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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunostere a documentatiei

1.1.1 Denumire lucrare: PLAN URBANISTIC ZONAL - "LOTIZARE TEREN §I STABILIRE
REGLEMENTARI URBANISTICE PENTRU REALIZARE ANSAMBLU DE
LOCUINTE UNIFAMILIALE”

1.1.2 Amplasament; STR. MARULUI, TIRGU MURES, JUD. MURES

1.1.3 Beneficiar: ELEK ANDRAS JANOS

B-dul 1 Decembrie 1918 nr. 241, ap.21, Tirgu Mures, jud. Mures

1.1.4 Proiectant general: ~ S.C. EUROCONCEPT S.R.L.
Caluseri nr. 252
Tel/fax: 0265-261.187

1.1.4 Data elaborarii Octombrie 2014

1.2 Obiectul PUZ

1.2.1 Solicitari ale temei program

Prezenta lucrare s-a elaborat la cererea beneficiarului, in baza Certificatului de Urbanism nr.621 din
26.04.2014.

Conform solicitérii beneficiarului prin acest studiu se propune lotizarea terenului cu parcele pentru locuinte
cu P+1,2 niveluri, conform reglementarii UTR-L2cz, prin realizarea a doud randuri de loturi cu suprafete
minime de 350-400mp (cca. 16-20 m deschidere la stradd si 22 m adancime) deservite de o strada
centrala cu profil de categoria Ill, cu acces din str. Marului si conectata la calea de circulatie existenta pe
latura de sud-est a proprietatii.

Analiza organizarii parcelei de teren s-a facut pornind, in principal, de la:
— caracteristicile terenului de amplasament,

- solicitarile beneficiarului,

— situatja juridica a terenului,

— posibilitatile de echipare tehnico-edilitara.

1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform reglementarilor existente P.U.Z. — zona rezidentiala cartier Unirii, aprobat prin H.C.L.M. nr.
31/07.02.2008, zona studiata corespunde UTR L2cz — subzona locuintelor individuale si colective mici cu
P+1,2 niveluri retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu (insiruite sau covor) sau grupat
(cuplate) situate in noile extinderi.
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Obiectivul prezentului P.U.Z. este crearea cadrului legal pentru lotizare teren si stabilire reglementari
urbanistice pentru realizare ansamblu de locuinte unifamiliale.

Pe loturile rezultate se propune amplasarea unor locuinte unifamiliale individuale cu regim de inaltime
suprateran P+1,2 si realizarea unui drum de incinta care sa permita accesul usor la fiecare parcela.

1.3  Surse documentare

Sursele utilizate la fundamentarea solutiei propuse sunt:
— Planul Urbanistic General al municipiului Tirgu Mures,
— Regulamentul Local de Urbanism,
— Regulamentul General de Urbanism,
—  Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
— Plan Urbanistic Zonal — zona rezidentiala cartier Unirii
— Planurile Urbanistice Zonale si de Detaliu elaborate in zona
— Studiul topografic al zonei,
—  Studiul geotehnic al amplasamentului.

2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1  Evolutia zonei

Zona in care se situeaza amplasamentul studiat face parte dintr-un areal de terenuri cu folosinta agricola
care, dupa 1990, in procesul de urbanizare, au fost introduse in intravilanul municipiului Tirgu Mures si au
fost prezervate pentru functiunea de locuire.

Loturile existente sunt loturi caracteristice pentru folosinta agricola individuala, cu deschidere mica la drum
si foarte lungi, inegale ca suprafatad si dimensiuni, deservite de drumuri de exploatare din care accesul la
lot este posibil doar pe latura ingusta a lotului.

