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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii ©°  DEMOLARE CLADIRE EXISTENTA S|
CONSTRUIRE CLADIRE
MULTIFUNCTIONALA - P+2

Amplasament : Targu Mures, str. 22 Decembrie 1989 nr. 113 - 113/A
Beneficiari : LUKACS JANOS

Sangeorgiu de Mures, str. Transilvaniei nr.218
Proiectant : SC PROIECT SRL Targu Mures

str.Tineretului nr.2

Faza : PUZ
Data : trim 111 - 2015

1.2. Obiectul PUZ

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1434/19.08.2015 si Avizului
Prealabil de Oportunitate nr. 10/22.07.2015, Primaria Municipiului Tg-Mures si-a
dat acordul in principiu pentru intocmire PUZ privind amplasarea unei cladiri P42
— cu functiunea de SPATIU COMERCIAL CU ANEXE la parter, servicii si
locuinta la nivelul 2 si 3 — dupa demolarea cladirii existente in str. 22 Decembrie
1989 nr. 113 - 113/A. Cladirea propusa cu caracter multifunctional se inscrie in
functiunile existente propuse ale zonei adiacente iar prin PUZ solicitat prin Avizul
Prealabil de Oportunitate nr. 10/22.07.2015 se vor analiza toate conditiile care

concura la realizarea acestei investitii.



SITUATIA EXISTENTA A AMPLASAMENTULUI

Proprictatea studiata se afla in intravilanul Municipiului Tg-Mures la capatul
nord-estic al acestuia, str. 22 Decembrie 1989 nr. 113 - 113/A, cu o suprafata de
290,0 mp, curti, constructii, edificat cu un spatiu comercial in regim P+1.

Accesul in incinta existenta este din str. 22 Decembrie 1989, care are un
traseu modernizat, dotat cu trotuar si locuri de parcare — fiind zona de acces in Tg-
Mures dinspre Sangeorgiu de Mures, delimitat de traseul liniei CF spre nord si
traseul DN 15 — str. 22 Decembrie 1989 spre sud.

Cladirea existenta este un spatiu comercial de tip ”showroom” pentru saltele,
in regim parter si mansarda, construit din caramida, cu acoperis tip sarpanta, cu
invelitoare de tigle.

Cladirea nu mai corespunde nici functional, nici ca capacitate cerintelor, pentru
care proprietarii doresc demolarea si inlocuirea cu o cladire noua multifunctionala
(spatiu comercial la parter, servicii si locuinte la nivelul 2 si 3).

1.3. Surse documentare

Documentatia PUZ pentru zona studiatd s-a elaborat in baza unui volum
mare de informatii legate de analiza multicriteriala a tuturor conditiilor care
concura la realizarea unui nou nucleu de locuire.

S — astudiat:

e PUG Targu - Mures si RLU aferent - proiect aprobat

e Studiul geotehnic — intocmit pentru zona studiata

e Avizele si acorduri solicitate prin Certificat de Urbanism
e Ridicare topo-cadastrala vizata de OCPI

e Suportul topogafic al zonei studiate — aprobat de OCPI

e Orto-foto — plan actual al zonei studiate



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutie

Incinta studiata este incadrata in SUBZONA CM1 — Subzona mixta cu cladiri
avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+2 —
conform PUG Tg-Mures — cu urmatoarele reglementari:

e Utilizari admise: institutii, servicii si echipamente publice, sedii ale unor
companii, servicii profesionale, servicii sociale, colective si personale,
comer{ cu amanuntul, depozitare mic gros, hoteluri, pensiuni, agentii de
turism, restaurante, cofetarii, cafenele, loisir, locuinte; se admite conversia
locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in minim
30% din aria desfasurata;

e Se interzic: activitati poluante cu risc tehnologic, sau incomode prin traficul
generat, constructii provizorii, depozitare angro, intretinere auto, depozitare
materiale refolosibile, curatatorii chimice, platforme de precolectare a
deseurilor urbane, depozitare pentru vanzare substante inflamabile sau
toxice, lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spafiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente, lucrari de terasament care
pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice;

e Parcela este construibilda dacd are minim 500,0 mp si front la strada de
minim 12,0 m, cu acces carosabil de minim 4,0 m dintr-o circulatie publica.
Cladirile se amplaseaza la frontul strazii, in aliniamentul cladirilor existente,
retrase fata de limitele laterale cu %4 din inaltimea cladirii, dar nu mai putin
de 3,0 m, si la minim 5,0 m fata de limita posterioara. Aspectul cladirii va
tine seama de caracterul si importanta zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate.

e Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiei publice. Se vor amenaja spatii de parcare in interiorul parcelei,
conf. HG 525/1996, republ sau la o distantd de maxim 250,0 m pe teren
detinut legal.



e Se va asigura captarea si evacuarea a apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor.

e Noile racorduri si bransamente se vor realiza subteran. Racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala se va realiza pe sub trotuare.

o Imprejmuirile spre strada se vor realiza transparent, cu nitime de maxim
2,20 m si minim 1,50 m, cu soclu opac de 0,30 m.

