posibilitatilor de acces s1 echipare a zonei

Constructia propusa prin acest PU.Z. este o locuinta individuald si
dotarr ale acesteia (garaj, parcare, alee de acces)

Parcela studiata este proprietate particulara a uner persoane fizice

Conform avizelor de la turnizor n zona sunt retele tehnico-edilitare
stradale, aferente strazi Prutulur.

Baza topograficd sc.1:500 s-a obtinut de la Primaria Tg Mures $i
beneficiar si este dublatd de masuratorti realizate pe teren pentru identificare

st dezmembrare.



2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic General si in alte studin desfasurate
concomitent s-au stabilit pentru aceasta zond - subzona parculur de activitti
Al2¢ - se admit activitati productive bazate pe tehnologu de varf,
nepoluante, de intermediere, ambalare, reparatii, cercetare industriald

Din regulamentul de construire elaborat pentru municiptul Targu
Mures odata cu intocmirea PUG - etapa 1 au rezultat conditiile de rezolvare
a parcelarulur de ocupare a terenului, volumetriei, mvelitorii i ale plastici
arhitecturale pentru obiectele ce vor mobila zona studiatd, preveder
generale ale zoner "D" particularizatd in subzone Al2c in I.LM (subzona
mixtd continand locuinte mdividuale si colective mici si activitat productive

st servicti compatibile cu locuirea).

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat la nord de traseul strazn Prutului, spre
sud, de hmita proprietatii Administratier Serelor, est si spre vest de alte
anexe st loturt particulare si de terenurt apartinand domeniulur privat.

[ntreaga zona este pe un teren cu suprafata orizontald, unde nu existi
pericol de producerea lucrarilor de teren denivelatd. avind o panta generala

de cca 5% pe directia nord-sud.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat in plansa 4 si
cuprinde -- terenuri proprietate privatd ale unor persoane fizice st juridice
delimitate de terenurt particulare st terenuri apartinand domeniulut public de
interes municipal.

Teritoriul studiat are o suprafatd de 22 250,00 mp. din care |.500,00

mp. in proprietatea privata a beneticiarulur.

3.2. Analiza geotehnica
Pentru determinarea conditiilor de construire s-au intocmit studi

geotehnice pentru intreaga zona, executandu-se loraje si studii de stabilitate

(OS]



Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zona, intocmita
pentru mventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiulut, arata o
structurd a straturilor, configuratd astfel:

¢ umplutura de pamant cu pietris si sol vegetal negru 0.80 m grosime:

¢ nisip fin mylociu argilos-prafos, cafeniu:

¢ pietris cu nisip

Aceastd anahliza amplaseaza portiunea studiatd in zona A-zona
construibila cu masuri de canalizare la suprafata apet meteorice fara
probleme speciale.

Nivelul hidrostatic mediu al panzeir freatice se afla la -=3.20 m
adancime fata de suprafata terenulut.

Conform datelor existente din zond, apa subterand nu este agresiva

fatd de betoanele obisnuite din fundatii.

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referinta are o parcelare relativ nercgulatd ca forma si
dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontand n parcele desfasurate
paralel cu curbele de nivel ale terenului, parcelarul mai uniform fiind cel
aferent zonei adiacente strazii Prutului

Imaginea globald o reprezinta aceea de teren predominant neconstruit
(gradini, gradint de zarzavat). Constructiile existente alcatuiesc n majoritate
frontul discontinuu al strazii Prutulur st sunt parter si mansardi, in general in

stare buna sau mediocra.

3.4. Cai de comunicatie

Circulatia carosabila Tn zona este relativ redusa. Strada Prutulut este o
strada relativ lunga si cu profil nedefinitivat, dar cu ampriza generoasa (cca
10 m).

Strada Prutului se leaga cu str.Pionerilor, traseul er necesitand corecti
de profil s1 amenajarea zonelor de mtersectii.

Deasemenea exista intre tramele acestor strazi o retea de drumurt de
acces, locala, ale caror profile transversale si longitudinale trebuiesc

corectate In scopul asigurari unor accese facile pe laturile deservite



3.5. Echiparea edilitari

Zona Dbeneficiazd de o echipare tehnico-edilitara, n cuwrs de
constituire, pe strada Prutului exista retele de alimentare cu energie electrica
st gaze naturale.

