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MEMORIU DE PREZENTARE

P.U.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA ZONA DIN UTR Al IN UTR CM3Pz IN VEDEREA
STABILIRII REGLEMENTARILOR URBANISTICE NECESARE CONSTRUIRII UNUI
BLOC DE LOCUINTE COLECTIVE - MODIFICARE PREVEDERI P.U.Z. APROBAT PRIN
H.C.L. NR. 336/29.11.2018

1. INTRODUCERE
1.1. DATE GENERALE

Denumirea investitiei: P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR
CM3Pz in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice
necesare construirii unui bloc de locuinte colective —
modificare prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr.
336/29.11.2018

Amplasamentul investitiei: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z.

Data: 11.2021

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Conform temei de proiectare, beneficiarul doreste sa supraetajeze blocul de
locuinte construit pe amplasament.

Pe acest amplasament a fost aprobat cu H.C.L. 336/2018 o documentatie
urbanistica prin care s-a permis construirea unei locuinte colective cu D+P+3+4 retras, cu
H. la cornisa 14,50 m.

Regimul de inaltime nu poate fi respectat in cei 14,50 m propusi la cornisa.

Pentru al patrulea nivel retras inaltimea la cornisa, fatd de terenul natural este de
18,50 m. Documentatia de fatd propune modificarea H. cornisa de la 14,50 m la 18,50 m,
pentru a se putea realiza supraetajarea cladirii deja construita, care are D+3 etaje si H.
cornisa 14,50 m.

Inaltimea aticului etaj 3 va fi max. 15,00 m de la C.T.N.

Pentru initierea documentatie de urbanism au fost obtinute urmatoarele acte
administrative:

- C.U.nr. 1279/26.08.2020 pentru intocmire P.U.Z.;

- Avizul C.T.A.T.U. nr. 9/47/14.04.2021 in care se recomanda eliberarea Avizului

de Oportunitate;

- Aviz de Oportunitate nr. 20/02.06.2021 pentru intocmire P.U.Z.;
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Conform A.O. nr. 20/2021, zona studiata este delimitata la nord de str. Caprioarei,
la sud de str. Zagazului, la est de parcelarul edificat cu construire de locuinte si functiuni
complementare la str. Livezii (limita cu U.T.R. L2a), la vest str. Margaretelor si zona
reglementata parcela beneficiarului.

Regimul juridic al amplasamentului sa modificat de la intocmire P.U.Z. initire si de
la solicitant C.U. pentru documentatia de fata. Astazi imobilul este evidentiat in:

- CF 141828/ Tg. Mures, nr. cad. 141828, teren intravilan curtii constructii in

suprafata de 1.242 mp, cu cunstructia C1, cu urmatorii proprietarii:

SC. ODBC CONS SRL. Conf. 43132/124200 la teren si acoperis
Pataki Erzsebet si sotul Kalman, ap. 1 teren aferent.

Horobet Cristian-Radu si sotia Adina-Diana, ap. 2 si teren aferent
apartamentului i locuri de parcare 4

Hergelegiu lulian-Tonino si soita Doina-lrina, ap. 3 si teren aferent
apratamentului si locuri de parcare 10

RETA COM SRL. ap. 4 si teren aferent

Kiss Sandor si sotia Rozalia ap. 5 si teren aferent

Motoc Gheorghe si sotia Simona-Corina ap. 6 si teren aferent

Szabo Lehel-Szilveszter ap. 7 si teren aferent ap. si locuri de parcare
1

Dobo Elemer si sotia Edith-lldiko ap. 8 si teren aferent
amplasamentului si locuri de parcare 9

Joo Laszlo-Zsolt si sotia Enik-Erika ap. 9 si teren aferent

Petho lldiko ap. 10 si teren aferent amplasamentului si locuri de
parcare nr. 3

Jeszenszky Zoltan-Attila ap. 11 si 16 si teren aferent

Valkai-Tyida Francisc si sotia Marta ap. 12 si 15 si teren aferent
Bordianu Andra-Elena ap. 13 si teren aferent

Risca Elena ap. 14 si teren aferent

Buzila Diana-Livia ap. 17 si teren aferent

Boanta Dumitru si sotia Maria Marcela ap. 18 si teren aferent

Fulger Alin si sotia loana Alexandra ap. 21 si teren aferent
Magyarossy Andrea-Csilla si Muzsnai Zoltan ap. 22 si teren aferent

- CF 141762 / Tg. Mures, nr. cad. 141762, teren intravilan curtii constructii in suprafata de
115 mp — parcare exterioara, cu urmatorii proprietari:

Dobo Elemer si sotia Edith Ildiko teren aferent locuri de parcare 12
Joo Laszlo-Zsolt si sotia Eniko-Erika teren aferent locuri de parcare 6
RETA COM SRL. teren aferent locuri de parcare 11

Magyarossy Andrea-Csilla teren afferent locuri de parcare 10

Risca Elena teren aferent locuri de parcare

Valkai-Tyida Francisc si sotia Marta teren aferent locuri de parcare 7
Fulger Alin si sotia teren afferent locuri de parcare 4

Pataki Erzsebet si sotu Kalman teren aferent locuri de parcare 2
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- Motoc Gheorghe si sotia Simona-Corina teren aferent locuri de
parcare 14

- Boanta Dumitru si sotia Maria-Marcela teren aferent locuri de parcare
5

- Jeszenszky Zoltan-Attila teren aferent locuri de parcare 8

- Buzila Diana-Livia teren aferent locuri de parcare 3

- CF. Nr. 141829 / Targu Mures, nr. Cad, 1418529, teren intravilan curtii constructii in
suprafaté de 23 mp — parcare exterioara cu proprietar SC. ODBC SRL.

Total teren 1380 mp

Actualii proprietari isi dau acordul pentru supraetajarea cladirii — subiectivul documentatiei
de fata.

Categoria functionala este CM3Pz — Subzona formata prin insertie de functiuni

mixte si conversii in alte functiuni in fronturile existente constituite, situate in zona
de protectie de 100m fata de centrul istoric.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
Studii elaborate anterior P.U.Z.

P.U.G.Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. 257/19.12.2002,;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM — 010 — 2000 aprobat prin Ordinul 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile
ulterioare;

Normele de aplicare ale Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanism, si de elaborare si actualizare a Documentatiei de Urbanism;

H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea Regulamentului local privind aprobarea
investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul
Targu Mures.
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Studii fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
— Actualizare P.U.G. Targu Mures;
— Ridicare topografica;
— Studiu geotehnic;
— Studii privind aprovizionarea cu utilitati a incintei;

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei
Nu avem cunostinta de proiecte majore in zona.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative

Zona este situata in apropierea raului Mures si a zonei de agrement a municipiului.
Cladirile industriale existente au inceput sa fie remodelate pentru functiuni de servicii,
birouri, mica productie.

in cele ramase pentru productie, activitatea s-a restrans si modernizat.

Potential de dezvoltare

Apropierea de zona de agrement, sistarea activitatilor industriale duc la eliberarea
de teren atractiv pentru functiuni urbane nepoluante, de preferintd locuire si servicii
complementare.

Utiliatile prezente in zona dau interes pentru dezvoltatori.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE
Pozitia fatad de intravilanul zonei
Terenul este situat in intravilanul municipiului.

Relationarea zonei cu localitatea, accesibilitate, cooperare edilitara, cu institutii
Amplasamentul se afla in apropierea zonei de agrement a municipiului — Complexul

Mures, respectiv a raului Mures si canalului Turbinei. Este structurata ca o zona tampon
intre locuire, industrie si agrement.

Trama stradala si str. Caprioarei este asfaltata, cu trotuare, permitand circulatia si
accesul facil la imobil.

