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MEMORIU DE PREZENTARE
Privind intocmire  „P.U.Z.- RECONFORMARE ZONĂ ÎN VEDEREA DEZVOLTĂRII ACTIVITĂȚII HOTELIERE ȘI DE SERVICII”

în str.Tamas Erno, nr.1, mun.Tg Mureș, jud. Mureș,

beneficiar: S.C.DRILL INVEST S.A.

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI
Denumirea lucrării: 
P.U.Z.- RECONFORMARE ZONĂ ÎN VEDEREA DEZVOLTĂRII ACTIVITĂȚII HOTELIERE ȘI DE SERVICII
Adresa:


str . Tamás Ernő, nr.1, mun. Tg Mureș, jud.Mureș
Beneficiar: 

S.C. DRILL INVEST S.A.
Faza de proiectare: 
P.U.Z. 
Proiectant


S.C. ARHITECTON S.R.L.- Tirgu Mures




Arh. KOVACS ANGELA
Data elaborării:

09.2018
1.2.OBIECTUL P.U.Z.
Beneficiarul dorește să își dezvolte activitatea de servicii practicată pe proprietățile din str. Tamas Erno.

Pentru aceasta au fost obținute următoarele acte administrative ꞉

· C.U. nr.64/10.01.2018 pentru obținerea Avizului de Opotunitate.

· Avizul de Oportunitate nr.9/04.06.2018 pentru întocmire P.U.Z.
· C.U.nr.1319/16.07.2018 pentru întocmire P.U.Z.

Conform Avizului de Oportunitate, zona care urmează să fie reglementată este cea cuprinsă între canalul Turbinei - str. Cuza Vodă - str. G.ral Traian Moșoiu - str. Ghiocelului - str.Somnului. Aici se va reconforma zona funcțională AI3b – Zona activităților productive dispersate, subzona unităților care necesită relocare în doua zone functionale:  

- CP4z – Zona centrală situată în interiorul distanței de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate, ocupate de clădiri înșiruite de tip mică producție, manufacturi sau servicii – pentru incinta fostului abator

        - U.T.R. CP3 – Zona centrală cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecție de 100m de monumente sau ansambluri protejate - pentru zona front str.Sebeșului, ocupată cu locuințe.
Cvartalul cuprins între str. Cuza Vodă, Belșugului, Traian Moșoiu și Ghiocelului ramâne cu denumirea funcțională neschimbată.
Terenul se află în intravilanul mun. Tg.Mures, într-o zonă care a avut caracter industrial, astăzi desființat. Acualmente în zonă există funcțiuni de hotel, alimentație publică, birouri, depozitare, mică industrie nepoluantă.
· Amplasamentul beneficiarului documentației, front la str. Tamas Erno cu numar postal 1, este format din mai multe imobile, proprietatea S.C.DRILL INVEST S.A., dupa cum urmeaza :

1) - C.F. nr. 132938/Tg.Mureș, nr.cad. 596/2/3, nr.top. 4954/1/1/2/3, 4955/1/2/3, 4955/3/2/3, 4955/4/2/3, 4955/5/2/3, 4955/6/2/3, 4955/7/2/3, 4960/2/3/2/3, 4960/2/4/1/2/3, 4960/2/4/2/2/3, 4960/2/2/1/2/2/2/3, 4960/2/2/2/2/3, 4960/2/4/3/2/3, teren intravilan cu categorie de folosință „altele” și suprafața de 1178,00mp.
Pe teren este edificat un hotel P+2, compus din :

- Parter :2 săli restaurant, 1 bucătărie, 1 garsonieră, 1 recepție, 2 baruri, 1 bufet rece, 2 săli preparare carne, 1 sală preparare legume, 2 spălătorii veselă, 1 spălătorie ouă, 1 oficiu, 1 anexă bar, 1 magazin, 1 cameră de valori, 1 sală conferințe, 1 anexă la sala de conferințe, 1 depozit, 2 birouri, 1 vestiar femei, 1 vestiar bărbați, 1 grup sanitar bărbați, 2 W.C.-uri bărbați, 4 W.C.-uri femei, 1 sas, 1rac, 9 holuri, 1 casa scării, 1 hol+casa scării, centrală termică, 3 terase.
- Etaj 1 : 3 apartamente, 19 camere, 20 băi, 2 oficii, 1 W.C., 19 holuri, 2 coridoare și 2 casa scării.
- Etajul 2 : 13 camere, 14 bai, 14 holuri, 1oficiu, 1 coridor și casa scării.

2) – C.F. nr.120218/Tg.Mures, nr.cad.596/2/2, nr.top.4954/1/1/2/2; 4955/1/2/2; 4955/3/2/2; 4955/4/2/2; 4955/5/2/2; 4955/6/2/2; 4955/7/2/2; 4960/2/3/2/2; 4960/2/4/1/2/2; 4960/2/4/2/2/2; 4960/2/2/1/2/2/2; 4960/2/2/2/2/2; 4960/2/4/3/2/2; Teren intravilan cu categorie de folosință „altele” în suprafața de 600,00mp.
Pe teren este un edificat, clădire birouri administrative, S+P+M, compus din :

· Subsol : pivniță cu 2 boxe și acces pivniță.
· Parter : 2 săli de expunere, 1 sală vânzare, 1 C.T., 2 depozite, 1 vestiar, 1 grup sanitar, 2 W.C.- uri, hol+casa scării, 1 birou și 1 terasă.

· Mansardă : 7 birouri, 1 grup sanitar femei. 2 W.C.-uri femei, 1 grup sanitar bărbați, 1 W.C. bărbați, materiale curățătorie, casa scării și coridor.
Pentru construirea și funcționarea hotelului și a clădirii de birouri a fost concesionat de la primăria mun. Tg.Mureș prin contractul de concesiune nr.162/2002 suprafața de 1464,00mp, din C.F. 3/a cu nr. Top. 4960/2/4/4 și conform planului de situație anexat la contract.
Din aceasta suprafață, 1209,00mp se află în fața hotelului – C.F. 132938 și 255mp în fața birourilor C.F.120218.

· În incinta, cu acces din str. Tamas Erno, cu același număr poștal, se află un imobil proprietatea S.C.MS/CITY RENTALS S.R.L., cu aceiași proprietari ca S.C. DRILL INVEST S.A. după cum urmează :
3) – C.F.127108/Tg.Mureș, nr.cad 127108, teren intravilan, curți construcții, în suprafața de 586,00mp, cu un edificat - birouri sediu societate comercială P+Mezanin, cu fundație de beton pereți caramidă, învelitoare țiglă, compus din :
A1.1 – 127108-C1, str. Tamas Erno nr.1, loc.Tg.Mureș :


- Parter : 1 recepție, 2 holuri, 1 sală de conferințe, 2 holuri cu casa scării. 3 grupuri sanitare, 7 W.C.-uri, 1 centrală, 1 server, 1 arhivă, 1 oficiu, 2 birouri;


- Mezanin : 3 birouri, 1 hol.
Acesta are întăbulat drept de servitute de acces prin parcela cu nr.cad. 596/2/26, 
CE 91872/N.
4) – C.F. 123543/Tg.Mureș, nr.cad. 596/2/26, provenită din C.F.vechi 91872/N, teren intravilan, înscris eronat necunoscut, cu categoria de folosinta drum, în suprafața de 300,00mp, cu proprietari :

- S.C.PROENERG S.R.L. în cota 5/20


- MS CITY RENTALS S.R.L. în cota 5/20


- S.C. PRSIAN COMIMPEX S.R.L. în cota 3/20


- Bucur – Rednic Smaranda casatorită cu 


- Bucur – Rednic Gheorghe Traian, în cota 2/20

Totalul terenului studiat este de 4.128,00mp, din care :


S.C. DRILL INVEST S.A. :

1778 p proprietate







1464 mp concesionați






Total
3242 mp 

S.C.MS CITY/ RENTALS S.R.L.
  586 mp proprietate






    75 mp cota parte drum






Total 
  661 mp
Total teren grup firme beneficiar          3.903,00 mp 

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

· P.U.G.Tg.Mureș, aprobat prin H.C.L. 257/19.12.2002

· Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal – indicativ GM - 010 – 2000 aprobat prin Ordinul 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului.
· Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului și Urbanismul, cu modificările ulterioare.