Studiul de echipare a zoner cu utihtatt va cuprinde posibilitatea
extinderii retelelor existente s1 completarea celor ce lipsesc in functie de
potentialii consumatori din zona, urmarindu-se complelarea (raseclor de

canalizare propuse 1n zona

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Prim PUZ se propune schimbarea UTR din Al2c¢ in LM (subzona
mixta continand locuinte individuale si colective mici si activitati productive
st servicii compatibile cu locuirea.

Prevederile studiului propun mobilarea uneia dintre parcele existente
cu o locumta mdividuala cu lot aferent

In zond parcelarea s-a constituit spontan pe baza liberei circulatii a
terenurtlor, regimul constructibilitatii parcelelor impunand. nsa pe viitor,
unele corelatii prin servituti de trecere sau schimburi de teren care sa asigure
continuitatea traseelor propuse prin schema generala a circulatien in studiile

precedente.
4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii uneia dintre parcelele
existente  cu o locumta individuala cu respectarea prevederilor
Regulamentului General de Urbanism (HG nr.525/27.06.1996) privind
amplasarea constructiitor n functie de destinatia acestora in  cadrul
focalhitani. ale prevederilor PUG et I1.

Noua constructic se va amplasa restras cca 10 m de la alimmamentul
stradal s1 va respecta impreund cu cea mentinuta conditiile de ocupare a
terenului stabilite prin plansa de reglementari.



4.3. Organizarea circulatiei

Parcela propusa se inscrie in general in conditiille de construibilitate
stabilite prin PUZ (avand acces direct din str.Prutului)
in afara de aceasta pe parcela studiatd va exista posibilitatea accesului

carosabil in scopul asigurarii a cel putin un loc de parcare.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in
proportie de 73,8% alcatuit din terenuri apartindnd in proprietate privatd,
persoanelor fizice sau juridice, terenurile apartinand domeniului public fiind
la limita acestora.

Pentru zona in cauzad constituirea in viitor a retelei de cdi de acces
precum si a retelelor de echipare tehnico-edilitard (dupa obtinerea avizelor
de la organele interesate si efectuarea de studii de specialitate pentru
echipare) va necesita efectuarea 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 propus pentru parcela identificatd nu sunt necesare
schimburi de teren.

4.5. Regimul de aliniere

Aliniamentul cladirilor Tn acest context reprezintd un element
urbanistic determinant; pozitia noii case in raport cu cladirile existente fiind
cea stabilitd pe plansa de reglementari.

4.6. Regimul de indltime

inaltimea la corniga propusé de 4,0 m, pentru functiunea de locuire se
situeaza la indltimea medie a cladirilor situate in zona studiata si asigurd o
folosire rationald a unui teren relativ valoros lasand loc relatiilor vizuale si
unei Insoriri optime in contextul in care zona beneficiaza de un POT limitat
la 50% pentru locuinte.



4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocupdrii terenului cu un POT de cca 50% si cu
un CUT de 0;75 propunerea se inscrie in cote rezonabile din punct de vedere
al conservirii caracterului propus prin PUZ.

4.8. Plantatii

Zona face parte din zona cu deficit de spatii veri prin plantafile
propuse urmarindu-se prezervarea acestei caracteristict.

S-au prevazut prin PUZ zone plantate la limita vecinitatilor, cilor de
acces, cat si pe suprafata lotului individual acestea fiind premiza constructiei

ecologice a zonei.

4.9. Echiparea edilitara

Zona beneficiazd de o echipare tehnico-edilitare bund, in curs de
modemizare pe str.Prutului existi retele de alimentare cu apa-canalizare,
energie electrica si gaze naturale.

Cladirea propusd modifica capacitatea brangamentelor s1 racordurilor
existente si se vor rezolva in functie de avizele gestioanrilor de retele.

4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea functionaldi

Teritoriul aferent Existent | Existent | Propus | Propus
mp. % mp. %
|.| Locuinte de vacanta, locuinte
st functiuni complementare 745,00 | 3,35 125,00 0,56
2.| Spatil verzi amenajate -- - 2610,00 | 11,73
3. | Spatii pietonale 625,00 2,80 625,00 1,80
4.| Circulatii carosabile, parcaje | 1750,00 7,87 1750,00 7,87
5.| Alte zone teren neconstruit 19130,00| 85,98 |17140,00| 77,04
TOTAL GENERAL  [22250,00| 100,00 |22250,00| 100,00




5. CONCLUZII

Evolutia urband a zonelor cu profil mixt in cadrul municipiului
Tg.Mures, reprezintd un proces continuu, acest proces necesitind studii
preliminare de corelare si configurare in timp pe masura solicitarilor de
construrre precum §i un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de
monitorizare.