Accesul la amplasamentul beneficiarului se face din str. Margaretelor, care este
asfaltatd pe 2 benzi, are trotuare si urmeaza traseul canalului Turbinei. In strada si in
imobil sunt retele de utilitati necesare functionarii.

Dupa 1989 institutiile Statului Roman s-au disipat in teritoriul municipiului,in asa fel
incat in zona existd Oficiul National de Cadastru si Oficiul Registrului Comertului. In
cartierul Aleea Carpati sunt scoli, gradinite, servicii publice.
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proiectantului este interzisa si se sanctioneaza conform legii.
7



P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea stabilirii

reglementarilor urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte colective — modificare Proiect nr. 520.1
prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018 Faza: P.U.Z.
Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L. Data: 11.2021

Adresa: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Zona este limitrofa raului Mures, cu traseu regularizat si ansamblul barajului care
ordoneaza cursul apei. Sistemul de baraj si ecluze formeaza oglinda de apa a complexului
de agrement Muresul si cea a canalului Turbinei.

Intre canal si rau existd o zona verde, de agrement, aflatd in curs de reglementare
pentru constituirea unui ansamblu sportiv si de servicii.

2.4. CIRCULATIA

Aspecte critice

Strada Margaretelor si str. Zagazului sunt principalele cai de acces spre zona de
agrement municipala. In sezon este aglomerata si cu parcarile ocupate.

Orice dezvoltare va necesita locuri de parcare, la sol sau in cladiri specializate.

Transport
Amplasamentul este situat in apropierea capatului de linii de transport local din

cartierul Aleea Carpati si cele care aduc vara publicul la zona de agrement.
2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul beneficiarului este ocupat de un bloc de locuinte cu D+3 etaje, autorizat in
urma aprobarii documentatiei urbanistice cu HCL 336/2018. In aceasi incinta functioneaza
un laborator de cofetarie si locuinte. Limitrof acestuia existd incinta fostei Fabrici de
confectii ,Muresul”, fostul atelier mecanic al unei cooperatii, birouri, alimentatie publica si
locuinte unifamiliale.

In zona exista si incinta majora a Fabricii de mobila "Mobex”, cu cladiri in care
procesul de productie este diminuat.

Zona este in continua schimbare ca functiuni, volume construite, tindnd spre o zona
tipic mixta.

Relationari intre functiuni

Zona este in transformare, cu tendinta de a se renunta (sau diminua) la productie si
depozitare, catre servicii si locuire.

Conformarea actuald nu este corespunzatoare cu functiunile adiacente zonei
studiate, adica agrement, locuire.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Imobilul beneficiarului are P.O.T. 26% si C.U.T. 1,38, conform proiectului autorizat.
In incintele industriale si de depozitare coeficientii sunt mai mici — P.O.T. 50%, C.U.T. 1,5.

Aspecte calitative ale fondului construit
Pe cvartalul studiat exista urmatoarele :
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a) zona de productie si servicii, pe frontul strazii Margaretelor, str. Caprioarei,
str. Zagazului.

Din acestea se desprind alte doua subcategorii, anume foste cladiri industriale

care au destinatia schimbata in servicii publice sau de uz comun care au o stare

fizica foarte buna, cu inaltimi cuprinse intre P+3 si P+4.

b) a doua categorie este cea a cladirilor care apartin de incinte in care se mai
produce — mobila, confectii sau se depoziteaza. Acestea au imbunatatiri
minime, aspect depasit — structural sunt in stare relativ buna.

c) Zona de locuit de pe frontul str. Margaretelor nr.17-18 care a cuprins doua
corpuri de cladire care astazi sunt in ruina.

d) Locuinta colectiva D+P+3 pe terenul beneficiarului.

Fondul construit este majoritar in stare buna, cu utilitati, cu accese
corespunzatoare.

Este vizibila discrepanta intre cladirile noi, cu functiuni actuale care au arhitectura
contemporana si cele vechi, ramase in incinte de productie, fara folosire continua si
reparatii curente.

Asigurarea cu servicii a zonei

Zona are utilitati, drumuri, institutii publice.

Serviciile uzuale sunt asigurate in cartierul limitrof — Aleea Carpati, unde sunt
accesibile magazine, scoli, gradinite, transport public.

Asigurarea cu spatii verzi

Zona studiata este cu tipic industrial, cu vegetatie putina.

Apropierea de zona de agrement municipald o face sa fie privilegiatd in vegetatie,
oglinzi de apa, aflate la mica distanta.

Existenta unor riscuri naturale
Zona se afla in intravilanul municipiului si beneficiazad de sistemul de aparare
impotriva inundatiilor functional de-a lungul raului Mures.

Principalele disfunctionalitati
Ca amplasament aflat in tesutul urban traditional al municipiului, are urmatoarele
disfunctionalitati:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Circulatie - str. Margaretelor si str. - construirea podului peste raul
Zagazului sunt principalele Mures;
cai de acces spre zona de - acces direct in incinta;
agrement municipala. in - amenajare trotuare;
sezon este aglomerata si cu | - amenajare acces
parcari ocupate; auto/parcari

- accese in incinta cu invelis

Prezenta documentatie este proprietatea intelectuald a S.C Arhitecton S.R.L. Reproducerea totala sau partiala fara acordul
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asfaltic necorespunzator;
circulatie pietonala
neamenajata;

parcari neamenajate.

Fond construit si
utilizare terenuri

zona mixta in continuare
schimbare ca functiuni;
conformarea actuala nu
este corespunzatoare cu
functiunile adiacente zonei,
adica agrement, locuire;
discrepanta intre cladirile
noi, cu functiuni actuale
care au o arhitectura
contemporana si cele vechi
ramase in incinte de
productie;

cladiri neadecvate
functiunilor;

structuri provizorii cu
inchideri neadecvate
functiunilor.

- reglementarea zonei pentru

posibilitatea construirii
durabile

Spatii plantate si
agrement, sport

zona cu tipic industrial cu
vegetatie putina;

plantatii inalte imbatranite;
aproprierea de zona de
agrement municipala o face
sa fie privilegiata in
vegetatie, oglinzi de apa.

reconfigurarea zonelor verzi
conform noilor functiuni;
toaletarea, taierea copacilor
imbatraniti ti plantarea unora
noi.

Probleme de
mediu

raul Mures, barajul si
canalul Turbinei, puncte
sensibile pentru siguranta la
inundatii;

zona unitati industriale
nepoluante.

Tntocmirea de studii de
inundabilitate pentru
stabilirea masurilor de
siguranta;

reconformarea zonei si
posibilitatea de a muta
zonele industriale in afara
orasului

Protejarea zonelor
fata de constructii
si culoare tehnice

infrastructura de protectie la
inundatii limitrofa
amplasamentului.

pastrarea zonelor de
siguranta fata de
infrastructura de aparare
contra inundatiilor.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Zona are toate utilitatile necesare functionarii.
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Conform avizului emis de Compania Aquaserv S.A., in zona exista conducte de
apa, canal unitar pe str. Margaretelor si un canal pluvial care intra tot in cel unitar.

Conform avizului emis de SDEE Transilvania Sud, in zona exista linii electrice
aeriene si subterane de 0,4kV si un post de transforamre 20/0, 4kV.

Conform avizului emis de Delgaz Grid S.A., pe str. Margaretelor exista o conducta
de gaz de presiune redusa P.E. @ 63mm.

Conform avizului Telekom Romania Communications S.A., in zona au pozate
cabluri telefonice aeriene montate pe fatade.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona nu are probleme de inundatii, alunecari de teren.

Amplasamentul este situat in apropierea sistemului de protejare contra
inundabilitatilor de langa raul Mures.

S-au facut foraje geotehnice pentru a se constata stratificatia terenului si a se
stabilii forma de fundare.