Aceste drumuri sunt drumuri de pamant, inguste (de regula 4 m latime), nesistematizate si fara utilitati.

in timp, ca urmare a solicitarilor numeroase din partea proprietarilor de terenuri din zond pentru
transformarea in terenuri pentru constructii, municipalitatea a permis trecerea lor in intravilan si
schimbarea folosintei din terenuri agricole in curti-constructii cu destinatia de locuire.

in 2005 a fost elaborat Planul Urbanistic Zonal Unirii care a reglementat toats zona de peste raul Mures
aflata in proprietatea Municipiului Tirgu Mures ca fiind zona cu caracter rezidential, a impus o tratare relativ
unitara a modului de lotizare si construire a parcelelor preexistente si a stabilit traseele majore de circulatie
la care urmau sa se raporteze toate documentatiile ulterioare de urbanism.

in baza acestor reglementari au fost elaborate planuri urbanistice zonale si de detaliu prin care o parte din
terenuri au fost deja lotizate, pe ele fiind edificate sau in curs de edificare cladiri de locuit individuale cu
regim de inaltime mic (P+M, P+E+M) si au fost create o serie de corpuri de strada prin care se asigura
utilitatile (apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale) si accesul la proprietati.

2.2 incadrarea in localitate

Zona studiatd este amplasata in intravilanul localitatii Tirgu Mures, in cartierul Unirii, pe strada Marului,
conform planului de incadrare anexat.

Amplasamentul se invecineaza spre latura nord-vest cu str. Marului, spre sud-vest si nord-est cu
proprietati private, si spre sud-est cu o proprietate privata cu si o cale de acces nesistematizata care face
legatura cu strada Constandin Hagi Stoian.

Terenul este evidentiat in C.F. nr. 133355/Tirgu Mures, cu nr. cad. 133355, avand suprafata masurata de
28.187 mp si este in proprietatea urmatoarelor persoane:

e FLOREAT. Lazar - cota actuala 7.600/56.374 si 1.550/56.374;
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e ENYEDIF. luliana Judita, ENYEDI F. Elisabeta, BORDAS F: Maria Margareta, Treger F. Maria
Magdalena, ELEK M. Matei Barna, LUKACSI M. Ana Margit — cota actuala 16.582/56.374;

e OPREA A. Maria, IENEI A. Ana, RUSU N. Vasile — cota actuala 10.400/56.374;

* GLIGA Dan - cota actuala 2.850/56374 si 950/56374;

e TIRCA Horatiu-Titus — cota actuala 12.642/56.374;

. SERMA$AN Horatiu Mihail — coté actuald 950/56.374;

SERMASAN Horatiu -Daniel - cota actuala 1.425/56.374 si

« SERMASAN Maria-loana — cota actuala 1.425/56.374.
Lotul provine din unificarea loturilor individuale ale proprietarilor susmentionati si are o forma
dreptunghiulara, cu front la strada de 54,36 m si adancime de cca. 510 m.

Din punct de vedere nivelitic, amplasamentul este relativ plat.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este situat in zona colinara a foii Mures, mai precis pe Dealurile Muresului, la contactul
unitatilor geomorfologice structurale a Podisului Tarnavelor si a Campiei Transilvaniei.

Relieful prezintd o morfologie denivelatd, cu panta continua, la poalele dealurilor ce marginesc zona de
lunca a raului / paraului.

Pe plan local, perimetrul amplasamentului este situat in zona marginala a terasei de luncé a raului Mures/
paraul Besa, la contactul terasei inferioare cu fruntea terasei superioare, caracterizata ca o zona de terasa
joasa, teren plan, fara denivelari, ondulatii sau fragmentari majore ale suprafetei terenului. Tindnd cont de
caracteristica stratificatiei locale, zona cercetata se incadreaza in grupa conditiilor geomorfologice simple.

Geologia genarala a regiunii prezinta o litologie distincta ca varsta si natura. Formatiuni mai tinere apartin
perioadei cuaternarului, alcatuite din roci aluviale — deluviale, care alcatuiesc stratificatia zonelor de terasa
si de lunca majora (nisipuri, pietrisuri cu bolonavis), respectiv baza versantilor (roci deluviale de natura
prafoasa, maloasa).