· Normele de aplicare ale Legii350/2001 privind Amenajarea Teritoriului și Urbanism, și de elaborare și actualizare a Documentației de Urbanism.

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

Studii fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z.

· Actualizare P.U.G. Tg.Mureș.

· Ridicare topografică .

· Studiu geotehnic .

· Studii privind aprovizionarea cu utilități a zonei.

· Studiu de circulație

Proiecte de investiții elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistică a zonei

Nu avem cunostință de proiecte majore în zonă.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

- Date privind evoluția zonei, caracteristici semnificative



Zona este situată în apropierea râului Mureș și a zonei de agrement a municipiului. Clădirile industriale existente au început să fie remodelate pentru funcțiuni de servicii, birouri, mică producție.



In cele rămase pentru producție, activitatea s-a restrâns și modernizat.
In zona studiată, ansamblul de producție al Gedeon Richter ramâne în funcțiune.
- Potențial de dezvoltare



Apropierea de zona de agrement, sistarea activităților industriale duc la eliberarea de teren atractiv pentru funcțiuni urbane nepoluante, de preferință locuire și servicii complementare.



Utiliățile prezente în zonă dau interes pentru dezvoltatori.

2.2 INCADRARE IN LOCALITATE
- Poziția față de intravilanul zonei

Terenul este situat în intravilanul municipiului.
- Relaționerea zonei cu localitatea, accesibilitate cooperare edilitară și cu instalații
Amplasamentul se află în intravilanul mun. Tg.Mureș, la limita zonei tradițional  construită a orașului spre zona sportivă și de agrement veche - Parcul municipal. Are pe o latură canalul Turbinei, lângă vărsarea acestuia în brațul mort al râului Mureș. Pe cealaltă latură este calea ferată Tg.Mureș – Deda.
Trama stradală care perimetrează cvartalul denumit AI3b, adică str. Tamas Erno, str. Belșugului, este asfaltată, cu trotuare permițând circulația și accesul facil la imobile.

Accesul la imobilele beneficiarului se face din str. Tamas Erno, care este asfaltată, are 2 benzi de circulație, trotuare și urmează traseul canalului Turbinei.

Din 1989, fostul abator s-a desființat și clădirile au funcțiuni diverse – hotel, birouri, depozite, comerț, alimentație publică, mici ateliere de manufactură. Pentru restul zonei studiate, cvartalele definite de str. Cuza Vodă, G.ral Traian Mosoiu, Ghiocelului, Sebeșului, au fucțiuni bine definite – industrie, locuire, servicii, locuire.

Incintele au toate utilitățile necesare funcționării.
2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
Zona studiată este inclusă în intravilanul municipiului și nu mai are caracter natural.          Este limitrofă Parcului municipal cu zona sportivă, bazei hipice Tg.Mureș și brațului mort al râului Mureș toate cu zone verzi și spații de sport și agrement.
2.4. CIRCULAȚIA
- Aspecte critice

Str.Tamas Erno este pe traseul de traversare cu vehicule grele a municipiului, pe direcția Reghin. Circulația este extrem de aglomerată în timpul săptămânii, lucru datorat și barierei cu calea ferată aflată lângă amplasament.


Pe str. Belșugului se face accesul la Piața de zi municipală, lucru care duce la trafic mărit.


Str. Cuza Vodă este deasemenea aglomerată, fiind trafic de traversarea municipiului cu vehicule ușoare.

- Transport

Transportul în comun se desfășoară pe str. Cuza Vodă, aflată aproximativ la 200m de amplasamentul reglementat.
2.5. OCUPAREA TERENURILOR
- Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată.
Amplasamentul beneficiarului se află în intravilan Tg.Mureș, la limita zonei tradițional construită a orasului spre zona sportivă. Este situat între calea ferată, canalul Turbinei, zona industrială Gedeon Richter. Clădirile au făcut parte din fostul ansamblu al abatorului urban, dezafectat. Clădirile tipic industriale au primit funcțiuni de mică producție, depozitare, birouri, alimentație publică, cazare, servicii conexe. Majoritatea au fost renovate, extinse sau etajate, dar au rămas și clădiri în stare proastă.

Frontul la str. Tamas Erno este constituit din clădirile inițiale ale fostului abator, cu aspect tipic de început de secol XX., și clădiri contemporane supraetajate, amenajate ca birouri, hotel, alimentație publică, sală sport.
Clădirile beneficiarului lucrării sunt P+M, P+2 cu funcțiunea de hotel și birouri. Accesul se face direct din str.Tamas Erno sau din drumul de incintă unde au servitute de trecere.
Cele două corpuri de clădire vechi au fost restaurate cu grijă și mansardate. Aripa nouă a hotelului a fost hală care s-a supraetajat în anii 2002 – 2005. Pentru funcționarea acestuia și a birourilor a fost concesionat terenul cuprins între clădiri și stradă. Aici au fost amenajate parcări, spații verzi. 

Zona este în continuă schimbare ca funcțiuni, volumetrie, tinzind spre o zonă centrală.
Celelalte zone au funcțiune industrială de mare dimensiune - Fabrica de medicamente GEDEON RICHTER - Piața de zi municipală, locuințe, servicii compatibile cu zona centrală.

    - Relationări între funcțiuni
Zona este în transformare, cu tendințe de a se renunța la producție și depozitare spre servicii sau mică producție manufacturieră. Pe frontul str. Sebeșului sunt locuințe unifamiliale. Pe frontul str.Tamas Erno există ansamblul fabricii de medicamente Gedeon Richter, continuat pe str. Cuza Vodă. Din str. Cuza Vodă este accesul la Piața de zi precum și la grădinițe, spații comerciale.
- Gradul de ocupare a zonei cu fond construit.
1) Cvartalul reglementat cuprins între str. Tamas Erno – str. Belșugului – str. Sebeșului – calea ferat – (str.Ghiocelului) are doua tipuri de ocupare, fosta industrie și locuințe.
a) Zona AI3b – Fosta industrială, are clădiri masive cu un singur nivel înalt, unde se estimează POT 75% și C.U.T. 1,0.
In cadrul acesteia se distinge zona proprietatea beneficiarului lucrării, care are următoarea componență ꞉

1 – Teren  - propriu             – 1178 mp


       - concesionat     – 1209 mp


       Total

   2.387 mp


Ac =      799 mp
P.O.T. 34%


Adc = 2.073 mp
C.U.T. 0,87

2 – Teren  - propriu             –   600 mp


       - concesionat     –   255 mp


       Total

      855 mp


Ac =     326 mp
P.O.T. 39%


Adc =   650 mp
C.U.T. 0,76
3 – Teren  

             –   586 mp


Ac =     426 mp
P.O.T. 73%


Adc =   600 mp
C.U.T. 1,00

4 – Teren  

             –   300 mp

- cota proprie

     -   75 mp
Pe total proprietăți :

     - Teren  = 2.387 + 855 + 586 + 75 = 3.903,00 mp
     - Ac       =    799 + 326 + 426 
      = 1.551,00 mp

    - Adc      = 2.073 + 650 + 600 =      = 3.323,00 mp
    - P.O.T



      = 40%
    - C.U.T.