SINTEZA INFORMATIILOR OBTINUTE DIN INVESTIGAREA TERENULUI

Conditii tehnice-geologice
Pentru cercetarea terenului de fundare de pe amplasamentul viitoarei constructii s-

au executat forajele geotehnice F1, F2, F3, localizate conform planului de situatie anexat.
Adancimea medie de investigare a fost -6,00m fatad de cota 0,00m nivel teren.
Stratificatia este urmatoarea:

F1

0,00 + 0,80 m Umplutura.

0,80 + 1,90 m Nisip argilos plastic consistent, spre baza mélos, plastic moale.

1,90 + 6,00 m Pietris cu nisip, mediu indesat-indesat

F2

0,00 + 2,10 m Umplutura neuniforma pietris/nisip/caramida

2,10 + 6,00 m Pietris/bolovanis cu nisip, mediu indesat- indesat

F3

0,00 + 1,50 m Umplutura neuniforma din pamant / pietris

1,50 + 2,00 m Nisip prafos/argilos, afanat/plastic moale

2,00 + 6,00 m Pietris mare cu nisip, ocazional bolovanis, mediu indesat- indesat.
Apa subterana a fost interceptata in cele 3 foraje la aprox. -3,00m (in medie) in

pietris.

3.2 Principalele caracteristici geotehnice:
Pietris/ bolovanis cu nisip- in medie de la -2,00 m
-unghi de rezistenta la forfecare ®-34-38(mediu indesat-indesat)- DIN 1054-100
-greutatea volumetrica(saturata) ys=1,96-2,05 kg/ dmc (mediu indesat/ indesat)
-grad de indesare in functie de nr.batai/ 20 cm in corelare cu DIN 4094-3.

Intre -2,00 m -3,00 m,

ID>65%, 20-35 lovituri/20 cm cu DPSH- domeniul indesat
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Dela-3,00m

ID= 35-65%, 10-20 lovituri/20 cm cu DPSH- mediu indesat
-modul de deformatie edometrica (35000- 50000 kPa pietris indesat-STAS 3300-1- 85).

Gradul de indesare/ consistenta pamanturilor au fost determinate in situ cu
penetrometrul dinamic supergreu (DPSH). Diagramele de penetreare sunt prezentate in
anexe.

3.3 Conditii hidrogeologice

in conformitate cu morfologia si conditiile hidrogeologice locale, zona de
amplasament se caracterizeazd cu acumulari bogate in ape subterane. In perioada de
executie a forajului, nivelul apei subterane a fost interceptat la adancimea medie de — 3,00
m, nivel freatic continuu, posibil cu variatii sezoniere.

3.4 Incadrara lucrarii in categoria geotehnica
Conform NP 074/2014, parametrii de calcul ai riscului geotehnic sunt urmatorii:

Conditii de teren Teren bun de fundare(pietris) 2
Apa subterana Epuismente sub adancimea de -3,00m 2
Categoria de importanta Normala (conf. HG 766/1997) 3
Vecinatati Risc moderat 2
Zona seismica ag =0,15 2
Risc geotehnic Total puncte 11

Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica nr.2 — risc geotehnic moderat

3.5 Concluzii si recomandari

Locatia studiata se afla in partea de nord-est a orasului Targu Mures, zona Aleea
Carpati, str. Margaretelor, nr 17A. Terenul este incadrat din punct de vedere
geomorfologic, pe zona de terasa joasa, pe malul drept al raului Mures si al Canalului
Turbinei.

La momentul autorizarii cladirii s-au executat 3 foraje geotehnice, la adancime de -
6,00 m, completate cu incercari cu penetrometrul dinamic supergreu pentru stabilirea
gradului de indesare si a portantei a paméanturilor. Aceste investigatii au avut si rolul rolul
de a confirma grosimea stratului de pietris, avand in vedere dificultatea de avansare prin
foraje.

S-a executat si un profil geologic Tn baza forajelor/penetrarilor executate,
constatandu-se o continuitate a stratului de pietris pe toata amprenta viitoarei constructii.

Din interpretarea datelor rezultate din foraje si penetrari, rezulta ca terenul bun de
fundare, incompresibil si cu portantd buna, este stratul de pietris cu nisip, interceptat in
toate forajele la adancimi cuprinse intre -1,90 -2,20 m. Stratele de deasupra, aluviunile fine
sunt moi/afénate si au consistenta scazuta (intre 150-180 kPa). Acestea pot lipsi pe multe
portiuni, fiind inlocuite de umpluturi.
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2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Documentatia de urbanism initiald a fost supusa procedurii de consultare a
populatiei, conform legii. Documentatia de fatd va urma aceeasi cale legislativa. Se vor
afisa panouri explicative pe amplasament si se vor face dezbateri publice conform
cadrului legislativ. Concluziile vor fi preluate in documentatie.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A SITUATIEI
EXISTENTE

A fost intocmita si avizatd documentatia topografica pentru stabilirea nivelmetriei si
planimetriei terenului beneficiarului, pentru evidentierea cladirii in C.F.

A fost intocmit un studiu geotehnic care releveaza conditile de fundare pe
amplasament. Acesta este prezentat in documentatia de fata la capitolul 2.7. si cap.3.7.

A fost intocmit un studiu de trafic pentru investitia O.D.B.C.

S-au intocmit studii si proiecte pentru aprovizionarea cu utilitdti a amplasamantului
si proiecte de instalatii pentru constructiile propuse.

3.1.a. Analiza critica a situatiei existente

Problema zonei studiate este ca aici exista o mixtura de functiuni, preluate de la
modul de ocupare al terenului, anterior anului 1989. Acestea sunt productie, intreprinderi
mari si mici, locuinte unifamiliale. Dupa 1989, parte din unitatile industriale au fost adaptate
pentru servicii — birouri, alimentatie publica, laboratoare produse patiserie.

Aceste modificari s-au facut oarecum spontan, unele fara autorizari, doar prin
schimbai de destinatie. Alte spatii industriale au fost inchise si nefolosite.

Limitrof exista zona de agrement ,Muresul” care n ultimii ani s-a dezvoltat intens.

A doua problema este cea a traficului. Acesta a scazut in importanta odaté cu
inchiderea unitatilor industriale, dar s-a intensificat in timpul sezonului cald datorita
amenajarilor sportive si de agrement facute in zona.

Din punct de vedere al utilitatilor, in zona exista posibilitati de aprovizionare a
viitoarelor obiective.

3.1.b. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

Analiza urbanisticd facutd la documentatia initiald a propus delimitarea zonei
industriale inca active a Fabricii de mobild, care ramane ca zona functionald de productie,
de cele care au deja caracterul schimbat sau pot deveni interesante pentru alte tipuri de
utilitati. In plansa A1.1 se arata U.T.R aprobate in zona.

Pentru accesabilitate se sustine construirea podului peste raul Mures catre cartierul
,Unirii”, modernizarea str. Margaretelor.

Imbunatatirea calitatii fondului construit va duce de asemenea la eliminarea
discrepantei vizuale intre cladirile din zona.
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proiectantului este interzisa si se sanctioneaza conform legii.
13



P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea stabilirii

reglementarilor urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte colective — modificare Proiect nr. 520.1
prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018 Faza: P.U.Z.
Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L. Data: 11.2021

Adresa: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

3.2. PREVEDERILE P.U.G.

Zona este denumita Ai2a — Zona activitatilor productive si de servicii — subzona
unitatilor predominant industriale.

Prin H.C.L. 336/2018 denumirea functionala aprobata este CM3Pz — zona mixta cu
servicii si locuinte.