Pe amplasament s-au efectuat 10 foraje geotehnice, stratificatia acestora fiind evidentiatd in studiul
geotehnic atasat. Forajele au interceptat apa freatica la adancimi intre -2,60m -4,30m, de la nivelul solului.

Din punct de vedere seismic, intreg amplasamentul se situeaza in zona cu o acceleratie seismica a
terenului ag= 0,129 si 0 perioada de colf Tc=0,7.
Studiul topografic

Planimetric, terenul are forma dreptunghiulara, cu front la strada de 54,36 m si adancime de cca. 510 m.
Amplasamentul se invecineaza spre latura nord-vest cu str. Marului, spre sud-vest si nord-est cu
proprietati private, si spre sud-est cu o cale de acces si cu o proprietate privata.

Din punct de vedere nivelitic, amplasamentul este relativ plat.

Ridicarea topografica a fost executata in sistem STEREO 70, iar plansele de lucru au fost redactate la
scara 1:2000. Planul de situatje vizat, de OCPI este anexat prezentului studiu.

Date climatice

Conform hartii de zonare a teritoriului Roméniei, STAS 1709/1-90, amplasamentul este situat in intregime
intr-o regiune de tip climatic II.

Climatul este moderat, cu influente foehnale in vest si sud, cu inversiuni de temperatura in culoarele vailor
mari si cu nuante mai umede in est.
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Zona studiata se incadreaza in sectorul de clima continental - moderata, apariinand tipului climateric al
podisului Transilvaniei. Media anuald a temperaturii aerului este de 8,5 °C, media anuala a lunii ianuarie
find de —5°C, iar cea a lunii iulie 19°C. Numarul mediu anual al zilelor cu inghef totalizeaza 120 - 130 zile.
Precipitatiile anuale admisibile ajung la o medie de 600 - 700mm. Prima z&pada cade in ultima decada a
lunii noiembrie, iar fenomenul de ninsoare inregistreaza intre 25 - 35 zile. Stratul de zdpada este prezent
in 60 - 80 zile pe dealuri si doar 40 - 60 zile in vaile largi. Grosimea maxima a stratului de zapada ajunge la
50 - 60 cm.

Adéncimea de inghet in terenul natural, conform STAS 6054-85, este de 80 — 90cm.

2.4 Circulatia

Accesul principal la terenul studiat se face din strada Marului, care asigura legatura cu strada Remetea. Pe
latua de sud-est a terenului exista o cale de acces care asigura legatura cu strada Constandin Hagi
Stoian, strada care este racordata la strada Voinicenilor (DN 15E Tirgu Mures — Apahida).

Cele doua céi de acces permit accesul auto dar nu sunt sistematizate si nu sunt echipate cu utilitati.

2.5 Ocuparea terenurilor
Terenul studiat este liber de constructii si in prezent este teren agricol intravilan.

2.6 Echiparea edilitara
Pe amplasament nu exista retelele de utilitatj.

in imediata vecinitate a amplasamentului studiat, la limita de sud-est, langa drumul de acces existd o
retea aeriana de alimentare cu energie electrica.

2.7  Probleme de mediu
in zona studiaté nu sunt semnalate probleme deosebite de mediu.

2.8 Disfunctionalitati

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATII
Teren neparcelat si nesistematizat. Asigurarea profilelor de strada si rezervarea
Strazi si alei nesistematizate. coridoarelor pentru strazi viitoare cf. PUZ Unirii
FOND CONSTRUIT $I UTILIZAREA TERENURILOR
Teren neparcelat si nesistematizat intocmire PUZ pentru reglementarea terenului

vizat, cu propuneri de lotizare si mobilare
urbana conforme cu prevederile PUZ Unirii

SPATII PLANTATE $1 DE PROTECTIE
Spatiile neconstruite sunt neamenajate | Reglementarea Iloturilor privind modul de
amenajare/plantare a spatjilor neconstruite

PROBLEME DE MEDIU
Lipsa echipamentelor edilitare in zona Prevederea de trasee si echipamente edilitare
pentru asigurarea utilitatilor la fiecare lot

2.9  Optiuni ale populatiei

Zona in care se situeaza terenul studiat prin aceasta documentatie este o zona rezidentiala echipata cu
loturi individuale pe care s-au edificat cladiri de locuit cu regim mic de inaltime, amplasate independent pe
lot, cuplate sau insiruite.