      = 0,86
b) Zona construită cu locuințe, unde loturile sunt de mărimi medii și au între 400-800mp. Aici estimăm un procent de ocupare de max. 50% și CUT de max. 1,0.

2) Restul zonei studiate are aceleași caracteristici cu cea reglementată.
- Aspecte calitative ale fondului construit

Pe funcțiuni calitatea construcțiilor este ꞉

1) Zona reglementată
a) Zona fostă industrială are clădiri tipic industriale care au fost reconvertite în mici ateliere sau servicii, cu costuri minime, dar au stare fizică bună. Aici sunt și clădiri în stare proastă, nefolosite de mult timp.
Frontul la str. Tamas Erno, proprietatea beneficiarului documentației, este renovat, restaurat și refuncționalizat, supraetajat la P+M sau P+2, corespunzător funcțiunii de servicii si birouri.
b) Zona cu locuințe cuprinde edificate mici, P sau P+1(M) în stare foarte bună, renovate sau reconstruite în ultima vreme.
2) Zona studiată
Zona cuprinsă între str. Cuza Vodă, Tamas Erno, Belșugului și Traian Moșoiu, are aceleași caracteristici cu cea reglementată. Incinta fabricii GEDEON RICHTER este în stare foarte bună, incinta pietei de alimente la fel.

Zona locuită este de calitate.

- Asigurarea cu servicii a zonei

Zona are toate utilitățile necesare funcționării, străzi, instituții publice.

- Asigurarea cu spații verzi

Cvartalul studiat este tipic industrial, cu vegetație puțină – excepție face zona concesionată de beneficiarul lucrării, care are spații verzi amenajate de-a lungul str. Tamas Erno.


Apropierea de zona de sport și agrement municipală dă privilegii în vegetație și oglindă de apă.


Zona locuită are curți verzi, amenajate.

- Principalele disfuncționalități


Ca amplasament aflat în țesutul urban tradițional al mun. Tg.Mureș, are următoarele disfuncționalități ꞉

	DOMENII


	DISFUNCTIONALITATI
	PRIORITATI

	Circulație
	- Str.Tamas Erno este pe traseul de traversare a municipiului pentru vehicule grele pe direcția Tg.Mureș - Reghin.
- str. Cuza Vodă pe traseul de traversare al municipiului cu vehicule ușoare.

- calea ferată cu bariera pe str. Tamas Erno duce la blocarea circulației.

- lipsă parcări
	- Eliminarea traficului greu din municipiu.
- Cooperarea trafic rutier, căi ferate, pietoni, bicicliști pentru a se putea accede ușor la zona sportivă și de agrement.

- Construire parcări.

	Fond construit și utilizarea terenului
	- Reglementare incorectă pentru zona de locuințe care este denumită industrie.

- Zona mixtă în continuă schimbare ca funcțiuni.

- Fondul construit are clădiri construite înainte de 1989, cu stare fizică și aspect inegal, în incinta industrială.

- Coeficienți urbanistici depășiti în incinta industrială.
	- Reglementarea corectă a celor două zone industriala și locuințe.
- Corectarea coeficienților urbanistici și aducerea lor la realitatea actuală.

- Permiterea construirii cu fundțiuni adaptate la zona centrală, care duce la renovare și actualizare clădiri.

	Spații plantate, agrement,sport
	- Zona cu tipic industrial cu vegetație puțină
- Apropierea de zonele de agrement și sport face zona privilegiată, cu acces facil la ele.
	- Facilitarea acceselor spre zonele de sport și agrement.


	Probleme de mediu
	- Sistemul de regularizare a râului Mureș, limitrof amplasamentului.
- Noxe date de circulația auto grea pe str. Tamas Erno.
	- Verificarea situației fizice a sistemului de regularizare a râului pentru asigurarea zonei contra inundațiilor.
- Eliminarea traficului greu din municipiu.

	Protejarea zonelor : 
- de patrimoniu, 

- pe baza normelor. sanitare în vigoare

- față de construcții și culoare tehnice

- cu destinație specială
- zone poluate
	- Infrastructura de protejare contra inundațiilor limitrofă amplasamentului.
- Calea ferată limitrof- amplasamentului.

	- Păstrarea zonelor de protecție față de infrastructura rețelei de canale, liniei de cale ferată.


2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona are toate utilitățile necesare fincționării obiectivelor.
· Apă și canalizare

Conform avizului nr.6736/2018 al S.C. Aquaserv S.A., furnizorul de utilități, pe str. Belșugului există conductă de apă, la care este branșat și beneficiarul. Tot pe str. Belșugului, cu o ramificație sub parcarea concesionată de beneficiar, există un canal unitar.
- Electricitate

Conform avizului nr.70301822272/2019 al SDEE Transilvania Sud S.A., furnizorul de utilități, pe str. Tamas Erno și Belșugului există o rețea LES de 2,0kv și una LES de 0,4kv. La cea de 0,4kv este branșat printr-o firidă și Hotelul Arena.
· Gaze naturale

Conform avizului nr.211267545/2018 al S.C GAZ GRID S.A., furnizorul de utilități, pe str. Belșugului există conductă de gaz de presiune redusă pe ø160mm și pe str. Tamas Erno o conductă de gaz de presiune redusă PE ø90mm.
· Telefoane, T.V., internet

Conform avizului nr.956/2018 al S.C.TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS, furnizorul de utilități, pe str. Tamas Erno există un canal de telecomunicații.

Conform avizului nr.412/2018 al Direcției Tehnice – Biroul Energetic – din cadrul Administrației Locale, investiția nu afectează rețelele T.V., internet sau cea de iluminat public.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentul este situat în intravilanul mun Tg.Mureș în zona protejată de inundații.

Terenul este orizontal, fără probleme de alunecări de teren.


A fost făcut un studiu geotehnic, ale cărei concluzii le prezentăm mai jos.
Condiții tehnice – geologice


Pentru cercetarea terenului de fundare de pe amplasamentul cercetat, s-au executat forajele geotehnice F1 și F2.

Forajul s-a efectuat până la adâncimea de -6,00m, față de cota +0,00 nivel teren.


Coloana litologică evidențiată în foraj se prezintă astfel ꞉


F1 (spre parcare)


0,00 ÷ 0,40m – umplutură;


0,40 ÷ 1,00m – sol vegetal negru;


1,00 ÷ 1,80m – praf nisipos argilos galben, plastic consistent;


1,80 ÷ 3,50m – nisip argilos galben-cenușiu, plastic moale;

3,50 ÷ 6,00m – pietriș cu nisip, mediu îndesat;

Apa subterană a fost interceptată în foraj la adâncimea de -3,50m.