. inél;imea maxim admisibila — P+2 (17,0 m);

e POT maxim admis — 65%;

e CUT maxim admis —1,8.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se situeaza la limita nord-estica a Municipiului, iesirea spre
Reghin — langa DN15 — care este si str. 22 decembrie 1989.

Imobilul studiat este ultima constructie din intravilan — pe acest traseu pe
latura de nord a DN15 - si este vecin cu linia CF normala Tg-Mures - Reghin — pe
latura de nord a amplasamentului.

Vecinitatile zonei studiate

— NORD: teren liber, domeniu public pana la linia CF
— SUD: strada 22 Decembrie 1989 — trotuar

EST: trotuar langa parcare publica
— VEST: casa de locuit cu parter, cu curte spre incinta studiata, nr. 113
din str. 22 Decembrie 1989.

Ca atare amplasamentul studiat realizeaza legaturi usoare cu teritoriul
adiacent prin traseul recent modernizat al drumului national oferind conditii
favorabile pentru activitatile propuse pentru perspectiva. Aceasta este accentuata
prin existenta in vecinatatea dreaptd a amplasamentului studiat a parcajului public
existent, cu acces comod si locuri suficiente pentru toate tipurile de masini,

camioane etc.



2.3. Elementele cadrului natural

In zona studiatda exista urmatoarele elemente semnificative ale cadrului

natural:

Relieful: este fara denivelari, relativ plan ceea ce favorizeaza amplasarea
cladirii propuse.

Apa freatica: apa freatica este cantonata in stratul de pietris cu nisip, care
are la baza patul impermeabil format din argild marnoasa.

Peisajul: fiind zona construita langa linia CF existent, care se considerad

obiectiv cu poluare fonicd — neinsemnata la activitatea propusa.
2.3.1. Studiu geotehnic

Date generale

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tg-Mures, pe un
teren drept, uniform, care din punct de vedere geomorfologic face partede lunca
din podul terasei de pe malul stang al Muresului.

Terenul de fundare a luat nastere in urma proceselor de aluvionare ale
Muresului, fiind alcatuit din roci sedimentare detritic, caracterizate printr-0 vaiatie
semnificativd a compozitiei granulometrice pe verticala. La baza pachetului
aluvionar se afla un depozit grosier, format din pietris cu nisip, acoperit cu aluviuni
de granulatie fina, de categoria prafurilor argiloase, nisipoase, pe seama carora a
luat nastere si solul vegetal. La suprafata se gaseste un strat de umplutura din
pamant cu pietris si moloz, necompactatd, avand o vechime de peste 2 ani.
Grosimea este de 1,0 — 1,2 m.

Stratificarea terenului de fundare a fost urmaritd cu ajutorul unui foraj,
pozitionat in mijlocul perimetrului propus pentru constructie.

Observatiile facute cu ocazia forarii, referitor la caracteristicile fizice ale

pamanturilor sunt redate pe fisa forajului anexata referatului.



Conditii hidrogeologice

Podul terasei de lunca de pe malul sting al Muresului se caracterizeaza prin
prezenta unei panze freatice la o adancime mica. In urma realizarii sistemului de
canalizare nivelul a scazut si in prezent se gaseste la cca. 3,0 m de nivelul
terenului, intalnit si in fAntana sdpata pe amplasament.

Apa freatica este cantonata in stratul de pietris cu nisip, care are la baza patul
impermeabil format din argild marnoasa.

Alimentarea stratului freatic se realizeaza din ape meteorice si exfiltrari din
albia raului in tot timpul anului. Nivelul prezintd oscilatii foarte mici datorita

efectului de drenaj al sistemului de canalizare.

Stratificatia terenului

In urma forajului s-a putut identifica urmatoarea stratificatie a terenului de

fundare (vezi fisa forajului):

1. La suprafata amplasamentului exista un strat de umplutura din pamant in
amestec cu pietris si moloz, avand o grosime de 1,0 — 1,2 m, fara masuri
de compactare, de peste 2 ani vechime.