PLAN URBANISTIC ZONAL - "LOTIZARE TEREN Sl STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE
PENTRU REALIZARE ANSAMBLU DE LOCUINTE UNIFAMILIALE”
PROIECT NR. 71/2014

Prin aceastd documentatie zona isi va accentua functiunea de locuire deoarece pe loturile rezultate se
propune amplasarea de locuinte unifamiliale cu regim mic de inal{ime.

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Documentatia care a stat la baza fundamentarii prezentului PUZ a fost PUZ - zona rezidentiala cartier
Unirii care completeaza si modificd PUG Tg. Mures in vigoare.

Conform PUZ - zona rezidentiala cartier Unirii, zona studiatd corespunde L2z -Zona locuintelor individuale
si colective mici cu P+1,2 niveluri, UTR L2cz —subzona locuintelor individuale si colective mici cu P+1,2
niveluri retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu (insiruite sau covor) sau grupat
(cuplate) situate in noile extinderi. Utilizarile pentru UTR L2cz sunt prezentate mai jos:

Utilizari admise

L2z - sunt admise urmatoarele functiuni:

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire ingiruit, cuplat
sau izolat;

- infunctie de conditile geotehnice se pot realiza construcii terasate;
— echipamente publice de nivel rezidentjal;
- lacasuri de cult.

Utilizari admise cu conditionari

L2cz - realizarea locuintelor este conditionata de existenta unui PUZ sau PUD, aprobat conform legii.
Utilizari interzise
L2z - se interzic urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mpADC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;
- activitati productive cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici
pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;
— anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
—  depozitare en-gros;
- depozitare materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
— activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;
— autobaze si statji de intretine auto;
— lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

3.2 Prevederi ale PUG - Tg.Mures, pentru zona studiata

Conform PUG Tirgu Mures, completat si modificat prin PUZ Unirii, zona studiata este destinata locuirii, cu
prevederile precizate la pct. 3.1.
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3.3 Valorificarea cadrului natural
Caracterul general al zonei stabilit prin PUG este acela de zona urband de locuire cu regim mic de
inaltime. In cadrul loturilor zonele de teren neconstruite vor fi amenajate ca spatji verzi.

3.4 Organizarea circulatiei

Terenul poate fi accesat auto din doua directii:

- pe latura de nord-vest accesul la teren se face din strada Marului,

- pe latura de sud-est accesul la teren se face dintr-o alee racordata la strada Constantin Hagi Stoian.

Pentru accesul la parcele se va prevedea o strada de categoria a lll-a amplasata central in lungul terenului
(latime profil strada 10m), racordata la cele doud strazi existente.

Pentru asigurarea profilelor normate pentru strazile existente, prin documentatie se asigura suprafetele de
teren necesare care vor fi trecute in domeniul public al municipiului, in conditiile legii.

Se va rezerva si suprafata de teren necesara pentru corpul de strada paralela cu strada Marului, prevazuta
in PUZ Unirii si care traverseaza terenul paralel cu laturile scurte.

Péna la clarificarea situatiei acestei strézi, loturile pe care se presupune ca va trece traseul strazii (2 loturi)
vor avea interdictie de construire urménd ca, in cazul in care aceasta strada se materializeaza, loturile in
cauza sé fie trecute in domeniul public al municipiului, in conditiile legii.