Regulamentul acesteia este :

CM - zona mixta continand servicii si echipamente publice, servicii de interes
general, activitati productive mici nepoluante si locuinte, cu subzona CM3Pz -
subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii in alte functiuni in
fronturile existente constituite, situate in zona de protectie de 100 m fata de centrul
istoric.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituitd 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 realizeaza prin conversia Si
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 rezidentjale adiacente.

CM3Pz - subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii in alte
functiuni in fronturile existente constituite, situate an zona de protectie de 100 m
fata de centrul istoric.

SECTIUNEA [: UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 1. — Utilizari admise
CM3Pz — 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;
» comer{ cu amanuntul,
» depozitare mic-gros;
* hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
« restaurante, cofetarii, cafenele etc.;
+ loisir si sport in spatii acoperite;
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parcaje la sol si multietajate;

locuinte cu partiu obignuit;

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
locuinte colective;

productie mica, nepoluanta, compatibila cu locuirea si serviciile.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari
CM3Pz — utilizari admise cu conditionari:

toate cladirile front la strada vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care
admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;

se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai
cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40,00 m si sa
nu fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri;

se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei
functiuni in minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

se admite completarea cu cladiri cu servicii in interspatiile dintre cladiri cu conditia
sa se mentina accesele carosabile si trecerile pietonale necesare si sa se respecte
cerintele de protectie a cladirilor existente;

orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii.

Articolul 3. — Utilizari interzise
CM3Pz - se interzic urmatoarele utilizari:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
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 cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

activitati 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 sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
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CM3Pz:

in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 500 mp, cu un
front la strada de minim 15,00 m;

pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului n parcele
avand minim 500 mp si un front la strada de minim 12,00 m, exceptie fac loturile
preexistente care raman construibile in situatia de facto;

terenul pentru insertia unor cladiri de servicii pe terenul liber dintre constructiile
existente se va delimita astfel incat sa nu se blocheze circuitele pietonale existente
sau accesul la echipamentele publice din planul secundar si sa se respecte
distanta minima fata de cladirile existente stabilitd prin expertiza tehnica.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fatd de aliniament
CM3Pz:

cladirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6,00-10,00 m sau vor fi
dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii si de normele existente;

loturile dezvoltate in adéncime, fara front la strazi se pot mobila fara sa tina cont de
aliniament, respectand celelalte prevederi.

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
CM3Pz:

cladirile se vor amplasa in regim izolat;

cladirile existente refunctionalizate raméan amplasate tindnd cont de situatia
preexistenta;

cladirile noi vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate
daca acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de
maxim 20,00 m de la aliniament;

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 cealalta
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 distanta egala cu jumatate din inal{imea
dar nu mai putin de 3,00 m;

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a
subzonei mixte de o functiune publica izolata, de subzona predominant rezidentjala
realizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o
retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inalfimea la cornise dar nu
mai putin de 5,00 m;

cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate
din inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5,00 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 10,00 m sa aiba parapetul ferestrelor la minim 1,90 m de la
pardoseala incaperilor;

Prezenta documentatie este proprietatea intelectuald a S.C Arhitecton S.R.L. Reproducerea totala sau partiala fara acordul
proiectantului este interzisa si se sanctioneaza conform legii.

16



P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea stabilirii

reglementarilor urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte colective — modificare Proiect nr. 520.1
prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018 Faza: P.U.Z.
Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L. Data: 11.2021

Adresa: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului;

pe parcela beneficiarului (cu o forma atipica) se vor construi la minim 5,00 fata de
toate limitele de proprietate.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
CM3Pz:

cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;
distanta se poate reduce la jumatate din inaltimea dar nu mai putin de 6,00 m
numai in cazul in care fatadele prezinta 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
CM3Pz:

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00
m latime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate;

in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe
aliniament nu va depasi 30,00 metri;

se pot realiza pasaje si curti 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
CM3Pz:

autovehiculele vor stationa doar in interiorul terenurilor private, fara a afecta
Domeniul Public; se va respecta H.C.L. a municipiului Tg. Mures nr. 6/2021 privind
aprobarea Regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Tg. Mures;

parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare privind distanta
fata de diferitele functiuni;

in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare necesare,
se va demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj propriu
sau Tn colaborare; acestea vor fi situate a la o distanta de maxim 250 m in cartier
sau in zona adiacenta.

Articolul 10. — Tnaltimea maxima admisibild a cladirilor
CM3Pz:

inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;
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in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt
spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se
va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inal{imea cladirii de pe
strada principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;
inaltimea maxima admisibild conform situatiei existente, adica inaltimea egala cu
cea mai inalta cladire din cvartal, respectiv 14,50 m la cornisa aticului, adica
D+P+3+4retras; aceasta va fi calculata de la cota neamenajata a terenului. Etajul
retras este definit in glosarul de termeni, retras la toate fatadele, cu Ac.max. 60%
din cea a nivelului inferior.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor
CM3Pz:

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni gi
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de particularitatile sitului, de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara
CM3Pz:

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 apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate
CM3Pz:

in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte;

se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului
si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile publice de pe dealurile
inconjuratoare;

parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare conform
H.C.L. a municipiului Tg. Mures nr. 6/2021 privind aprobarea Regulamentului local
privind aprobarea investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si
constructiilor in municipiul Tg. Mures;
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Articolul 14. — Tmprejmuiri
CM3Pz:
* se permite separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de maxim 2,20 m si minim 1,50 m inal{ime, din care 0,30 m soclu
opac, dublate de gard viu.

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)

CM3Pz: P.O.T. max=50% cu ecxeptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se
vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
CM3Pz: C.U.T. max=1,5 cu ecxeptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este tipic industrial, cu putina vegetatie. Limitrof exista zona
de agrement a municipiului, raul Mures si oglinzile de apa ale acestora.

Pentru amplasamentul beneficiarului se vor prevedea zone verzi conform
normativelor.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Pentru intreaga zona desemnata pentru studiu, consideram ca trama stradala este
definitiva, fara posibilitati de extindere, modificare.

Strazile sunt asfaltate, cu trotuare in stare buna.

Datorita apropierii de zona de agrement, aglomeratia auto este majora vara.
Consideram ca municipalitatea ar trebui sa construiasca un sistem de parcare supraetajat
pe terenuri libere sau intr-una din cladirile industriale nefolosite din apropiere.

Pentru incinta beneficiarului se vor amenaja accese si parcari pe terenul propriu, in
cuantum prevazut de H.C.L. a municipiului Tg. Mures nr. 6/2021 privind aprobarea
Regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice Tn domeniul
urbanismului si constructiilor in municipiul Tg. Mures.

Momentan sunt 20 de locuri de parcare, din care 10 in subteran si 10 suprateran.

Pentru apartamentele nou prouse se aloca 6 locuri de parcare pe terenul vecin in
apropirere inscris in CF. nr. 121750, prin contract de comodat.

Conform studiului de trafic facut, str. Margaretelor este caracterizata la nivel de
medie zilnica anuala de o circulatie redusa, fluenta fara cozi de asteptare, viteza libera de
circulatie.

Intentia principala de deplasare este spre str. Luntrasilor si cea secundara spre
cartierul Aleea Carpati.

Construirea de blocuri de locuinte nu va afecta major circulatia in zona.
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3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI URBANISTICE, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Denumirea functionala se pastreaza CM — zona mixta continand servicii si
echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive mici
nepoluante si locuinte, cu subzona CM3Pz - subzona formata prin insertie de
functiuni mixte si conversii in alte functiuni in fronturile existente constituite,
situate an zona de protectie de 100m fata de centrul istoric.