2. Sub umplutura terenul initial este format din solul vegetal, cenusiu de 0,3
m grosime.

3. La baza solului apare un strat de praf argilos — nisipos, cenusiu, in stare
plastic consistenta de 0,8 — 0,9 m grosime.

4. Urmeaza un strat de praf nisipos, cenusiu de 0,3 m grosime.

5. Partea inferioara a terenului de fundare este formata dintr-un depozit de

pietris cu nisip de 2,0 — 2,5 m grosime asezat pe argila marnoasa cenusie.

Conditii de fundare

Suprafata orientala a terenului asigura conditii optime de stabilitate
pentru constructie din punct de vedere geomorfologic.

Pamanturile terenului de fundare prezinta caracteristici fizici, conform
carora capacitatea lor portanta se poate estima prin aplicarea valorilor presiunilor

conventionale din STAS 3300 — 2185.



Cu ocazia forarii s-a constatat ca primul strat bun de fundare este cel format
din praf argilos — nisipos, cenusiu, in stare plastic consistenta (str.3). Pe acest strat
se poate funda la cota de 1,5 — 1,6 m de nivelul terenului actual, aplicand la
calculul terenului Pconv210kPa valoare de bazi. In urma executirii sapaturii pentru
fundatie in scopul identificarii acestui strat de pe toata lungime a fundatiei se va
face o verificare la fata locului cu freza.

Ca tip de fundare se recomanda fundatia continua cu o centura de rigidizare
din beton armat la partea inferioara.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona seismica
cu valoare de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare , ag = 0,15 g, cu

perioada de control (colf) Tc =0,7 s.

2.4. Circulatia

Accesul in incinta studiata este asiguratd din 22 Decembrie 1989 — prin
intermediul aleii carosabile existente langa incintd - §i care asigurd si accesele in
parcarea publicd vecind cu amplasament.

Nu se doreste modificarea accesului in incinta, nici in perspectiva.

2.5.0cuparea terenurilor

In situia existentd incinta este edificatd cu o clidire parter + mansardi din
caramida acoperita cu tigla, avand spatii comerciale la parter si la galerie pentru
vanzari saltele, de tip ’showroom”.

Structura, functiunea si starea fondului construit existent este redat pe plansa
S2 cu situatia existenta.

Cladirea nu mai corespunde nici functional, nici ca capacitate cerintelor,
pentru care se propune demolarea si inlocuirea cu o cladire noua multifunctionala,
respectand POT si CUT al subzonei CM1 — conform PUG aprobat.

2.5.1. Principalale disfunctionalitati

Sunt redate pe plansa cu situatia existenta in tabelul urmator:
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DISFUNCTIONALITATI iN ZONA STUDIATA

DOMENII

DISFUNCTIONALITATI

PRIORITATI

Circulatie

— acces din DN15 prin aleea
parcdrii publice

asigurare minim 2 locuri de
parcare in incinta

Fond construit
existent

— regim mic fara confort

— servicii compatibile cu
locuirea

— case noi rezidentiale

activitati de servicii si comert
compatibile cu locuirea

Probleme de mediu

— dotat cu toate utilitatile
— distanta de 13,0 m fata linia
CF normala

se mentin racordurile si
bransamentele existente

se va asigura orientarea
functiilor principale de locuit
spre sud

Protejarea zonelor
pe baza normelor
sanitare in vigoare

— nu se admit activitati
incompatabile cu zona de
locuit

realizarea unei fasii de plantatie
arborescenta catre linia CF
transport periodic a gunoiului
prin contracte permanente

2.5.2. Regimul juridic

Proprietatea studiata este identificata in CF Tg-Mures nr. 133923 cu nr. cad
133923 — C1 — cu adresa Tg-Mures str. 22 Decembrie 1989 nr. 113 si 113/A, in

suprafata de 290,0 mp — edificat cu spatiu comercial cu parter si mansarda din

caramida, acoperit cu tigla, aflat in proprietatea lui Lukacs Janos cota 1/1 ca bun

propriu.

2.6. Echiparea edilitara

Pe amplasamentul studiat existd toate utilitatile existente in zona adiacenta,

adica:

— exista racord electric pentru iluminat si aparate electro-casnice - cu

contor propriu

— exista alimentare cu apa din reteaua orasului cu camin de vizitare si

contor propriu
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— exista canalizare pluviala si menajera — racordat la reteaua localitatii
— exista brangament de gaz de distributie — cu contor de gaz propriu
In cladirea propusa se prevad toate utilititile necesare activititilor previzute

si pentru locuire fara a crea noi racorduri sau bransamente.