Daca din considerente care depasesc cadrul acestei documentatii, municipalitatea va renunta la realizarea
strazii, se va renunta la interdictia de construire iar cele doua loturi vor putea fi edificate cu locuinte izolate
in conditiile stabilite pentru terenuri concesionate (suprafata minima 200mp si front la strada 12m).

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

3.5.1 Reglementari

Prin prezentul P.U.Z. se propune pastrarea incadrarii in zona L2cz —subzona locuintelor individuale i
colective mici cu P+1,2 niveluri retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu (insiruite sau
covor) sau grupat (cuplate) situate in noile extinderi.

3.5.1.1 Prevederi privind conditiile de amplasare, echipare si conformare a cladirilor

Caracteristici ale parcelelor, suprafete, forme, dimensiuni

L2z - se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

1. Dimensiuni minime:

Dimensiune minima in cazul Dimensiune minima in alte zone
Regimul de concesionarii terenului
construire Suprafata Front Sprafata Front
(mp) (m) (mp) (m)
Continuu 150 8 150 8
Grupat 200 12 250 12
Izolat 200 12 350 14
Parcela de colt - - reducere cu 50 mp | reducere front cu
25% pentru fiecare
suprafata

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

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
L2bz + L2cz - in toate zonele de extinderi noi conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
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- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5,0 metri pentru a permite in viitor
parcarea celei de a doua masini in afara circulatjilor publice si pentru a permite plantarea corecta a
unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;

- in cazul cladirilor ingiruite pe parcelele de colf nu se admit decét cladiri cu fatade pe ambele strazi
(semi-cuplate sau izolate).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

L2bz + L2c¢z - in regim grupat cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata
si se vor retrage fatd de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din indltimea la
cornise 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 fatd de limita
proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat.

L2cz - in regim continuu cladirea construita in regim ingiruit se va dispune cu calcane avand o adancime
de maxim 15,0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colf, care vor intoarce
fatade spre ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din indltimea la cornise in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care
ingiruirea este invecinatad cu o functiune publicd sau cu o unitate de referintd, avand regim de
construire discontinuu.

L2bz + L2cz - retragerea fa{d de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
L2z - distantd minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise
a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4,0 metri.

Circulatii si accese

L2z - parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 4,0 metri latime dintr-
o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate.

Stationarea autovehiculelor
L2z - stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice.

inaltimea maxima admisa a cladirilor
L2z + L2az + L2bz + L2cz - inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 m).

Aspectul exterior al constructiilor
L2z - cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis, sarpanta, sau terasa in cazuri justificate urbanistic i
arhitectural;
- la‘invelitoarea acoperisului se recomanda folosirea figlei in culori naturale;
— garajele si anexele vizibile din circulajile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;
- se interzice folosirea azbocimentului a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

Conditiile de echipare edilitara
L2z - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
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la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interziece dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Spatii libere si spatii plantate
L2z — spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiacare 100 mp;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese

in zonele de versanti se recomanda plantarea cu specii de arbori ale céror radacini contribuie

stabilizarea terenurilor.

imprejmuiri

L2z — imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea maxim 2,20 metri $i minim 1,80 metri din care un soclu

opac de 0,30 metri si 0 parte transparenta dublata sau cu gard viu;

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

Procent maxim de ocupare a terenlui (POT)
L2z + L2Pz - POT maxim = 35%

Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT)
L2z - CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0,6
CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 0,9

3.5.2 Bilantul teritorial
BILANT TERITORIAL INCINTA
Situatia existenta

CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFATA %

Cladiri existente 0,00 mp 0,00 %
Drumuri existente 0,00 mp 0,00 %
Platforme, trotuare, alei incinta 0,00 mp 0,00 %
Spatii libere 28.187,00 mp 100,00 %
TOTAL 28.187,00 mp 100,00 %