F2 (spre str.Belșugului)


0,00 ÷ 0,70m – umplutură;

0,70 ÷ 2,00m – praf nisipos argilos galben, plastic consistent; spre bază cu filme de nisip argilos cenușiu;


2,00 ÷ 2,70m – nisip argilos galben-cenușiu, plastic moale;

2,70 ÷ 6,00m – pietriș cu nisip, mediu îndesat;

Apa subterană a fost interceptată în foraj la adâncimea de -3,50m.
Conditii hidrogeologice


În conformitate cu morfologia și condițiile hidrogeologice locale, zona de amplasament se caracterizează cu acumulări bogate de ape subterane. În perioda de execuție a forajului apa subterană a fost interceptată la adâncimea de -3,50m, reprezentând un nivel freatic continuu.
Concluzii si recomandări


Hotel arena este situat în partea de nord-vest a orașului Tg.Mureș, pe str. Tamas Erno nr.1 Este o clădire P+2, la care se intenționează construirea a încă unui etaj.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul studiat se află pe zona de fostă luncă a Mureșului, aproape de confluență cu pârâul Pocloș. Potențialul inundabil este scăzut datorită sistematizărilor hidrotehnice din zona orașului Tg.Mureș.

Investigațiile geotehnice de teren au constat în execuția a două foraje geotehnice, partea de dezveliri de fundații executându-se prin grija beneficiarului/proiectantului lucrării. Informații generale și fotografii cu sondajul deschis la fundații ne-au fost trimise de către proiectant. Astfel, s-a determinat că hotelul are fundații izolate pe cuzineți din beton armat. Fundația are dimensiunea 1,80 x 2.0m și -2,5m adâncime, măsurată de la cota superioară a cuzinetului.

Forajele s-au executat până la adâncimea de -6,00m, interceptând formațiuni aluviare, fine la partea superioară și grosiere spre bază. Stratele cu granulație fină de deasupra stratului de pietriș, respectiv praf nisipos argilos/nisip argilos, sunt încadrate conform NP 174/2014 în categoria terenurilor medii și dificile de fundare. Acestea au o  consistență redusă, sunt afânate și implicit compresibile. De la -2,70m (F2), respectiv
 -3,50m, s-a interceptat stratul de pietriș, strat cu portanță bună și practic incompresibil, din categoria terenurilor bune de fundare.

Prin corelarea datelor obținute din forajul F2 cu sondajul deschis la fundație 
(executat în apropiere de F2), se pare că terenul pe care este fundată clădirea este nisip argilos/praf nisipos arilos cenușiu-gălbui (Pconv=180 kPa).


Pentru stratul de pietriș, se va lua în considerare Pconv=300kPa, cu mențiunea că în forajul F1, acesta apare la adâncimea mai mare (-3,5m), comparativ cu F1 (-2,7m).


Apa subterană a fost interceptată la adâncimea de -3,5m în stratul de pietriș, nivel freatic continuu.


Conform normativului NP 074/2014 perimetrul studiat se încadrează în categoria geotehnică 2 – risc geotehnic moderat.


Pentru reducerea infiltrațiilor provenind din precipitații se recomandă :

· Protejarea terenului de fundare de infiltrații, prin realizarea unor trotuare extinse și având caracter impermeabil;
· Asigurarea unei configurații topografice a drumurilor de acces care să permită drenarea rapidă a apelor de precipitații de pe amplasament;

· Sistematizarea scurgerilor de apă de pe acoperiș prin colectarea lor în drenuri izolate care se vor descărca în rețeaua de canalizare.

2.8. OBTIUNI ALE POPULATIEI

Documentația de Urbanism va fi supusă procedurii de consultare a populației conform legii. Se vor afișa panouri explicative pe amplasament și se vor face dezbateri publice conform cadrului legislativ.

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

A fost întocmită și analizată documentația topografică pentru stabilirea nivelmetriei și planimetriei terenului beneficiarului.


A fost întocmit un studiu geotehnic care relevează condițiile de fundare pe amplasament. Acesta este prezentat în capitolul 2.7.


Se vor întocmi studii și proiecte pentru aprovizionarea cu utilități a amplasamentului și proiecte de instalații pentru construcțiile propuse la momentul definitivării soluțiilor. La momentul actual sunt obținute avize de la furnizorii de utilități.

3.1.a. Analiza critică a situației existente

Problema zonei studiate este că aici există o mixtură de funcțiuni, preluate de la modul de ocupare al terenului, anterior anului 1989. Acestea sunt producție în întreprinderi mici, locuințe unifamiliale. După 1989, parte din unitățile industriale au fost adaptate pentru servicii – birouri, alimentație publică. Aceste modificări s-au făcut oarecum spontan, unele fără autorizări, doar prin schimbări de destinație. Alte spații industriale au fost închise și nefolosite.

Limitrof există zone de agrement, Parcul Municipal și Hipodrom, care în ultimii ani s-a dezvoltat.


A doua problemă este cea a traficului auto greu care trece pe str. Tamas Erno.


Ultima observație este în P.U.G. aprobat ca arealul cuprins între str. Tamas Erno – Belșugului – Sebeșului este înscris într-o unitate funcțională industrială, în fapt aproape jumătate fiind ocupată de locuințe.


Din punct de vedere al utilităților în zonă există posibilități de aprovizionare a viitoarelor obiective.

3.1.b. Soluții propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfuncționalităților.

Analiza urbanistică propune delimitarea zonei de servicii constituită în incinta fostului abator de cea de locuințe, cu atribuirea de terenuri funcționale corecte. Astfel acualul U.T.R. AI3b se va  redenumi conform utilizarii actuale: CP4z – zona centrală ocupată de mică producție, manufacturi și servicii pentru incinta fostului abator si CP3 – zona de locuințe pentru zona str Sebesului. Restul U.T.R. intre str Belsugului si str Cuza Voda rămân neschimbate.


Traficul greu va fi eliminat din zonă doar după construirea de drumuri ocolitoare pentru municipiu.


Imbunătățirea calității fondului construit va duce la eliminarea discrepanței vizuale între clădirile din zonă, înscriindu-le în zona centrală minicipală.

3.2. PREVEDERILE P.U.G.

P.U.G. aprobat are următoarele reglementări pentru zonă꞉
A - ZONA DE ACTIVITĂŢI PRODUCTIVE

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
Zona se compune din următoarele unităţi teritoriale de referinţă:
AA - Zona de activităţi agro-industriale:

AI 3- Zona activităţilor productive dispersate:

AI 3b - Subzona unităţilor ce necesită relocare.

SECŢIUNEA I: UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ
ARTICOLUL 1. - UTILIZĂRI ADMISE

Pentru toate UTR sunt admise utilizări compatibile cu caracteristicile de funcţionare pentru diferitele tipuri de unităţi; în cazul în care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activităţilor şi / sau este necesară schimbarea destinaţiei se cere P.U.Z. (reparcelare / reconformare zonă)

AI 3a - Unităţi industriale mici şi mijlocii productive şi de servicii dispersate, situate în

vecinătatea unor arii predominant rezidenţiale, compatibile cu caracterul ariilor

rezidenţiale vecine.

AI 3b - Unităţi industriale mici şi mijlocii productive şi de servicii dispersate, situate în

vecinătatea unor arii predominant rezidenţiale, pentru care se recomandă relocarea sau conversia spre activităţi nepoluante şi / sau servicii compatibile cu caracterul ariilor rezidenţiale vecine.

ARTICOLUL 2. - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
AI - Conform P.U.Z.

– activităţile actuale vor fi permise în continuare cu condiţia diminuării cu cel puţin 50% a poluării actuale în termen de 5 ani;

– extinderea sau conversia activităţilor actuale va fi permisă cu condiţia să nu agraveze situaţia poluării;

– se permite construirea locuinţelor strict necesare pentru asigurarea conducerii, supravegherii şi pazei unităţilor şi serviciilor subzonei.