2.7. Probleme de mediu

Se va atasa documentatiei avizul SNCFR pentru realizarea noii constructii —
fiind singura problema de mediu — apropierea de linia feratd normald a intregului

UTR din care face parte amplasamentul studiat.

2.8. Optiuni ale populatiei

Realizarea unei constructii noi — cu aspect si volumetrie placuta va contribui
la ridicarea aspectului general al zonei de acces dinspre Sangeorgiu de Mures -

pentru care populatia interesata opteaza favorabil pentru realizarea investitiei.

3. PROPUNERI DE ORGANIZARE URBANISTICA

3.1. Elemente de tema

Documentatia a fost initiata de proprietarul imobilului nr. 113 si nr. 113A
din str. 22 decembrie 1989. Prin fazele anterioare s-a obtinut Avizul CTATU nr.
16/63/18.06.2015, Avizul Prealabil de Oportunitate nr. 10/22.07.2015 si
Certificatul de Urbanism nr. 1434/19.08.2015 — prin care Primaria Tg-Mures si-a
dat acordul pentru demolarea cladirii existente si construirea unei cladiri
multifunctionale in regim P+2 nivele, in baza unei documentatii ubanistice in faza
PUZ in care sa se reglementeze:

e Utilizari admise: institutii, servicii si echipamente publice, sedii ale unor
companii, servicii profesionale, servicii sociale, colective si personale,
comert cu amanuntul, depozitare mic gros, hoteluri, pensiuni, agentii de
turism, restaurante, cofetarii, cafenele, loisir, locuinte; se admite conversia
locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in minim

30% din aria desfasurata;
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Se interzic: activitati poluante cu risc tehnologic, sau incomode prin traficul
generat, constructii provizorii, depozitare angro, intretinere auto, depozitare
materiale refolosibile, curatatorii chimice, platforme de precolectare a
deseurilor urbane, depozitare pentru vanzare substante inflamabile sau
toxice, lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente, lucrari de terasament care
pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care Tmpiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Parcela este construibilda daca are minim 500,0 mp si front la strada de
minim 12,0 m, cu acces carosabil de minim 4,0 m dintr-o circulatie publica.
Cladirile se amplaseaza la frontul strazii, in aliniamentul cladirilor existente,
retrase fata de limitele laterale cu ' din inaltimea cladirii, dar nu mai putin
de 3,0 m, si la minim 5,0 m fata de limita posterioara. Aspectul cladirii va
tine seama de caracterul si importanta zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiei publice. Se vor amenaja spatii de parcare in interiorul parcelei,
conf. HG 525/1996, republ sau la o distanta de maxim 250,0 m pe teren
detinut legal.

Se va asigura captarea si evacuarea a apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor.

Noile racorduri si bransamente se vor realiza subteran. Racordarea
burlanelor la canalizarea pluviala se va realiza pe sub trotuare.

Imprejmuirile spre stradd se vor realiza transparent, cu initime de maxim
2,20 m si minim 1,50 m, cu soclu opac de 0,30 m.

Inaltimea maxim admisibila — P+3 (17,0 m);

POT maxim admis — 65%;

CUT maxim admis — 1,8.
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3.2. Descrierea solutiei urbanistice

Suprafata parcelei aferente cladirii existente s-a marit prin achizitionarea si
unificarea parcelei libere din stinga amplasamentului — rezultand 290,0 mp teren
aferent.

Se propune demolarea cladirii existente necorespunzatoare si amplasarea

unei noi cladiri cu urmatoarele caracteristici:
CLADIREA PROPUSA

e Functiuni propuse:

o parter: hol cu casa scarii, spatiu comercial cu sala de expozitie si
vanzari, birou, magazii, grup social cu vestiare, si grup sanitar, ambalaje,
centrale termica

o etaj I: hol cu casa scarii, camera tehnicad, servicii compatibile cu
locuirea, locuinta de serviciu, coridor cu anexe;

o eta] Il: hol cu casa scarii, camera tehnica, 2 locuinte de tip garsoniere;

e Structura propusa:

Structura pe cadre de beton armat pe fundatii izolate sub stalpi, zidarie de

umplutura, acoperis tip sarpanta de lemn.

e Finisaj:

Cu materiale nobile decorative peste izolatie caracteristice zonei, tamplarie

Cu geam termopan.

o Utilitati:

Refolosirea racordurilor si bransamentelor existente in incinta — de gaz,

electrica, apa si canalizare.

e Aria construita: cladirea va avea un plan dreptunghiular cu latura lunga de
18,50 m pe limita parcelei spre strada, si o latime de 9,10 m. Aria construita
propusa rezulta 180,0 (168,35) mp.

e Aria desfasurata:

(180,0 mp x 3) = 540,0 mp. ( 505,05 mp)
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Atat functiunea propusa cat si volumetria cladirii s1 amplasarea prevazuta
ridica aspectul general al zonei de acces a Municipiului dinspre Sangeorgiu de

Mures - fara agresarea cadrului natural inconjurator.