Situatia propusa

CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFATA %

Cladiri propuse 7.969,5 mp 28,27 %
Drumuri propuse 5.417 mp 18,26 %
Platforme, trotuare, alei incinta 1.715mp 6,08 %
Spatii libere 13.085,5 mp 46,42 %
TOTAL 28.187,00 mp 100 %

3.5.3 Indicatori urbanistici pentru zona studiata
POT existent =0 %

POT max. propus = 35 %
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CUT existent =0 CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0,6
CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 0,9

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

in prezent, pe amplasament nu exista retelele de utilitati. Din punct de vedere edilitar zona este slab
echipatd deoarece terenul are categoria de folosinta de teren agricol si nu a fost necesara echiparea
edilitara a amplasamentului.

Odata cu configurarea tramei stradale se propune stabilirea si extinderea traseelor retelelor edilitare pana
la amplasamentul studiat iar racordarea cladirilor propuse la refelele publice stradale se va face prin
bransamente individuale, in conditiile legii, pe baza avizelor de specialitate emise de furnizori.

3.6.1 Alimentarea cu apa
Toate cladirile vor fi racordate la conducta de apa stradala ce va fi extinsa péana la amplasament.
Racordarea la reteaua edilitara se va face pe baza avizului de specialitate emis de administratorul retelei.

3.6.2 Canalizarea
Se va asigura extinderea retelelor existente pana la amplasament pe traseele strazilor nou create. Apele
uzate vor fi colectate in retele separate, prin racorduri proprii, pe baza avizului de specialitate.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

in imediata vecinatate a amplasamentului studiat, la limita de sud-est langa drumul de acces, exista retea
de electricitate de joasa tensiune. Extinderea retelei de energie electrica la cladirile noi se va face pe baza
avizului de specialitate. Noile brangamente vor fi realizate ingropat.

3.6.4 Alimentarea cu gaze naturale
Se va asigura extinderea retelei existente panad la amplasament pe traseele strézilor nou create.
Extinderea se va face numai pe baza avizului de specialitate. Noile brangamente vor fi realizate ingropat.

3.7 Protectia mediului

Realizarea lotizarii si construirea de locuinte individuale nu vor ridica probleme deosebite de mediu. Nu se
vor desfasura activitati poluante care ar putea periclita calitatea factorilor de mediu din zona.
Dupa edificarea cladirilor de locuit vor rezulta urmatoarele categorii de ape uzate:
— apele uzate fecaloid-menajere - vor fi colectate prin intermediul refelelor de incinta si vor fi
evacuate in reteaua de canalizare a localitati.
— ape pluviale conventional curate - vor fi colectate prin intermediul retelelor de canalizare din
incinta si vor fi dirijate in santul drumului.
Caracteristicile apelor uzate la evacuarea in canalizarea publica se vor incadra in limitele admisibile ale
indicatorilor de calitate stabilite prin NTPA-002/2002.

Ca urmare a activitatilor desfasurate pe amplasament, se prevede ca vor rezulta deseuri menajere ce vor
fi colectate in pubele si depozitate in spafii special amenajat in incintele loturilor. Pentru preluarea si
transportarea lor la groapa de gunoi, locatariil vor perfecta formele necesare cu societatea care asigura
serviciile de salubrizare la nivelul localitatji.

Proprietarii loturilor vor respecta legislatia comunitara privind conditiile de protectia mediului.

3.8 Circulatia terenurilor

Terenul este evidentiat in C.F. nr. 133355/Tirgu Mures, cu nr. cad. 133355, avand suprafata masurata de
28.187 mp si este in proprietate privata:

in urma lotizarii propuse vor rezulta un numar de 49 de loturi individuale, cu suprafete cuprinse intre 408
mp si 675 mp, ponderea mare fiind cea a loturilor cu suprafata de 408mp, cu deschidere minima de 18m si
adancime minima de 22 m.
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Dimensionarea loturilor s-a facut de comun acord cu proprietarii terenului unificat avandu-se in vedere
pastrarea proportionalitatii proprietatilor dupa asigurarea suprafetelor de teren necesare pentru asigurarea
strazilor existente (Marului si strada de legatura cu Constandin Hagi Stoian) si pentru strada interiora la
nivel de strazi cu profil de categoria a lll-a.