ARTICOLUL 3. - UTILIZĂRI INTERZISE
AI - Conform P.U.Z.

În toate unităţile teritoriale de referinţa ale zonei AI se interzice:

-  amplasarea unităţilor de învăţământ şi orice alte servicii de interes general în  
interiorul limitelor în care poluarea depaseste CMA;

-  efectuarea lucrărilor de terasament de natură să afecteze utilizarea terenurilor învecinate;

- efectuarea lucrărilor de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele învecinate sau care să împiedice evacuarea şi colectarea apelor meteorice.
Al3 – se interzic:

- orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei și prin aceasta prezintă riscul îndepărtării investitorilor interesați;

- activitatile productive poluante, cu risc tehnologic, sau incomode prin traficul generat;

- construcții provizorii de orice natură;
- depozitare en-gros;

- depozitare de material refolosibile; 

- platformă de precolectare a deșeurilor urbane.
Al3 – se interzice amplasarea locuințelor :
- se interzice amplasarea unităților de învățământ și alte servicii de interes general, al oricaror servicii nespecificate la Art.2

Al – în toate unitățile teritoriale de referință ale zonei A sunt premise în mod excepțional următoarele :

- spital;

- cabinet medical;

- spații incluzând servicii pentru oricare din utilizările de mai sus.
SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI)

AI 3 - Conform P.U.Z. dar nu sub dimensiunile de la aliniatul următor.

– pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la stradă de 40,0metri în toate UTR din zona AI şi o suprafaţa minimă de 3000mp. Parcelele cu dimensiuni şi suprafeţe mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activităţi productive.

– dimensiunile se păstrează şi în cazul parcelelor nou apărute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, înstrăinare etc.) În cazul în care în momentul aprobării prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decât cele specificate anterior este necesara relocarea unităţilor productive respective în termen de 2ani de la data aprobării prezentului regulament.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

AI 3 - Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre străzile perimetrale şi interioare, ele vor fi însă obligatoriu mai mari de :

· 10,0metri pe străzile de categoria a II-a;

· 6,0metri pe străzile de categoria a III-a.

– de-a lungul principalelor căi de acces în oraş (bd. Gh. Doja, bd. 22  Dec. 1989, bd. 1 Decembrie 1918) se vor respecta retrageri de la aliniamentul circulaţiei majore de cel puţin 15,0m.

ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

AI - În cazul clădirilor amplasate pe parcele situate către alte unităţi teritoriale de referinţa decât A, se interzice amplasarea clădirilor pe limita parcelei;

– se vor respecta distantele minime egale cu jumătate din înălţimea clădirii dar nu ma puţin de 6,0metri faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor; nu se admite amplasarea, pe faţadele spre alte unităţi teritoriale de referinţa, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90metri de la nivelul solului;

– în toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, clădirile se dispun izolat de limitele laterale şi posterioare ale parcelei la o distanţă egală cu jumătate din înălţimea dar nu mai puţin de 6,0metri.
ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI

PARCELĂ

AI - Distanţa între clădiri va fi egală sau mai mare decât media înălţimilor fronturilor opuse dar nu mai puţin de 6,0metri.

– distanţa de mai sus se poate reduce la jumătate dacă nu sunt accese în clădire şi / sau dacă nu sunt ferestre care să lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente;

– în toate cazurile se va tine seama de condiţiile de protecţie faţă de incendii şi alte norme tehnice specifice .
ARTICOLUL 8. - CIRCULAŢII ŞI ACCESE
AI - Conform P.U.Z.

– Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie să aibă acces dintr-o cale publică sau privată sau să beneficieze de servitute de trecere , legal instituită, dintr-o proprietate adiacentă străzii – cu lăţime de minim 4,0metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi a mijloacelor de transport grele.
ARTICOLUL 9. - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
AI - Conform P.U.Z.

– Staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii - reparaţii cat şi în timpul funcţionarii clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare unitate având prevăzute în interiorul parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi întoarcere;

– în spaţiul de retragere faţă de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat parcajelor cu condiţia înconjurării acestora cu gard viu având înălţimea de minimum 1,20m;

– în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe alt amplasament a unui parcaj propriu sau în cooperare ori concesionarea locurilor necesare într-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la distanţă de maxim 250m.
ARTICOLUL 10. - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR

AI- Conform P.U.Z.

– înălţimea pe străzile interioare nu va depăşi distanţa dintre aliniamente;

– în culoarele rezervate liniilor electrice înălţimea se subordonează normelor specifice.

AI 3- Înălţimea clădirilor nu va depăşi înălţimea maximă admisibilă în unităţile de referinţă înconjurătoare;
ARTICOLUL 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
AI - Volumele construite vor fi simple şi se vor armoniza cu caracterul zonei şi cu

vecinatatile imediate;

– faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu faţada principală;

– tratarea acoperirii clădirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe înălţimile înconjurătoare;

ARTICOLUL 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
AI - Toate clădirile vor fi racordate la reţelele publice de apa şi canalizare şi se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea şi funcţionarea instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme exterioare.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
AI - Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulaţie publică, inclusiv de pe calea ferata, vor fi astfel amenajate încât să nu altereze aspectul general al localitatii;

– suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori în proporţie de minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul incintei;

– suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200mp.

ARTICOLUL 14. - ÎMPREJMUIRI
AI - Împrejmuirile spre stradă vor fi transparente cu înălţimi de maxim 2,20metri din care un soclu de 0,30m. şi vor fi dublate cu gard viu. În cazul necesităţii unei protecţii suplimentare se recomandă dublarea spre interior la 4,0metri distanţă cu un al doilea gard transparent de 2,20m înălţimea, intre cele doua garduri fiind plantaţi dens arbori şi arbuşti;

– porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea

vehiculelor tehnice înainte de admiterea lor în incinta pentru a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice.
SECŢIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI

AI 3 - Conform P.U.Z., dar nu peste 50%.
ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
AI 3 - Se recomanda ca în acest coeficient să nu depaseasca 4,5mc/mp teren.

Pentru restul zonei propuse pentru studiu, zonificarea este următoarea ꞉
C - Zona centrală şi alte zone cu funcţiuni complexe
CP -    Zona centrală situată în interiorul perimetrului de protecţie a valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
Zona centrală, coincizând în mare măsură cu Cartierul Centru, se situează în cea mai mare parte în interiorul limitelor de protecţie a valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice, suprapunându-se atât peste nucleul istoric cât şi peste zone a căror valoare este rezultată din calităţile arhitectural-urbanistice ale fondului construit aparţinând unor diferite etape dar conservând amprentele unei lungi evoluţii istorice.
Această zonă conţine marea majoritate a monumentelor de arhitectură din municipiul Târgu Mureş (atât cele înscrise în Lista monumentelor cât şi cele propuse a fi înscrise) şi este alcătuită din cele mai importante şi reprezentative clădiri de cult, publice şi foste clădiri rezidenţiale de mare valoare istorică, arhitecturală şi memorială, adăpostind acum diferite alte funcţiuni sau menţinându-şi integral sau parţial funcţia de locuit. Toate acestea sunt însoţite de clădiri cu valoare arhitecturală sau ambientală, dar şi de unele clădiri parazitare.
Valoare deosebită, datorată atât coerenţei ţesutului urban - vizibilă atât de pe parcursurile interioare cât şi de pe înălţimile înconjurătoare, cât şi configuraţiei spaţiilor şi volumelor singulare, necesită o protecţie specială deoarece reprezintă atractivitate atât pentru turismul urban, cât şi pentru investitorii importanţi - datorită prestigiului cultural conferit localităţii de existenţa unor valori arhitectural-urbanistice.
Potenţialul de dezvoltare a acestei zone în ceea ce priveşte diversificarea şi extinderea funcţiunilor prin reabilitare, reconstrucţie parţială a unor insule şi prin conversie funcţională, este cu totul deosebit, având şansa să se înscrie în zona centrală a ca o entitate bine definită şi coerentă.
Zona se compune din următoarele subzone:
CP1 - Zona centrală în care se menţine configuraţia ţesutului urban tradiţional:
CP1b — subzona centrală protejată datorită valorilor urbanistice, având configura​ţia ţesutului urban tradiţional, formată din clădiri cu puţine niveluri (maxim P+2), dispuse pe aliniament, şi alcătuind un front relativ continuu la stradă;

CP3 – Zona centrala cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate.