3.4. Modernizarea circulatiei

Se asigura pe latura dreapta a incintei din carosabilul existent si prin
trotuarul existent pe acesti laturd a incintei. In incinta proprie se asigura 2 locuri de
parcare. In cazuri extreme clientii pot si foloseasca si parcarea publica vecina.
Exista si posibilitatea inchirierii (concesionarii?) prin contract legal a unui nr. de
locuri de parcare dinh parcarea publicd vecina rar folosita de soferi trecatori —

nefiind alte puncte de interes public in zona.

3.5. Zonificarea functionala propusa — reglementari, bilant

teritorial

Prin propunerile din PUZ s-au creat urmatoarele zone functionale :

Li

=> zona de locuit in regim mic si mediu, maxim P+3

CR

=> zona aferenta cailor de circulatii rutiere — DN15 — str. 22 decembrie 1989

IS

=> institutii, servicii, comert existente si propuse

CF

=> zona aferenti liniei CF normale Tg-Mures - Reghin

ITC

=> zona de protectie a liniei ferate
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\Y

=> zona verde amenajata — fasie verde din plantatie arborescenta spe CF, gazon

si arbusti decorative

3.5.1. Bilant teritorial

Folosinta terenului EXISTENT PROPUS
mp % mp %
| Constructii | 1559 43,0 168 4 58,0
Locuinte | Platforme 390
(curti, pavate ’ 11,0
constructli
Wy Curte, 165,0 57,0 89,6 31,0
gradina

TOTAL 290,0 100,0 290,0 100,0

3.5.2. Folosinta terenului — indici maximi admisi si realizati

Indicile maximi admisi sunt stabilite in RLU aferent PUG Tg-Mures pentru

subzona CM1 - si sunt respectate in prezenta documentatie:

POT maxim admis — 65%

CUT maxim admis — 1,8

3.5.3. Regimul de inaltime

Prin RLU aferent PUG Tg-Mures aprobat — se pevede regimul maxim

admis pentru Subzona CM1 — P+3. Prin propunerile din aceastd documentatie se

propune regimul de indlfime P+2 pentru cladirea multifunctionala.

3.5.4. Regimul de aliniere

Fata de aliniamentele prevazute in RLU aferent PUG Tg-Mures, se propun

urmatoarele derogari prin PUZ actual:

— Fata de limita proprietatii spre strada — 0,0 m

— Fata de limita posterioara a amplasamentului — de la 1,77 m la 5,69m

— Fata de limita laterala stanga — 0,0 m
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— Fata de limita laterala dreapta — de la 0,54 m la 8,15 m.

3.5.5. Distanta fata de linia CF

Se propune imbunatatirea conditiilor fata situatia existenta — cand
cladirea spatiului comercial se afld la doar 13,0 m de linia CF curenta, iar
cladirea multifunctionala propusa se va distana la 16,75 m fata de linia CF —
care este mai favorabil decat distanta existentd ale caselor de locuit existente

in acelasi UTR.

3.6. Echiparea tehnico-edilitara propusa

Se vor folosi toate bansamentele si racordurile existente pe incinta studiata

(fara realizarea de noi brangsamente), care este dotat cu:

Alimentarea cu apa potabila din reteaua orasului

Canalizarea prin reteaua unitara a zonei studiate

lluminat electric din reteaua de 0,4kV existent

Gaz de distributie pentru incalzire si menaj — din reteaua existenta
Salubritatea: gunoiul menajer va fi colectat, selectionat si transportat

periodic la groapa de gunoi ecologic — prin contract cu organele competente

3.7. Protectia mediului

La realizarea investitiilor se vor respecta normele sanitare si de mediu

existente in legislatia n vigoare:

- Se va respecta zona de protectie CF — conform avizului eliberat de SNCFR

Brasov — anexat la documentatie.

3.8. Obiective de utilitate publica

In zona studiatd sunt urmitoarele obiective de utilitate publica:
— strada 22 Decembrie 1989, parcarea publica vecina
— toata utilitatile cu coridoare de protectie amplasate in domeniu public

— linia CF normald Tg-Mures - Reghin cu zona aferenta
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3.8.1. Tipul de proprietate a terenurilor in zona propusa
pentru construire

Incinta studiata pentru construire este proprietate privata a perosanelor fizice
— conform extras CF anexat.