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

Planul Urbanistic General.

[ntoent
arh. Raus Adriana




REGULAMENT
aferent: PLAN URBANISTIC ZONAL - CASE DE LOCUIT S+P+M
STR.PRUTULUI F.N.-TARGU-MURES, JUD. MURES

DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplicA pe teritoriul cuprins intre limitele
planului urbanistic zonal conform cu specificatiile din plansele A/1, A/2,
A3, A/4, A/S.

STRUCTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

Fiecare din subzonele si unititile de referintd fac obiectul unor

prevederi organizate conform urmatorului continut:

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
SECTIUNEA 1 = Utilizare functionala

Articolul 1 - utilizari admise
Articolul 2 - utilizari admise cu conditii
Articolul 3 - utilizari interzise

SECTIUNEA II = Conditii de amplasare, echipare si
configurare a cladirilor

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

Articolul § - amplasarea cladirilor fatd de aliniament

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor

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

Articolul 8 - circulatii si accese

Articolul 9 - stationarea autovehiculelor

Articolul 10 - inaltime maxima admisibild a cladirilor

Articolul 11 - aspectul exterior al cladirilor

Articolul 12 - conditiile de echipare edilitard

Articolul 13 - spatiile libere si spatii plantate

Articolul 14 - imprejmuiri.



LM - Subzona mixtid continind locuinte individuale si colective mici si
activitati productive si de servicii compatibile cu locuirea

GENERALITATI, CARACTERUL ZONEI

Subzona are o singura unitate teritoriala de referinta (LM).

Pentru noile zone rezidentiale situate n extinderea intravilanului, ca si
in zonele ce urmeaza a fi restructurate in cartierul Mureseni se vor
realiza Planur1 Urbanistice Zonale cu urmatoarele recomandari:

e activititile productive sa fie integrate intr-o pondere de maxim
30%-40% in ansamblul zonei si cadrul oricirei operatiuni
urbanistice;

e realizarea locuintelor cu partiu special incluzind spatii pentru
profesiuni liberale;

e in cazul cladirilor izolate §i grupate se recomanda si se adopte si
tipul de doud locuinte separate - una la etaj si una la parter (tipul de
locuinta colectiva micd), avand avantajul accesului mai usor la
proprietate in conditii superioare de confort si a unel utilizari mai
favorabile a terenului si a echiparii edilitare;

* sd se urmareascd adecvarea sistemului constructiv la cerintele
geotehnice de construire astfel:

> In zona de luncd constructii in regim grupat sau izolat;
conformate in plan a raportului lungime/latime = 1/2 = 1/3;

> In zona de versanti constructii in regim izolat; conformare in
plan a raportului lungime/latime cit mai aproape de 1/1.

SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1 - Utilizari admise

LM - sunt admise urmatoarele functiuni:
> locuinte mdividuale si colective mici cu maxim P+2 nivelur
in regim de construire grupat sau izolat;
> echipamente publice de nivel rezidential;
> ldcasuri de cult.



Art.2 - Utilizari admise cu conditionari

LM

Art.

L2 +

* se admite mansardarea cladirilor existente cu o suprafata
desfasurata pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui
nivel curent;

 se admit activitati productive desfasurate in micro-intreprinderi
(max. 10 angajati) si asociatii familiale, functiuni comerciale si
servicli profesionale cu conditia ca suprafata acestora sd nu
depaseasca 500 mpADC si sa nu genereze transporturi grele;

e pentru terenurile situate pe pante mai 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 constructiilor, inclusiv a celor terasate.

3 - Utilizari interzise

L 2P - se interzice urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale §i servicii profesionale care genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit
dupa orele 22,00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici pe zi sau ori ce
fel de transport greu), prin deseurile produse ori prin programul
de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie i
subzistenta;

depozitarea en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

lucrart de terasamente de naturd sa afecteze amenajirile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

ort ce lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.