CP4– Zona centrală situată în interiorul distanţei de protecţie de 100m de la

monumente sau ansambluri protejate, ocupată de clădiri industriale, de tip

mică producţie, manufacturi sau servicii pentru industrie.

Orice intervenţie în zona protejată necesită avize de specialitate conform legii.

Descoperirea în cursul lucrărilor a unor fragmente de arhitectură veche (bolţi, sculpturi, decoraţii) necunoscute în momentul autorizării trebuie declarată imediat emitentului autorizaţiei. Lucrările nu vor putea fi continuate decât în măsura în care ele nu vor prejudicial destinaţia eventuală a elementelor de arhitectură descoperite şi se vor lua măsurile necesare prin proiect pentru punerea în valoare a vestigiilor descoperite.

Adâncirea solului este posibilă cu condiţia de a nu aduce prejudicii sitului în ansamblul său şi de a nu împiedica scurgerea apelor meteorice. Anterior oricăror lucrări de săpături este obligatorie descărcarea de sarcină arheologică a sitului.

Întreaga zona centrală protejată va face obiectul unui P.U.Z. extins atât pe zona protejată cat şi pe conturul de 100 metri de la limita acesteia inclusiv tentaculele formate de suprafeţele tangente sau secante ale ariilor de protecţie de 100 metri ale monumentelor izolate.

În vederea autorizării sunt necesare justificări suplimentare prin desene, fotomontaje, machete, pentru orice intervenţie asupra clădirilor declarate sau propuse a fi declarate monumente de arhitectură, asupra celor cu valoare arhitecturală sau de acompaniere ambientală, ca şi pentru amplasarea, configurarea volumetriei şi pentru aspectul architectural al unor noi clădiri şi amenajări exterioare sau pentru demolarea unor construcţii parazitare;

toate acestea vor fi ilustrate în relaţie cu monumentele istorice şi cu clădirile cu valoare arhitecturală şi ambientală existente în imediata vecinătate, în raza de 100 metri şi în zona de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de inserţie în vederea autorizării.
SECŢIUNEA I:      UTILIZAREA TERENULUI ŞI A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE

CP1b+CP3+CP4-  sunt admise următoarele funcţiuni:
-  servicii comerciale şi comerţ adecvate zonei centrale şi protejate, cu atractivitate ridicată pentru public şi din punct de vedere turistic; 

-  activităţi productive manufacturiere de lux, nepoluante şi generând fluxuri      reduse de persoane şi transport, atractive din punct de vedere turistic;
-  funcţiuni publice: echipamente publice — administraţie, justiţie, cultură, învăţământ,sănătate (policlinică, dispensar, cabinet medical), servicii profesionale 

- personale, tehnice, servicii financiar-bancare şi de asigurări, servicii de consultanţă; 

-  locuinţe;

-  scuaruri plantate de interes public.
-  pentru orice schimbare de destinaţie din zona protejată a clădirilor care sunt monumente de arhitectură sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectură se vor respecta prevederile legii;
- se vor menţine de preferinţă actualele utilizări publice ale clădirilor şi, în special acele utilizări care păstrează până în prezent destinaţia iniţială a clădirilor;
- se admit conversii funcţionale compatibile cu caracterul zonei şi cu statutul de protecţie al clădirilor pentru funcţiunile admise precizate, cu condiţia menţinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuinţelor de minim 30% din aria construită desfăşurată;
- activităţile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe baza P.U.Z.;
- în cazul conversiei şi extinderii funcţiunilor din clădirile actuale, ca şi în cazul introducerii unor noi funcţiuni şi al reconstrucţiei unor clădiri fără valoare este necesara dispunerea la parterul clădirilor şi în curţi a acelor funcţiuni care permit accesul liber al locuitorilor şi turiştilor;
- în cazul executării unor lucrări de construcţie noi sau a înlocuirii unora existente este obligatorie descărcarea terenului de sarcina arheologică;
- descoperirea în cursul lucrărilor a unor fragmente de arhitectură veche (bolţi, sculpturi, decoraţii) necunoscute în momentul autorizării trebuie declarată imediat emitentului autorizaţiei.
ARTICOLUL 2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
           CP1b+CP3+CP4-
se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni numai în cazul menţinerii unei ponderi a acestora de minim 30% din aria construită desfăşurată, atât pe ansamblul subzonei cât şi pe fiecare operaţiune urbanistică (de exemplu, de reabilitare a unei insule);

- se admit restaurante care comercializează pentru consum băuturi alcoolice numai la o distanţă de minim 100 metri de instituţiile publice şi lăcaşele de cult;
CP1b+CP3+CP4-
se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor existente lipsite de valoare cu următoarele două condiţii privind noile funcţiuni:
(1) - funcţiunea să fie compatibilă cu caracterul şi prestigiul zonei centrale;
(2) - funcţiunea existentă sau nou propusă să nu stânjenească vecinătăţile sau, în caz contrar, proiectul să demonstreze soluţiile de eliminare a oricăror surse potenţiale de incomodare sau poluare;
ARTICOLUL 3. - UTILIZĂRI INTERZISE

CP1b+CP3+CP4 - se interzic următoarele utilizări:
-  orice funcţiuni incompatibile cu statutul de zonă protejată;
-  comerţ şi depozitare en-gros;
-  depozitare de materiale toxice sau inflamabile;
-  depozitare de deşeuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile; m  activităţi productive şi depozitări de orice alt tip decât cele specificate în Articolul 1;

-  orice alte activităţi generând poluare, trafic greu sau aglomerări importante (mai mult de 100 persoane);
-  nu se admit construcţii noi cu funcţiunea de spital
-  construcţii provizorii de orice natura; 
-  activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice sau din instituţiile publice;

-  staţionarea şi gararea autovehiculelor în construcţii multietajate supraterane; 

-  lucrări de terasament de natura sa afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente; 

-  orice lucrări de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
meteorice pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea acestora.