Denumirea subzonei este adaptata la situatia existenta in teren. Aria subzonei este
cuprinsa intre str. Margaretelor, str. Zagazului, str. Caprioarei (inclusiv imobilul Oficiului de
Cadastru) si str. Livezii pana la terenurile ocupate de locuinte unifamiliale care rdméan in
U.T.R. L2a.

Lotul minim ramane 500 mp, regimul maxim de inaltime 18,50 m de la C.T.N.,
adica D+P+3+4retras, P.O.T. max. 50%, C.U.T. max. 1,5.

Cladirea existenta are 22 apartamente si prin supraetajarea cladirii vor rezulta 25
de apartamente.

Bilantul teritorial pe terenul beneficiarului:

Nr. Zone functionale Existent Propus

Crt. ha % ha %

1. | Zona constructii 0,0480 | 34,78 | 0,0480 | 34,78
% %

2. | Zona cai de comunicatie rutiera 0,0421 | 30,50 | 0,0393 | 28,48
% %

3. | Zona platforme, parcari - - 0,0214 | 15,51
%

4. | Zona verde 0,0479 | 34,72 | 0,0293 | 21,23
% %

TOTAL 0,1380 | 100% | 0,1380 | 100%

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona are toate retelele necesare functionarii.

In imobilul beneficiarului exista bransamente la apa, canalizare, electricitate, gaze
naturale.

Apa si canalizare

Bransarea si racordarea utilizatorilor a fost facuta la reteaua de apéa si canalizare
exstenta in incinta O.D.B.C., care a fost modernizata in ultimul an, cu rezerve de
capacitate si de blocul de locuinte propus.

Orice alta interventie pe retelele publice se va face doar in baza avizului dat de
furnizorul Compania Aquaserv S.A.

Agentii economici isi vor asigura rezerva intangibila de apa pentru stingerea
incendiilor, conform normelor.
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Energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivului s-au facut urmatoarele lucrari

energetice:

- sectionarea LES 0,4kV exista intre PTZ 70 si firida S.C. Cad Master S.R.L.
si montarea la blocul de locuinte a unei firide de retea tip E2+3, racordata in
sistem intrare-ietire prin LES 0,4kV proiectate in lungime de aproximativ

2x50 m fiecare;

- firida de retea s-a amplasat langa blocul de locuinte, in zona intrarii in scara

de bloc;

- din firida de retea proiectata s-au realizat coloane trifazate pentru
alimentarea tablourilor de distributie si contorizare (FDCP), montate la parter
in casa scarii, in apropierea intrarii in blocul de locuinte.

Gaze naturale

Blocul de locuinte s-a racordat la reteaua existenta in incinta, care are capacitatea
de aprovizionare. Eventualele modificari de retele se vor face cu acordul furnizorilor,

conform legii.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Investitia Tn locuinte si servicii complementare nu este poluanta. Pe parcursul
exploatarii vor fi incheiate contracte cu firme de evacuare a apelor menajere, deseurilor
menajere. Apa calda si incalzirea spatiilor se face cu centrale termice in condensatie, pe gaz

metan, care respecta normele in vigoare.

Pe parcursul executiei se vor proteja imobilele invecinate, se va evita producerea de

noxe si se vor lua masuri de protectia personalului lucrator si a locuitorilor si pietonilor.

Deseurile rezultate din constructie sau din exploatarea functionala vor fi colectate
selectiv si transportate la locurile de depozitare deseuri sau prin intermediul firmelor

specializate de transport deseuri menajere.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pe toatd zona studiatd sunt definite strazile si utilitatile, deci nu este cazul de

exproprieri sau schimburi de terenuri.
Pe amplasamentul beneficiarului la fel.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE
4.1. INSCRIEREA IN PREVEDERILE P.U.G.

Documentatia corecteaza prevederile P.U.G. aprobat, care este depasit pe zona
studiata. Reconversia zonei industriale in zona mixta s-a facut oarecum spontan si

documentatia de fatd consemneaza aceasta.

S-a propus adoptarea pe zona descrisa la pct. 3.5., denumirii functionale:
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CM - zona mixta continand servicii si echipamente publice, servicii de interes
general, activitati productive mici nepoluante si locuinte, cu subzona CM3Pz -
subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii in alte functuni in
fronturile existente constituite, situate in zona de protectie de 100 m fata de centrul
istoric.

Aceasta este respectata, cu modificarea H.max. 18,50 m de la 14,50 m.

4.2. CATEGORII SI PRIORITATI DE INTERVENTIE

Per ansamblu, tindnd cont de dezvoltarea zonei de agrement, autoritatea locala ar
trebui sa prevada o zona corespunzatoare de parcare.

Lotul beneficiarului este constituit, are utilitati.

4.3. PRIORITATI, PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI
PROPUSE, CATEGORII DE LUCRARI

Ar fi binevenit un concept unitar pentru dezvoltarea zonei, in solidar cu investitiile
municipalitatii — pod si bazin olimpic.

4.4. APRECIEREA ELABORATORULUI P.U.Z.

Propunerea urbanisticd permite construirea de functiuni necesare in zona,
conforme cu tendintele deja manifestate. Eliminarea, chiar partiala a productiei din zona de
agrement municipala este benefica.

Corectarea erorii facute la prima documentatie la inaltimea maxima a cladirii nu
afecteaza imaginea zonei.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Aferent P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea
stabilirii reglementarilor urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte
colective — modificare prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018

in mun. Tg. Mures, str. Margaretelor nr. 17/A, jud. Mures

beneficiar: S.C. O.D.B/C Cons S.R.L.

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal “Reconversie
functionald zonad din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea stabilirii reglementarilor
urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte colective — modificare prevederi
P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018” cuprinde si detaliaza prevederile Planului
Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in
concordanta cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe intreaga
zona delimitata in P.U.Z.

1.3. Prezentul regulament local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire. Autorizatiile de
construire swe vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament
avizat si aprobat conform legii.

1.4. Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de
urbanism si amenajarea teritoriului.

1.5. Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

2. Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism
La baza elaborarii Regulamentului stau Tn principal:

— P.U.G. Targu Mures aprobat cu H.C.L. 257/2002;

— Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism —
indicativele G.M.-007-2000, aprobat prin Ordinul nr. 21/2000 al Ministerului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

— Actualizare P.U.G. Tg. Mures;

— H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea Regulamentului local privind aprobarea
investitiilor private si publice Tn domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul
Targu Mures.
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3. Domeniul de aplicare a Requlamentului Local de Urbanism
Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural,

construit
Cladirile propuse in interiorul zonei studiate vor respecta normele de protectie ale
Mediului, Apelor si elementelor antropice existente.

5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Asigurarea echipérii edilitare

5.1. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor
5.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionald caracterizata de tesut
urban si conformare spatiala proprie.

5.3. Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii sunt prevazute in anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism.

Procentul de ocupare a terenului

5.4. Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza
sa fie amplasata constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului.

5.5. Pentru noile constructii realizate in zona studiata prin P.U.Z., procentul de ocupare a
terenului (P.O.T.), coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) si regimul de inaltime (H)
trebuie sa aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite prin prezentul
Regulament Local de Urbanism.

6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale

6.1. Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 Hotararea
525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
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6.2. Fac exceptie de la prevederile aliniatului (1) constructiile existente.
6.3. Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

6.4. lgiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si
iluminat natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a
constructiilor unele in raport cu altele.

Amplasarea fata de aliniament
6.5. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public.

6.6. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
se specifica in plansa desenata Rglementéri Urbanistice si in prezentul Regulament Local
de Urbanism.

6.7. Autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta
masurata, pe orizontald, din orice punct al cladirii fatda de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.

6.8. Fac exceptie de la prevederile alineatului constructiile care au fost cuprinse intr-un
plan urbanistic zonal aprobat conform legii.