Prin realizarea lotizarii, pentru asigurarea circulatiilor si acceselor la parcele s-au prevazut suprafetele de
teren necesare, ele urméand sa fie trecute in domeniul public al municipiului Targu Mures, in conditiile legii.

Constituirea corpurilor cadastrale de teren ce se cedeazd municipalitatii se va face odata cu realizarea
parcelarii, conform plansei de circulatie a terenurilor din prezenta documentatie.

Terenurile necesare pentru asigurarea profilelor de strada pentru strada Marului si pentru aleea ce face
legatura cu strada Constandin Hagi Stoian vor fi trecute in domeniul public al primariei, in conditiile legii,
pana la emiterea primei autorizatiei de construire pentru oricare din loturile rezultate ca urmare a aplicarii
prevederilor din prezenta documentatie de urbanism.

Terenul pentru strada ce asigura accesul la proprietati, strada cu profil de categoria a llla, va fi
dezmembrat si se va constitui ca un corp distinct cu functiunea de drum si, cu acceptul proprietarilor, va
putea fi trecut in domeniul public al municipiului.

Pentru asigurarea traseului viitoarei strazi proiectata in PUZ Unirii, strada ce traverseaza terenul paralel cu
strada Marului, la aproximativ 190m distanta de aceasta, s-au prevazut doua loturi, cu deschiderea de
12m, care se suprapun pe traseul strazii, stabilit prin PUZ Unirii.

Cele doua loturi de teren, vor raméne in proprietate privata, dar vor avea interdictie de construire pana la
constituirea corpului de strada prevazut prin PUZ. Odata cu declararea si constituirea corpului de strada
cele doud loturi vor fi trecute in domeniul public al municipiului, in conditiile legii.

in cazul in care municipalitatea renunta la aceastd strada, se ridica interdictia de construire iar cele dous
loturi vor putea fi edificate cu locuinte izolate, in conditiile stabilite pentru terenuri concesionate (suprafata
minim& 200mp si front la strada 12m).

Din suprafata totala a lotului initial de 28.187,00 mp, 5.417 mp vor fi destinati pentru circulatii. La aceasta
suprafata se va adauga si suprafata celor doud loturi (cca. 264mp fiecare), in cazul in care se va constitui
corpul de strada paralel cu strada Marului.

4. CONCLUzII

Ca urmare a aplicarii prevederilor prezentului Plan urbanistic zonal, terenul isi va schimba categoria de
folosinta din teren arabil intravilan in teren curti constructii si va putea fi lotizat si edificat cu constructii
pentru locuinte individuale cu regim mic de inaltime, specifice pentru UTR L2cz.

Restructurarea zonei va completa ansamblul rezidential conturat in cadrul dezvoltarii urbane prevazuta
prin PUZ Unirii. Propunerea de lotizare si mobilare respecta regulamentul instituit prin PUZ Unirii si confera
zonei 0 imagine urband integrata in contextul unitatii teritoriale de referintd UTR L2cz —subzona locuintelor
individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu
(insiruite sau covor) sau grupat (cuplate) situate in noile extinderi.

Verificat, intocmit,
arh. Octavian LIPOVAN arh. FARKAS Lehel
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PROIECT NR 71/2014

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

PLAN URBANISTIC ZONAL - LOTIZARE TEREN $I STABILIRE REGLEMENTARI
URBANISTICE PENTRU REALIZARE ANSAMBLU DE LOCUINTE UNIFAMILIALE

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementare si cuprinde prevederi referitoare la modul
de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructjilor pentru zona studiata.