Pentru realizarea propunerilor nu sunt necesare circulatii de teren din

domeniu privat in domeniu public sau invers.

TIPUL DE PROPRIETATE A TERENURILOR

. : EXISTENT PROPUS
Tipul de proprietate
mp % mp %
Proprietate privata 290,0 100,0 290,0 100,0
Propus pt trecere in ] _ ) ]
domeniu public
TOTAL 290,0 100,0 290,0 100,0

4.CONCLUZII

Se propune demolarea cladirii existente si construirea unei CLADIRI
MULTIFUNCTIONALE CU P+2 nivele.

Se propune realizarea spatiilor de expunere si spatii comerciale la parter,
servicii compatibile cu locuirea si locuinte de tip garsoniera (4 buc), pe nivelele
superioare.

Se propune accesul carosabil si pietonal in incinta — pe latura dreapta a
proprietatii, unde aceasta nu deranjeaza traficul de pe DN.

Pe incinti se pot asigura 2 locuri de parcare. In caz de aglomeratie se pot
recurge la folosirea locurilor din parcarea publica vecina.

Amplasamentul se incadreazi in subzona CM1 — SUBZONA MIXTA CU
CLADIRI AVAND REGIM DE INALTIME CONTINUU SAU DISCONTINUU

SI INALTIMI MAXIME DE P+2.
18




Prin propuneri sunt necesare derogari fata de RLU al PUG aprobat si
anume:
— Suprafata parcelei studiate are 290,0 mp in loc de 500,0 mp minim fata de
RLU
— CUT propus 1,8 conform RLU
— Amplasarea in incinta:
o Fata de limita stanga — se propune pe limita de proprietate
o Fata de limita posterioara — se propune de la 1,77 m la 5,69m in loc de
minim 5,0 m din RLU.

Intocmit
Arh. Keresztes Géza
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5.REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Aferent lucrarii

Plan Urbanistic Zonal

DEMOLARE CLADIRE EXISTENTA S| CONSTRUIRE

CLADIRE MULTIFUNCTI()NALA - P+2
Targu Mures, str. 22 Decembrie 1989 nr.113 - 113/A

X Proiect nr. 257.0/2015 - faza PUZ
Intocmit: SC "PROIECT" SRL — Targu Mures
Strada Tineretului nr.2
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
SUBZONA CM1

Aferent lucrarii

Plan Urbanistic Zonal

DEMOLARE CLADIRE EXISTENTA S| CONSTRUIRE

CLADIRE MULTIFUNCTIONALA — P+2
Targu Mures, str. 22 Decembrie 1989 nr.113 - 113/A

PRESCRIPTII GENERALE

Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditii de demolare si
construire pe teritoriul zonei studiate, situate in teritoriul administrativ Tg-Mures,
str. 22 Decembrie 1989.

Prezentul regulament defineste drepturile si obligatiile in domeniul
urbanismului, arhitecturii si executarii constructiilor in sensul legislatiei specifice,
in domeniul urbanismului:

- Zonele functionale rezultate (zona de LOCUIT SI SERVICII, circulatie) vor
trebui sd coexiste si sa functioneaza fara a se deranja reciproc.
- Mentinerea spatiilor libere si amenajarea unor zone verzi, care sa serveasca
rolului de perdele verzi de protectie si de ambientare, tip urban.
e PUG Tg-Mures
e [.egea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (Nr. 50/1991, republicata)
e [Legea nr 453/2004, lege pentru modificarea s completarea Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru
realizarea locuintelor,

e Legeanr. 350/2001 , privind amenajarea teritoriului si urbanismului
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Ordonanta de urgenta 7 din 2 februarie 2011 (OUG 7/2011) pentru
modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul

Legea nr. 137/privind protectia mediului,

Legea nr. 43/1998 privind regimul juridic al trenurilor,

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

Legea nr. 33/1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica,

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,
HGR nr. 548/1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea
inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul public al comunelor, municipiilor
si judetelor,

Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism,

Ordinul nr. 571/1997 al ministrul transpoturilor pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si amplasarea constructiilor, instalatiilor si
panourilor publicitare in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte si
tuneluri rutiere, publicat in 19 ianuarie 1998,

Legea nr. 18/1991 republicata, cu modificarile ulterioare,

Legea nr. 1/2000 pentru constituirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor agricole si celor forestiere, solicitatd potrivit prevederilor legii
fondului funciar nr. 19/1992 si ale Legii nr. 169/1997,

Legea nr. 114/1996- legea locuintei

Legea nr. 71/1996 privnd aprobarea Planului de amenajere a teritoriului
national — Sectiune a a I — Cai de comunicatie,

Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national — Sectiunea a V —a — Zone de risc natural,

Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicatd)

Legea administratiei publice locale (nr. 69/1991, republicatd)

Legea privind cirulatia juridica a terenurilor (nr.54/1998);

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publi(nr.33/1994),
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.....