Amplasarea n interiorul parcelei
6.9. Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele
sunt precizate in cadrul reglementarilor in prezentul regulament.

6.10. Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de planuri
urbanistice de detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionala sau unitatea
teritoriala de referinta nu dispun altfel.

6.11. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conform Codului Civil;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

6.12. Pentru constructiile noi, retragerile fata de limitele laterale vor fi determinate de
contextul general. Daca situatia preexistenta permite, se pot respecta prevederile RGU de
minim jumatate din inaltimea la cornisa (streasina), dar nu mai putin de 3,00 m, iar
retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar
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nu mai putin de 5,00 m. Pe terenul beneficiarului, deoarece acesta are o forma atipica, se
propune retragerea de minim 5,00 m fata de toate limitele.

6.13. Fac exceptie constructiile propuse pe parcele delimitate pe una sau doua laturi de
calcane aparente, caz in care noua constructie trebuie sa se alipeasca la calcanele
existente pe una sau ambele limite laterale, sau posterioare existente.

7. Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile
7.1. Autorizarea executarii constructtilor este permisd numai daca exista posibilitati de

acces (cu o latime de minim 4,00 m) la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

7.2. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu disabilitati sau cu dificultati de deplasare.

Accese pietonale si pentru biciclete
7.3. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai

daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

7.4. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Racordarea la refelele publice de echipare edilitaré existente

8.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de
energie electrica.

Realizarea de refele edilitare

8.2. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin
Planul Urbanistic General.

8.3. In vederea pastrérii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii,
transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceasta natura.

8.4. Retelele existente vor fi reamplasate subteran.
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Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
8.5. Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune

altfel.

9. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Parcelarul
9.1. Pentru zona studiatd parcelarea va respecta Regulamentul General de Urbanism si
Regulamentul Local Propus.

Inéltimea constructiilor

9.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei. Pe terenul beneficiarului H. max. va fi D+P+3+4retras,
cu H. max. 18,50 m de la C.T.N.

9.3. In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

9.4. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime, respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor cuprinse in
prezentul regulament. Tn situatiile in care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si
o Tnaltime maxima admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

9.5. In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale.

9.6. Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul
regulament o interzice.

9.7. In cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoara
de la cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat
la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament,
conform prezentului regulament.

9.8. Pentru cladirile existente la momentul aprobarii prezentului requlament care depasesc
regimul de inaltime si/sau inaltimea maxima admisa prin prezentul regulament nu se pot
autoriza lucrari care duc la cresterea regimului de inaltime sau a inaltimii.
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Aspectul exterior al constructiilor

9.9. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei si nu depreciaza aspectul general al
zonei si peisajul urban.

9.10. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

10. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

10.1. Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare
se emite numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicita autorizatia de construire, in afara domeniului public.

10.2. Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform H.C.L. nr. 6/2021 si a anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.

10.3. In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare
prevazute prin prezentul regulament, sau in cazul existentei unor restrictii privind
realizarea de spatii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele conditii:
- solicitantul va face dovada asigurarii spatiilor de parcare pe o alta parcela aflata la o
distanta mai mica decat 250 m fata de parcela pentru care se solicitd autorizatia de
construire, cu conditia pastrarii necesarului minim de spatii de parcare pe a doua
parcela, conform prezentului regulament;
- solicitantul va concesiona sau va achizitiona spatiile de parcare din spatiile publice
de parcare existente sau in curs de realizare, aflat la o distantd mai mica decat 250
m fata de parcela pentru care se solicita autorizatia de construire.

10.4. Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor, conform H.C.L. nr. 6/2021.

Spatfii verzi si plantate

10.5. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.
Se admit si pereti verzi realizati pe verticala.

10.6. in cazurile in care, din motive bine intemeiate, nu este posibild asigurarea spatiilor
plantate prevazute prin prezentul regulament la nivel de parcela, solicitantul autorizatiei de
construire va participa la asigurarea terenului necesar amenajarii de spatii verzi publice
intr-o zona cat mai apropiata parcelei in cauza, in suprafata egala cu diferenta dintre
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necesarul minim pe parcela si suprafata realizatda pe parceld, numai cu acordul
administratiei publice locale.

Imprejmuiri
10.7. In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor categorii
de Tmprejmuiri:
- Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

10.8. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

11. Intrare in vigoare si reglementarea situatiilor tranzitorii

Intrarea in vigoare

11.1. Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art. 49 Legea
215/2001, prin aprobarea de catre Consiliul Local.

. REGULAMENTUL LOCAL
Documentatia propune pastrarea denumirii functionale pentru CM — zona mixta

continand servicii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati
productive mici nepoluante si locuinte, cu subzona CM3Pz - subzona formata prin
insertie de functiuni mixte si conversii in alte functiuni in fronturile existente
constituite, situate in zona de protectie de 100m fata de centrul istoric.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituitd 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 imoprtante din noile cartiere.

In aceastd 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 realizeaza prin conversia Si
extinderea blocurilor recent realizate sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale in lungul
principalelor artere de circulatie in dublul scop: asigurarea coerentei imaginii urbane gi a
bunei functionalitati a zonei preponderent rezidentiale adiacente.

CM3Pz - subzona formata prin insertie de functiuni mixte si conversii in alte
functiuni in fronturile existente constituite, situate in zona de protectie de 100 m fata
de centrul istoric.
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SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1. — Utilizari admise
CM3Pz — 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 obignuit;

locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
locuinte colective;

productie mica, nepoluanta, compatibila cu locuirea si serviciile.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari
CM3Pz — utilizari admise cu conditionari:

toate cladirile front la strada vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care
admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;

se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai
cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40,00 m si sa
nu fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri;

se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei
functiuni in minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune;

se admite completarea cu cladiri cu servicii in interspatiile dintre cladiri cu conditia
sa se mentina accesele carosabile ti trecerile pietonale necesare si sa se respecte
cerintele de protectie a cladirilor existente;

orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii.

Articolul 3. — Utilizari interzise
CM3Pz - se interzic urmatoarele utilizari:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice natura;

depozitare en-gros;

statii de intretinere auto;

curatatorii chimice;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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» depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

» activitati 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 sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA Ii: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

CM3Pz:

» in cazul constructjilor publice dispuse izolat terenul minim este de 500 mp, cu un
front la strada de minim 15,00 metri;

« pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele
avand minim 500 mp si un front la strada de minim 12,00 m, exceptie fac loturile
preexistente care raman construibile in situatia de facto;

« terenul pentru insertia unor cladiri de servicii pe terenul liber dintre constructiile
existente se va delimita astfel incat sa nu se blocheze circuitele pietonale existente
sau accesul la echipamentele publice din planul secundar si sa se respecte distanta
minima fata de cladirile existente stabilita prin expertiza tehnica.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
CM3Pz:
« cladirile vor fi retrase de la aliniament cu minim 6,00-10,00 m sau vor fi dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitatii si de normele existente;
 loturile dezvoltate in adancime, fara front la strazi se pot mobila fara sa tina cont de
aliniament, respectand celelalte prevederi.