2. Baza legala

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal stau Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG 525/27.06.1996, Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul
nr.21/N/10.04.2000, Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile
ulterioare si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al localitatii Tg. Mures,
precum si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. — zona rezidentiala cartier Unirii, aprobat prin
H.C.L.M. nr. 31/07.02.2008.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin, odatd cu aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, cu valoare juridica.

3. Domeniul de aplicare

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprind norme obligatorii
pentru autorizarea constructiilor in limita teritoriului studiat prin prezentul PUZ.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat, se supune prevederilor Legii 50/1991
(republicata), precum si tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Autorizarea executarii tuturor constructiilor va {ine seama de zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, apa, gaze naturale conform prevederilor legale in vigoare.

Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere vor tine seama de prevederile Legii
Drumurilor nr. 13/1974 si HG. nr. 36/1996.

lIl. Utilizarea terenurilor

Utilizari admise

Sunt admise urmatoarele functiuni:

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat
sau izolat;

- infunctie de conditile geotehnice se pot realiza constructii terasate;
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— echipamente publice de nivel rezidentjal;
- lacasuri de cult.

Utilizari admise cu conditionari

Realizarea locuintelor este conditionata de existenta unui PUZ sau PUD, aprobat conform legii.
Utilizari interzise
Se interzic urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mpADC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;
- activitati productive cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici
pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;
— anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
—  depozitare en-gros;
- depozitare materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
— activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;
— autobaze si statji de intretine auto;
— lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

IV. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor
Caracteristici ale parcelelor, suprafete, forme, dimensiuni

— se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
o 1. Dimensiuni minime:

Dimensiune minima in cazul Dimensiune minima in alte zone
Regimul de concesionarii terenului
construire Suprafata Front Sprafata Front
(mp) (m) (mp) (m)
Continuu 150 8 150 8
Grupat 200 12 250 12
Izolat 200 12 350 14
Parcela de colt - - reducere cu 50 mp | reducere front cu 25% pentru
fiecare suprafata

o 2. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.
indltimea maxima admisa a cladirilor
Tnéltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 m).

Aspectul exterior al constructiilor
Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al zonei
si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
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— toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis, sarpanta, sau terasa in cazuri justificate urbanistic i
arhitectural;

- la‘invelitoarea acoperisului se recomanda folosirea figlei in culori naturale;

— garajele si anexele vizibile din circulajile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

V. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5,0 metri pentru a permite in viitor
parcarea celei de a doua masini in afara circulatjilor publice si pentru a permite plantarea corecta a
unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;

— in cazul cladirilor ingiruite pe parcelele de colf nu se admit decét cladiri cu fatade pe ambele strazi
(semi-cuplate sau izolate).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

in regim grupat cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor
retrage fata de cealaltd limita la o distantd de cel putin jumatate din inal{imea la cornise in punctul
cel mai inalt fata 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.

in regim continuu cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de
maxim 15,0 metri pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colf, care vor intoarce fatade
spre ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din indltimea la cornise in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care
ingiruirea este invecinatd cu o functiune publicd sau cu o unitate de referintd, avand regim de
construire discontinuu.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa masurata in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din indltimea la cornise a
cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4,0 metri.

VI Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 4,0 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.
VII. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Conditiile de echipare edilitara

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

— la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facutad pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
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- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate bransamentele noi pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interziece dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

VIl Reguli cu privire la amenajarea de parcaje, spatii verzi si realizarea de imprejmuiri
Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice.
Spatii libere si spatii plantate

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

— spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese

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

imprejmuiri

imprejmuirile spre strada vor avea inélimea maxim 2,20 metri si minim 1,80 metri din care un soclu opac
de 0,30 metri si 0 parte transparenta dublata sau cu gard viu;

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi maxim 2,20 metri.
IX Coeficienti urbanistici
Procent maxim de ocupare a terenlui (POT)
- POT maxim = 35%
Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT)

—  CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0,6
—  CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 0,9

Verificat, intocmit,
arh. Octavian LIPOVAN arh. FARKAS Lehel