SECŢIUNEA II:  CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A LĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    DIMENSIUNI)
CP1b+CP3+CP4 -  se recomandă menţinerea parcelarului existent, evitarea comasărilor sau suMmpărţirilor;
-  se consideră construibile parcelele având minim 150mp şi un front la stradă de minim 8,0 metri în cazul construcţiilor înşiruite între două calcane laterale sau de minim 12,0 metri în cazul construcţiilor izolate sau cuplate; adâncimea lotului trebuie să fie cel puţin egală cu dimensiunea frontului la stradă;
-  excepţional, se admit a fi construibile şi loturi cu frontul la stradă mai mic de 8,0metri şi suprafaţa lotului de minim 150mp, dacă aceste parcele există şi sunt construite la momentul aprobării PUG; este interzisă subîmpărţirea ce generează loturi cu frontul la stradă mai mic de 8metri şi suprafaţa parcelei mai mică de 150mp, această prevedere urmând a fi aplicată din momentul aprobării PUG;
-  în cazul comasărilor se acceptă dimensiuni maxime de front de 24,0 metri în cazul construcţiilor înşiruite între două calcane sau de maxim 36,0 metri în cazul construcţiilor izolate sau cuplate;

-  în cazul utilizării funcţionale a mai multor parcele pentru o nouă construcţie, se va menţine exprimarea în plan şi în arhitectura faţadelor a amprentelor parcelarului anterior;
CP3    - se admite delimitarea terenurilor aferente clădirilor sau grupurilor de clădiri;

CP4    - dimensiunea minima a parcelei construibile este de 350m2 cu un front minim la stradă de 15,0 metri în cazul fronturilor continue şi 18,0 metri în cazul fronturilor discontinue; adâncimea lotului trebuie să fie cel puţin egală cu dimensiunea frontului la stradă; 

– se admite relotizarea;
ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
CP1b - construcţiile se vor amplasa pe aliniament; dacă înălţimea clădirii

depăşeşte distanţa dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu o distanţă egală cu diferenţa dintre înălţime şi distanţa dintre aliniamente dar nu cu mai puţin de 4,0 metri, cu respectarea condiţiei să nu rămână vizibile calcanele de pe parcelele adiacente; fac excepţie de la această regulă numai situaţiile de racordare a înălţimilor clădirilor de pe străzile principale cu cele de pe străzile laterale conform Articolului 10;

CP3 - se menţine neschimbată situaţia dominantă existentă pe fiecare stradă, de

dispunere pe aliniament sau de retragere faţă de aliniament la o distanţă de cel puţin 4.0 metri;
CP4 - este posibilă amplasarea clădirilor pe aliniament, pentru funcţiuni accesibile publicului şi doar dacă trotuarul este de minim 5,0 metri; pentru construcţiile retrase de la aliniament, distanţa este de cel puţin 4,0 metri.
ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CP1b - în cazul regimului de construire continuu, clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor până la o distanţă de maxim 15,0 metri de la aliniament; clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurata la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;

– în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având ferestre pe faţada laterală, noua clădire se va alipi de calcanul existent iar faţă de limita opusă a parcelei se va retrage obligatoriu la

o distanţă egală cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3,0 metri clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;

– se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi limita care separă orice altă funcţiune de o parcelă rezervată funcţiunilor publice sau unei biserici; se admite numai realizarea cu o retragere faţă de limitele parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişă dar nu mai puţin de 4,5 metri;

CP3+CP4 – în cazul regimului de construire continuu, clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor până la o distanţă de maxim 20,0 metri de la aliniament;

– în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent iar faţă de limita opusă a parcelei se va retrage obligatoriu la

o distanţă egala cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3,0 metri;

– în cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul clădirii situate pe limita de proprietate şi retragerea faţă de cealaltă limita de proprietate cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3.0 metri;

– în cazul regimului de construire izolat distanţa faţă de limitele laterale ale parcelei va fi egală cu cel puţin jumătate din înălţimea clădirii dar nu mai puţin de 3,0 metri;

– în toate cazurile clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;
ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI

PARCELĂ
CP1b+CP3+CP4 - pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca

dimensionarea curţilor să ţină seama de următoarele:

(1) - curţile vor avea o suprafaţă de minim 18% din parcela pentru construcţiile cu maxim P+1 niveluri, dar nu mai puţin de 30m2 şi o lăţime minimă de 4,0 metri;

(2) - curţile vor avea o suprafaţă de minim 22% din parcela pentru construcţiile cu P+2,3 niveluri dar nu mai puţin de 30m2. şi cu o lăţime de minim 6,0 metri;

(3) - pavajul curţii va fi cu cel puţin 0,10 metri deasupra cotei trotuarului;

(4) - se admite reducerea suprafeţelor curţilor la 2/3 din suprafaţa reglementară în cazul parcelelor de colţ cu suprafaţa maximă de 600 metri având un unghi de cel mult 100 grade precum şi pentru parcelele cu adâncimi sub 12 metri; în toate aceste cazuri se vor respecta dimensiunile minime specificate anterior;
CP1b+ CP3+CP4 – clădirile izolate de pe aceeaşi parcelă vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre ele;

– distanţa se poate reduce la 1/4 din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumină naturală.
ARTICOLUL 8. - CIRCULAŢII ŞI ACCESE
CP1b+ CP3+CP4 – parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate;

– în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu dificultăţi de deplasare.
CP1b+ CP3+CP4 – în cazul construcţiilor noi înscrise în fronturile continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un pasaj

de minim 3,0 metri care să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

– în cazul conversiei unei clădiri de locuit sau numai a parterului acesteia în alte funcţiuni, accesul publicului în clădire nu se va face prin intrări noi deschise pe faţadă cu modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrări dispuse în gangul de acces şi cu menţinerea porţilor caracteristice; în cazul în care curtea nu este accesibilă publicului, se va prevedea un grilaj de separare la limita spre curte a gangului care va lăsa vizibil aspectul curţii interioare;
ARTICOLUL 9. - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

CP1b+ CP3+CP4 – nu se admite parcarea autovehiculelor în curţile clădirilor declarate sau propuse a fi declarate monumente de arhitectură sau în faţa acestora;
CP1b+ CP3+CP4 – staţionarea vehiculelor se admite în cazul clădirilor

care nu sunt monumente de arhitectură numai în interiorul parcelei, deci în afara

circulaţiilor publice;

– în cazul în care nu există spaţiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau în cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la o distanţă de maxim 250 metri.
ARTICOLUL 10. -ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

CP1b – se va menţine situaţia de aliniere a cornişelor clădirilor, înălţimea maxima admisibilă fiind egală cu distanţa dintre aliniamente după cum urmează:

– Înălţimea maximă a clădirilor este P+2, excepţie făcând Piaţa Trandafirilor cu înălţimea maximă admisă P+5 şi Piaţa Teatrului cu înălţimea maximă admisă P+11;
- în cazul clădirilor situate pe colţ, la racordarea între străzi având regim diferit de înălţime, dacă diferenţa este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai înalt spre strada secundară pe întreaga parcelă; dacă regimul diferă cu două niveluri se va realiza o descreştere în trepte, primul tronson prelungind înălţimea clădirii de pe strada principal pe o lungime minimă egală cu distanţa dintre aliniamente;

– în toate cazurile justificarea înălţimii clădirilor se va face în raport cu monumentele situate în limita distanţei de 100 metri;

– în vecinătatea imediata a monumentelor de arhitectură este obligatorie alinierea cornişelor.
CP3+CP4 – înălţimea maximă admisibilă este egală cu distanţa dintre aliniamente cu condiţia asigurării tranziţiei la zona CP 1 fără apariţia unor calcane;

– în toate cazurile justificarea înălţimii clădirilor se va face în raport cu monumentele situate în limita distanţei de 100 metri;

– în vecinătatea imediată a monumentelor de arhitectură este obligatorie alinierea cornişelor.
ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