SECTIUNEA 11
CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE
SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

LM - se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele
conditii cumulate:

1. Dimensiuni minime:

Regimul Dimensiune minimd in cazul Dimensiune minimd
de concesiondrii terenului* in alte zone
construire suprafata front suprafata front
L (mp) (m) (mp) (m)
Grupat 200 12 250 ) 14
Izolat 200 12 350 J 14
Parcela de colt -- - reducere reducere front cu
cu 50 mp 25% pentru
fiecare fatada

*conform Regulamentului General de Urbanism

2. Adancimea parcelei sd fie mai mare sau cel putin egala cu
latimea acesteia.

Art.S - Amplasarea cladirilor fati de aliniament

LM - cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0 metri pe
strazi cu categoria 11 §i 5,0 metri strazi de categoria II si I;
* in cazul cladirilor ingiruite pe parcelele de colt nu se admit
decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau
izolate).

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

LM - in regim izolat cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale
ale parcelei cu cel putin jumatate din indltimea la cornise dar nu
cu mai putin de 3,0 metri;



* in regim grupat semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii
de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la
o distanta de cel putin jumatate din Tndltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu cu mai putin de 3,0
metri; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite
laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade
cu ferestre, cladirea se va realiza In regim izolat.

LM - retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu
Jumatate din indltimea la corniga masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

LM - in cazul loturilor putin adanci se accepta pozitionarea cladirilor
1zolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe
aceasta limita existd deja calcanul unei cladiri principale de
locuit 1ar adosarea respecta inaltimea si latimea acestui calacan,
prevederea nefiind valabila in cazuri unor anexe si garaje.

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

LM - distantd minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala
cu jumatate din Inaltimea la cornisd a cladirii celei mai Inalte
dar nu mai putin de 4,0 metri.

Art.8 - Circulatii si accese

LM - parcela este construibilda numai dacd este asigurat un acces
carosabil de minim 4,0 metri latime dintr-o circulatie publica in
mod direct sau prin drept de trecere legal obfinut prin una din
proprietatile invecinate.

Art.9 - Stationarea autovehiculelor

LM - stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelel, deci in afara circulatiilor publice.



Art.10 - inﬁltimea maxima admisibila a cladirilor

LM - 1naltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 metri);
* se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la
cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului de construire
cuplat.

Art.11 - Aspectul exterior al clidirilor

LM ¢ clddirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente
se vor integra in caracterul general al zonet §i se vor armoniza cu
cladirile Invecinate ca arhitectura si finisaje;

e garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor
armoniza ca finisaje $1 arhitectura cu cladirea principala;

¢ se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea
cladirilor si garajelor s1 anexelor.

Art.12 - Conditii de echipare edilitara

LM e« toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice;
* la cladirile dispuse pe alintament se recomanda ca racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala sa fie facutd pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;
e se va asigura In mod special evacuarea rapidd si captarea
apelor meteorice in reteaua de canalizare;
e toate noile brangsamente pentru electricitate si telefonie vor fi
realizate ingropat;
e se mterzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile
din circulatiile publice §i se recomandd evitarea dispunerii
vizibile a cablurilor CATV.

Art.13 - Spatii libere si spatii plantate

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



* spatiile neconstruite i neocupate de accese §i trotuare de
garda vor fi inierbate si platate cu un arbore la fiecare 100 mp,;

* se recomanda ca pentru imbundtitirea microclimatulur si
pentru protectia constructiei sd se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese;

e in zonele de versanti se recomandd plantarea cu specii de
arbori ale caror radacini contribuie stabilizarea terenurilor.

Art.14 - imprejmuiri

LM *imprejmuirile spre stradd vor avea inaltimea maxim 2,20 metri
s1 minim 1,80 metri din care un soclu opac de 0,30 metri si o
parte transparenta dublata de gard viu;

* gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace
cu ndltimi maxim 2,20 metri.

SECTIUNEA III
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI

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

LM - POT maxim 50%

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

LM - pentru inaltimi P+1 CUT ,ax = 0,75
- pentru inaltimi P+2 CUT ,.x = 1,0
- pentru activitatile productive se recomanda un
coeficient volumetric de utilizare a terenului
CUT volumetric max = 4 me/1 mp. teren.