Legea privind calitatea in constructii (nr.1 0/1995),

Legea privind protectia mediului (nr.137/1995, republicata),

Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea OG
nr. 43/1997),

Legea apelor (nr. 107/1996)

Legea privind proprietatea publicd si regimul public al acesteia (nr.
213/1998),

Legea privind regimul concesiunii (nr.219/1998);

Legea privind zonele protejate (nr.5/2000);

Legea nr.96/1995 pentru aprobarea OG nr.12/1993/1995 privind achizitiile
publice,

Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriul
National

HGR nr.163/1997; HGRnr.568/1998, OUG 60/2001 Regulamentul privind
organizarea licitatiilor pentru achizitii publice de bunuri si servlcii,

Codul civil,

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei,

Legea nr.3/2003 privind realizarea, dezvoltarea si modernizarea retelei de
transport de interes national si european,

Legea nr.589/12.01.2004 privind aprobarea Ordonantei de urgentda a
Guvernului nr. 94/2003 pentru modificarea anexei nr.3 la Legea nr.
3/2003 privind realizarea, dezvoltarea si modernizarea retelei de
transport de interes nacional s1 European,

Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism
inidcativ ; gm-007-2000, reglementare tehnica aprobatd cu Ordinul M.L.P.A.T
nr. 21/N/10.04.2000

Ordinul comun nr. 214/RT/I1NN/ martie 1999 al Ministrul Apelor, Padurilor si

Protectiei Mediului si al Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii
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Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si
de emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism §i de amenajarea
teritoriului,

e Zonele functionale rezultate (zona de LOCUIT, circulatie) vor trebui sa
coexiste si sa functioneze fara a se deranja reciproc.

e Mentinerea spatiilor libere si amenajarea unor zone verzi, care sa serveasca
rolului de perdele verzi de protectie si de ambientare, de tip urban.

e Dezvoltarea numai a functiunilor preconizate azi, ca functiuni ce pot sa
coexiste intr-o vecinatate nederanjanta si in parametrii optimi, de protectic a

mediului (sol, aer, apa).

Recomandari privind organizarea circulatiei

Se asigura pe latura dreapta a incintei din carosabilul existent si prin
trotuarul existent pe acesta laturd a incintei. In incinta proprie se asigura 2 locuri
de parcare. In cazuri extreme clientii pot si foloseasci si parcarea publica vecina.
Exista si posibilitatea inchirierii (concesiondrii?) prin contract legal a unui nr. de
locuri de parcare dinh parcarea publicd vecina rar folosita de soferi trecatori —

nefiind alte puncte de interes public in zona.
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REGULAMENT AFERENT SUBZONELOR COMPONENTE
TERITORIULUI STUDIAT

REGULAMENT - SUBZONA CM1

— propusa pentru proprietatea: Lukacs Janos

CM - Zona mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii
de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale,
colective, si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati

productive mici, nepoluante si locuinte.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituita din mixarea diferitelor functiuni publice si
de interes general cu locuintele dispuse in lungul principalelor artere de
circulatie, in prelungirea zonei centrale si a centrelor de cartier si in jurul altor
puncte de concentrare a locuitorilor , preponderent de-a lungul arterelor importante
din noile cartiere.

In aceasta zona se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu
conditia ca pe ansamblu acestea sa continue sa reprezinte cel putin 30% din ADC.

Este recomandabil ca pentru zona mixta care se realizeazd prin
conversia s1  extinderea blocurilor recent realizate sa se elaboreze Planuri
Urbanistice Zonale in lungul principalelor artere de circulatie in dublul scop:
asigurarea coerentei imaginii urbane si a bunei functionalitati a zonei
preponderent rezidentiale adiacente;