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
CM3Pz:

+ cladirile se vor amplasa in regim izolat,

+ cladirile existente refunctionalizate raman amplasate tinand cont de situatia
preexistenta;

» cladirile noi vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate
daca acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de
maxim 20,00 m de la aliniament;

« 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 cealalta
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 distanta egala cu jumatate din inaltimea
dar nu mai putin de 3,00 metri;

Prezenta documentatie este proprietatea intelectuald a S.C Arhitecton S.R.L. Reproducerea totala sau partiala fara acordul
proiectantului este interzisa si se sanctioneaza conform legii.
31



P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR CM3Pz in vederea stabilirii

reglementarilor urbanistice necesare construirii unui bloc de locuinte colective — modificare Proiect nr. 520.1
prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 336/29.11.2018 Faza: P.U.Z.
Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L. Data: 11.2021

Adresa: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a
subzonei mixte de o functiune publica izolata, de subzona predominant rezidentjala
realizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o
retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornige dar nu
mai putin de 5,00 m;

cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate
din inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5,00 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 10,00 m sa aiba parapetul ferestrelor la minim 1,90 m de la
pardoseala incaperilor;

in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului;

pe parcela beneficiarului (cu o forma atipica) se va construi la minim 5,00 m fata de
toate limitele de proprietate.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
CM3Pz:

cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;
distanta se poate reduce la jumatate din inal{imea dar nu mai putin de 6,00 m
numai in cazul in care fatadele prezinta 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
CM3Pz:

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00
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 strada se va asigura un acces carosabil Tn curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe
aliniament nu va depasi 30,00 metri;

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
CM3Pz:

autovehiculele vor stationa doar in interiorul terenurilor private, fara a afecta
Domeniul Public. Se va respecta H.C.L. a municipiului Tg. Mures nr. 6/2021 privind
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aprobarea Regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Tg. Mures;

parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare privind distanta
fata de diferitele functiuni;

in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelelor locurile de parcare
necesare, se va demonstra prin prezentarea formelor legale realizarea unui parcaj
propriu sau in colaborare; acestea vor fi situate la o distantd de maxim 250,00 m n
cartier sau in zona adiacenta.

Articolul 10. — Inaltimea maxima admisibild a cladirilor
CM3Pz:

inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai Tnalt
spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se
va realiza o descregtere in trepte, primul tronson prelungind inalfimea cladirii de pe
strada principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;
Tnaltimea maxima admisibila va fi D+P+3+4etaje, respectiv 15,00 m la aticul etajului
3 si 18,50 m la aticul etajului 4; aceasta va fi calculata de la cota neamenajata a
terenului. Etajul retras este definit in glosarul de termeni, retras la toate fatadele, cu
Ac. max. 60% din cea a nivelului inferior.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor
CM3Pz:

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de particularitatile sitului, de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara
CM3Pz:

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 apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate
CM3Pz:

in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte;
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* se permite ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a
imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatile publice de pe dealurile
inconjuratoare;

« parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la 3 locuri de parcare, conform H.C.L.
6/2021 cu privire la aprobarea Regulamentului local privind aprobarea investitiilor
private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Targu
Mures.

Articolul 14. — Tmprejmuiri
CM3Pz:
* se permite separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de maxim 2,20 m si minim 1,50 m inal{ime, din care 0,30 m soclu
opac, dublate de gard viu.

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
CM3Pz:
+ P.O.T. max= 50% cu ecxeptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
CM3Pz:
+ C.U.T. max= 1,5 cu ecxeptia functiunilor publice; pentru functiunile publice se vor
respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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PLAN DE ACTIUNE IMPLEMENTARE INVESTITII
PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea investitiei: P.U.Z. Reconversie functionala zona din UTR Al in UTR
CM3Pz in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice
necesare construirii unui bloc de locuinte colective —
modificare prevederi P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr.
336/29.11.2018

Amplasamentul investitiei: str. Margaretelor nr. 17/A, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. O.D.B.C. CONS S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z.

Data: 11.2021

2. ETAPIZARE INVESTITII PROPUSE PRIN P.U.Z.

Dupa aprobarea in Consiliul local a prezentului P.U.Z. se vor obtine Certificate de
Urbanism si se vor elabora proiecte tehnice pentru categorile de lucrari necesare
investitiei.

Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator:

LUCRARI PERIOADA ESTIMATA INVESTITOR/
DE EXECUTIE FINANTATOR
Obtinere C.U. construire lanuarie 2022 S.C. ODBC S.R.L.
Obtinere avize lanuarie — Februarie 2022 | S.C. ODBC S.R.L.
Obtinere A.C. Februarie 2022 S.C. ODBC S.R.L.
Inceperea lucrarilor de construire Martie 2022 S.C. ODBC S.R.L.
conform A.C., pe categorii de lucrari
Receptie lucrari de construire si Decembrie 2022 S.C. ODBC S.R.L.
intabulare in C.F.
Beneficiari Intocmit
S.C. ODBC CONS S.R.L. Arh. Kovacs Angela
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GLOSAR DE TERMENI

Atic — Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitad sa mascheze acoperisul (DEX 1998). in
cazul cladirilor cu acoperis terasa, se considera atic elementul superior al fatadei, care depaseste cota
ultimului planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in
ghidarea apelor meteorice.

Categoria strazii — se stabileste in functie de rolul si caracteristicile functionale sau tehnice, pe baza studiilor
de circulatie. Definirea si stabilirea elementelor caracteristice fiecarei categorii de strazi se face in
conformitate cu actele normative specifice domeniului (G.M — 007 — 2000).

Constructii anexe — constructii distincte, de regula avand dimensiuni reduse si un singur nivel suprateran,
care deservesc functiunea de locuire. Din categoria constructiilor anexe fac parte: garaje individuale, depozite
pentru unelte de gradinarit, soproane, terase acoperite, foisoare, pergole, bucatarii de vara. Realizarea
constructiilor anexe se autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza corpurile principale de cladire.

Constructii cu caracter provizoriu — constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor
utilizate, care, prin specificul functiunii adapostite ori datorita cerintelor urbanistice impuse de autoritatea
publica, au o durata de existenta limitata, precizata si prin Autorizatia de construire. De regula, construciiile cu
caracter provizoriu se realizeaza din materiale si alcatuiri care permit demontarea rapida in vederea aducerii
terenului la starea inifiala (confectii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) si
sunt de dimensiuni reduse. Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte: chioscuri, tonete,
cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame,
copertine, pergole ori altele asemenea. In sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea constructiilor
provizorii se autorizeaza Tn aceleasi conditii in care se autorizeaza constructiile definitive (Legea 50/1991).

Constructie existenta — in sensul prezentului regulament se intelege acea constructie care exista fizic la
data adoptarii prezentului act si este evidentiata ca atare in documentatjile cadastrale, fiind Tnscrisa in cartea
funciara.

Cornisa — Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei
acestui element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

Cvartal — in sensul prezentului regulament: teritoriu urban delimitat pe toate laturile de strazi publice sau
drumuri publice si care nu contine Tn interiorul sau strazi publice sau drumuri publice. Insula urbana.

Demisol (prescurtat: D) — nivel construit al cladiri avand pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) Tnconjurator cu maximum jumatate din Tnaltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in
peretii de inchidere perimetralda. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ
de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, se considera
demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Destinatia terenurilor — in sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora, conform functiunii
prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobate conform
legii (G.M — 007 — 2000).

Domeniul public — totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apartin statului
sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes national, caz in care proprietatea
asupra sa, in regim de drept public, apartine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de
asemenea in regim de drept public, apartine comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor (G.M — 007 —
2000).

Dotari publice — terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalatii, altele decéat sistemul de utilitati publice,
apartindnd domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-administrative sau al statului si destinate
deservirii populatiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica. Dotarile
publice cuprind:

(a) obiective de invatamant;

(b) obiective de sanatate;
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(c) obiective de cultura;

(d) obiective de sport si recreere;

(e) obiective de protectie si asistenta sociala;
(f) obiective de administratie publica;

(g) obiective pentru autoritatile judecatoresti.

Drumurile publice — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei
tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale in extravilan si strazi in intravilan (G.M
— 007 — 2000).

Echiparea edilitara — ansamblul format din construciii, instalafii si amenajari, care asigura in teritoriul
localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata
de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea
protectiei mediului ambiant (G.M — 007 — 2000).

Edificabil (suprafata edificabilda) — suprafaia componenta a unei parcele, in interiorul careia pot fi amplasate
constructii, Tn conditiile Regulamentului Local de Urbanism.

Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inalifimea libera de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor
si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil
din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)
Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu
exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor
de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd. (Legea 350/2001) In
intelesul prezentului Regulament, pe terenurile Tn panta, nivelurile cladirilor/corpurilor de cladire la
care, cel putin pe o latura a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu mai mult de jumatate din inal{imea libera, sunt considerate subsoluri si vor fi luate
ca atare la calculul indicelui CUT.
Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT:
- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este
destinatd demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale construcitiilor noi;
- daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-
se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii (Legea 350/2001).

Interdictie de construire (non aedificandi) — regula urbanistica urmare careia, Intr-o zona strict delimitata,
din ratiuni de dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea de autorizatiei de construire, in mod
definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa (Legea 350/2001).

Intravilanul localitatii — teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul urbanistic general
(PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii, organizate si delimitate ca trupuri
independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatie,
fnauntrul caruia este permisa realizarea de constructii, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin
extinderea in extravilan numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se
ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatjii (Legea 50/1991).

Imrejmuirile — constructile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau temporar,
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul public sau de
proprietatile invecinate (G.M — 007 — 2000).
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Locuinte colective — (in sensul prezentului regulament) grup de locuinte, amplasat pe o singura parcela si
situat Tn una sau mai multe constructii, avand de regula acces comun si unde exista atat proprietati comune
cat si proprietati individuale.

Nivel — spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise, delimitat de plansee.
Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare decat 40% din cea a incaperii/spatiului in care se afla
(P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Nivel retras (prescurtat: R)— nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontald, sunt retrase fata de cele
ale nivelului inferior. Tn sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele cladirii
care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului
nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata
construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras).

Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv pentru adapostirea
autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M — 007 — 2000).

Parcela — suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau mai
multor proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si care are un numar cadastral ce se inscrie in
registrul de publicitate funciara. Impreun& cu constructiile sau amenajarile executate pe suprafata sa, parcela
reprezinta un bun imobil (G.M — 007 — 2000).

Parcelare — actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata in loturi mai mici, destinate construirii

(Legea 350/2001).

Profil stradal — in sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de organizare, dimensionare si
amenajare a amprizei stradale, in sectiune transversala.

Regimul juridic al terenurilor — totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si obligatiile
legate de detinerea sau exploatarea terenurilor (Legea 350/2001).

Reparcelare — in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o altd impartire a
mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau acestea
la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune
impariiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta
comuna si/sau obiectivelor de utilitate publica.

Spatii verzi de folosinta comuna/ spatii libere de folosinfa comuna — ansamblu de spatii neocupate de
constructii, plantate si amenajate, destinate odihnei, recreerii si socializarii, care deserveste in primul rand
locuitorii zonei sau parcelei. Spatiile libere de folosintda comuna pot include suprafete verzi, plantatii, locuri de
joaca, terenuri de sport, oglinzi si cursuri de apa, alei, scuaruri si piatete pietonale, gradini publice, parcuri.
Spatiile verzi de folosinta comuna nu pot include gradinile de folosintd privatd aferente apartamentelor,
accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a deseurilor gospodaresti. Spatiile verzi de
folosinta comuna se pot afla in proprietate publica sau privata.

Strategie de dezvoltare — directionarea globala sau pe domenii de activitate, pe termen scurt, mediu si lung,
a actiunilor menite sa determine dezvoltarea urbana (Legea 350/2001).

Strazile — drumuri publice din interiorul localitatilor indiferent de denumire (strada, cale, chei, splai, sosea,
alee, fundatura, ulitd) (G.M — 007 — 2000).

Structura urbana — modul de alcatuire, de grupare sau de organizare a unei localitati ori a unei zone din
aceasta, constituita istoric, functional si fizic (Legea 350/2001).

Subsol (prescurtat: S) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera. Subsolul se considera nivel subteran
al constructiei (dupa: P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului
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Regulament, pe terenurile in panta, se considera subsol nivelurile construite care respecta regula de mai sus
pe cel putin o latura a cladirii.

Suprafata construita desfasurata (SCD) — suma suprafetelor desfasurate a tuturor planseelor. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Tnaltimea libera de pana la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie (Legea 350/2001).

Suprafata construita (SC) — suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita (Legea 350/2001).

Teritoriu administrativ — suprafata delimitata de lege, pe trepte de organizare administrativa a teritoriului:
national, judetean si al unitatilor administrativ-teritoriale (municipiu, oras, comuna) (Legea 350/2001).

Teritoriu intravilan — totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce compun unitatea
administrativ-teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si in cadrul carora se poate
autoriza executia de constructii si amenajari. De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate
sau localitati suburbane componente)(Legea 350/2001).

Teritoriu extravilan — suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unitatii de baza (municipiu,
orag, comuna) si limita teritoriului intravilan (Legea 350/2001).

Zona construita protejata (ZCP) — teritoriu delimitat geografic, in cuprinsul caruia se afla elemente sau
ansambluri ale patrimoniului cultural cu valoare deosebita. ZCP sunt insituite pentru salvarea, protejarea si
punerea in valoare a patrimoniului construit, cu valoare istorica, culturala sau memorialistica deosebita (Legea
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii).

Zona de protectie — suprafete in jurul sau ih preajma unor surse de nocivitate, care impun protectia zonelor
invecinate (statii de epurare, platforme pentru depozitarea controlatd a deseurilor, puturi seci, cimitire, noxe
industriale, circulatie intensa etc.)(Legea 350/2001).

Zona de risc natural — areal delimitat geografic, in interiorul caruia exista un potential de producere a unor
fenomene naturale distructive care pot afecta populatia, activitatile umane, mediul natural si cel construit si
pot produce pagube si victime umane (Legea 350/2001).

Unitate teritoriala de referinta (UTR) — subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale
de baza, constituita pe criterii urbanistice similare sau omogene, avand drept scop pastrarea, refacerea sau
dezvoltarea teritoriului Tn concordanta cu traditiile, valorile sau aspiratile comunitatii la un moment dat si
necesara pentru: agregarea pe suprafete mici a indicatorilor de populatie si de construire, determinarea
caracteristicilor urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistica omogena. UTR,
avand de regula suprafata de 1-20 ha si in mod exceptional p&na la 100 ha, se delimiteaza pe limitele de
proprietate, in functie de unele dintre urmatoarele caracteristici, dupa caz: - relief si peisaj cu caracteristici
similare; - evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada; - populatie cu structurd omogena; - sistem parcelar
si mod de construire omogene; - folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor; - regim juridic al
imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la destinatia terenurilor si la indicii urbanistici
(Legea 350/2001).

Utilitati publice (Sistem de utilitati publice) — ansamblul bunurilor mobile si imobile, dobandite potrivit legii,
constand din terenuri, cladiri, construciii si instalatii tehnologice, echipamente si dotari functionale, specific
unui serviciu de utilitdfi publice, prin ale carui exploatare si functionare se asigura furnizarea/prestarea
serviciului.
Utilitatile publice cuprind:

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate;

c) colectarea, canalizarea si evacuarea apelor pluviale;

d) productia, transportul, distributia si furnizarea de energie termica in sistem centralizat;

e) salubrizarea localitajlor;
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f) iluminatul public;

g) administrarea domeniului public si privat al unitafilor administrativ-teritoriale, precum si altele
asemenea;

h) transportul public local

i) sedinta publica — sedinta desfasurata in cadrul autoritatilor administratiei publice si la care are
acces orice persoana interesata. (Legea51/2006).
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