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

CM 1- subzona mixta cu clddiri avand regim de construire continuu sau

discontinuu si Tnaltimi maxime de P+3;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1.- UTILIZARI ADMISE
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CM 1 - sunt admise urmatoarele utilizari:

institutii, servicii si echipamente publice

lacasuri de cult

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare

expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale
servicii sociale, colective si personale

comert cu amanuntul

depozitare mic-gros

hoteluri, pensiuni, agentii de turism

restaurante, cofetarii, cafenele etc

loisir si sport in spatii acoperite;

parcaje la sol si multietajate

locuinte cu partiu obisnuit

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CM 1 - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit

accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare

specific

— se admit activitdfi Tn care accesul publicului la parterul cladirilor nu este

liber numai cu conditia ca acestea sa nu prezinte la stradd un front mai lung

de 40,0 m, si sa nu fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri

se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice

la o distantd mai mica de 100,0 m de servicii si echipamente publice si de

biserici

— se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii

acestei functiuni In minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

CM 1 - se interzic urmatoarele utilizari:

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

generat
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— constructii provizorii de orice natura

— depozitare en-gros

— statii de intretinere auto

— curatatorii chimice

— depozitari de materiale refolosibile

— platforme de precolectare a deseurilor urbane

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

— activitdfi care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

— orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice 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)

CM 1 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ pentru principalele
artere si pentru zonele de extindere:

— pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500,0 mp cu derogare 290,0 mp si un front la strada de
minim 12,0 m, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si
de minim 18,0 m in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau
izolate, 1n functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una
sau mai multe parcele adiacente.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

CM 1 - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:
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— cladirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6,0 — 10,0 m sau
vor fi dispuse pe aliniament 1n functie de profilul activitatii si de normele

existente

— cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se
amplaseaza pe aliniament cu condifia ca indl{imea maximda maxima la
cornise sd nu depaseasca distanta dintre acesta si aliniamentul de pe latura
opusa a strazii

ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE S$I POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CM 1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

— cladirile publice se vor amplasa in regim izolat

— cladirile care adapostesc restul functiunilor se recomanda sa fie realizate
predominant in regim continuu sau predominant in regim discontinuu,
pentru ambele fronturi ale unei aceleiasi strazi

— in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se Invecineaza numai
pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de
proprietate iar pe cealaltd latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la
limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se
va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu
la o distantd egala cu jumatate din indl{imea dar nu mai putin de 3,0 m

— cladirile se vor retrage fatd de limita posterioard la o distanta de cel putin
jumatate din indltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5,0 m
cu derogare 1,5 m

— se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive
de pe fatadele orientate spre parcelele laterale care prezinta ferestrele unor
locuinte situate la mai putin de 10,0 m sa aiba parapetul ferestrelor la minim
1,90 m, de la pardoseala incaperilor

— 1in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de

construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE
PE ACEEASI PARCELA
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CM 1 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ:

— cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media Tnaltimii fronturilor

opus

distantd se poate reduce la jumatate din indl{imea dar nu mai putin de 6,0 m
numai in cazul 1n care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu
asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce

necesita lumina naturala

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE
CM 1 - cu urmatoarele conditionari sau conform PUZ:

parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de
minim 4,0 m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate

in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil
in curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita
accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distantd dintre aceste
pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,0 m

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

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice

a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

CM 1 - cu urmatoarele conditionari:

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati,
conform normelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice

in cazul in care nu se pot asigura 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 distanta de maxim 250,0 m

29



ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

CM 1 - cu urmatoarele conditionari:

— TInaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente

— in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand

regim diferit de indltimea, dacd diferenta este de un singur nivel, se va
prelungi regimul cel mai nalt spre strada secundara pe intreaga parcela;
dacd regimul diferd cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte,
primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principalda pe o

lungime minima egald cu distanta dintre aliniamente

CM 1 - inédltimea maxima admisibila P+3 (17,0m)

ARTICOLUL 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CM 1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati
de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor (similar unui centru
de afaceri) dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care
sa tina seama de rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate

pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele

principale pe baza unor studii si avize suplimentare

ARTICOLUL 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

CM 1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice

data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare 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
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ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
CM 1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

— in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din
suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte
ARTICOLUL 14. - IMPREJMUIRI

CM 1 - conform PUZ cu urmatoarele conditionari:

— se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor
cu garduri transparente de maxim 2,20metri i minim 1,50metri Tnaltime,

din care 0,30metri soclu opac, dublate de gard viu

SECTIUNEA II1: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
CM 1 - conform PUZ in functie de studiile geotehnice, cu urmatoarele
conditionari:

— POTmax=65% cu exceptia functiunilor publice; pentru functiunile publice

se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului

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

CM 1 - conform PUZ in functic de studiile geotehnice, cu urmatoarele
conditionari:
— CUTmax= 1,8 cu exceptia funciunilor publice; pentru functiunile publice se

vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

Intocmit
Arh. Keresztes Géza
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