CP1b+CP3+CP4 – orice intervenţie asupra faţadelor existente, ca şi modul de realizare al faţadelor unor completări sau extinderi, necesită un studiu de specialitate, avizat conform legii;

– orice intervenţie asupra monumentelor de arhitectură declarate sau propuse a fi declarate, se va putea realiza numai în condiţiile legii; pentru restul clădirilor şi pentru noile clădiri propuse se va ţine seama de caracterul zonei, de exigenţele create de o distanţă mai mică de 100 metri de monumentele de arhitectură existente şi propuse şi de caracteristicile clădirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectură a faţadelor, materiale

de construcţie, firme, afişaj; în aceste unităţi de referinţă arhitectura se va subordona cerinţelor de coerenţă la scara Rezervaţiei de arhitectură şi la cea a zonei centrale;

– relieful faţadelor va ţine seama la nivelul parterului de interdicţia de dispunere a treptelor, băncilor sau altor elemente cu următoarele excepţii:
(1) faţă de planul faţadei situat pe aliniament, în cazul trotuarelor de peste 3,0 metri, se admit rezalitări de maxim 0,30 metri (ancadramente, pilaştri, socluri, burlane, jardiniere etc.);
(2) faţă de planul faţadei situat pe aliniament, în cazul trotuarelor de 1,5 - 3,0 metri, se admit rezalitări de maxim 0,16 metri (ancadramente, socluri, burlane, pilaştri, jardinière, etc.);

(3) faţă de planul faţadei situat pe aliniament în cazul trotuarelor sub 1,5 metri nu se admit nici un fel de rezalitări;

– la nivelul etajelor relieful faţadelor nu va depăşi 0,30 metri;

– balcoanele deschise sau închise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidărie, piatră sau beton armat vor putea depăşi aliniamentul cu maxim 1,0 metru, vor fi retrase de la limita clădirilor adiacente cu minim 2,0 metri şi vor avea partea inferioară a consolelor la o distanţă de minim 3,0 metri peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea lăţimea mai mare de 2,5 metri;

– vor fi prevăzute elemente de marcare a cornişei şi de delimitare între parter şi primul nivel;

– soclurile vor avea înălţimea de minim 0,30 metri;

– firmele şi reclamele vor face obiectul unei avizări speciale privind localizarea, dimensiunile şi forma acestora;

– se interzice orice dispunere a firmelor care înglobează parapetul etajului superior şi desfigurează astfel arhitectura clădirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter şi primul nivel;

– se admit firme dispuse perpendicular pe planul faţadelor numai în cazul străzilor înguste de 4.0 - 6.0 metri;

– în cazul locuinţelor care se menţin la parterul clădirilor situate pe aliniament se interzice înlocuirea ferestrelor tradiţionale din doua canaturi de forma unui dreptunghi vertical cu ferestre în trei canaturi care nu asigura o suficienta intimitate a spaţiului interior şi degradează aspectul arhitectural al clădirilor; ferestrele încăperilor de la parter vor avea deschiderea înspre interiorul clădirii iar grilajele de protecţie împotriva intruziunilor nu vor depăşi linia de aliniament;

– în cazul conversiei parterului clădirilor în spaţii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict la conturul anterior al ferestrelor;

– se interzice finisarea diferită a parterului comercial al clădirilor cu două sau mai multe niveluri;

– se interzice utilizarea pereţilor cortină;

– învelitorile vor fi realizate din ţiglă sau înlocuitori ceramici sau alte pietre artificiale de culoare roşie şi vor fi prevăzute cu opritori de zăpadă; lucarnele vor respecta configuraţia tradiţională;

– se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, pastişe, imitaţii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau strălucitoare;

– se interzice realizarea calcanele vizibile din circulaţiile publice sau de pe înălţimile înconjurătoare;

– în vederea autorizării pot fi cerute studii suplimentare de inserţie pentru noile clădiri şi justificări grafice, fotomontaj sau machetă pentru intervenţii asupra clădirilor existente;

ARTICOLUL 12. -CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

CP1b+CP3+CP4 - toate construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice;

– la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi obligatoriu făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii în zonele intens circulate;

– se va asigura captarea şi evacuarea rapidă a apelor meteorice din curţi în reţeaua de canalizare;

– toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat;

– se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
CP1b+ CP3- se va asigura amenajarea peisagistică adecvată a curţilor accesibile publicului sau numai locatarilor dacă acestea vor fi vizibile din circulaţiile publice în cazul ocupării parterului cu alte funcţiuni; se va limita în curţi

ponderea suprafeţei mineralizate prin plantaţii, jardiniere sau / şi înverzirea faţadelor şi balcoanelor;
CP1b+CP3+CP4 - spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi

tratate ca grădini de faţadă;

– spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi înierbate şi

plantate cu un arbore la fiecare 100mp;
ARTICOLUL 14. –ÎMPREJMUIRI
CP1b+ CP3+CP4 – se va menţine caracterul existent al împrejmuirilor astfel:

– în cazul fronturilor continue se vor menţine şi reface toate porţile cu detalii tradiţionale; dacă acestea vor fi deschise permanent sau numai în timpul zilei din cauza accesului din gang la diferite funcţiuni dar curtea va rămâne aferentă numai locuinţelor, se va dispune la partea dinspre curte a gangului un grilaj cât mai transparent prin care se va asigura lumina în gang, se va permite turiştilor şi trecătorilor perceperea spaţiului şi amenajării curţilor dar, totodată, se va separa spaţiul privat de cel public;

– în cazul clădirilor izolate sau cuplate retrase de la stradă, gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea înălţimea de maxim 2,20 metri şi minim 1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri partea superioară fiind realizată din fier sau plasă metalică şi dublate de un gard viu; împrejmuirile de pe limitele laterale şi posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidărie sau lemn, vor avea înălţimea de 2,20 metri şi panta de scurgere va fi orientată spre parcela proprietarului împrejmuirii;

CP3+CP4 – se admite realizarea unor împrejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei centrale.
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. -PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT – % m2 AC / m2 teren)
CP1b+CP3+CP4 – POTmax=50%;

– excepţie de la POTmax=50% se face doar prin Plan Urbanistic Zonal şi pentru clădirile din Piaţa Trandafirilor unde este recomandat POTmax=70% şi Piaţa Teatrului unde este recomandat un POTmax=30%;
ARTICOLUL 16. -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT –

m2 ADC / m2 teren)
CP1b+CP3+CP4 – CUTmax=1,5;

– excepţie de la CUT maxim=1,5 se face doar prin Plan Urbanistic Zonal şi pentru clădirile din Piaţa Trandafirilor unde este recomandat CUTmax=3;
3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este tipic industrial, cu puțină vegetație. Limitrof există zona de agrement Parc Municipal și Hipodrom, cu zone verzi și oglinzi de apă.

Zona de locuire are curți amenajate cu spații verzi.


Pentru amplasamentul beneficiarului documentației se vor prevedea zone verzi conform normelor.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 


Pe zona studiată trama stradală este definitivă, fără posibilități de extindere, modificare. Străzile sunt asfaltate, cu trotuare în stare bună.


Traficul greu de traversare a municipiului nu poate fi eliminat decât după construirea de drumuri ocolitoare.


Pentru zona studiată se va prevedea în regulament obligativitatea parcării vehiculelor în incinte. Beneficiarul lucrării are parcări amenajate pe terenul concesionat de la Primărie, în suma necesară conform HG-525.

3.5. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ, REGLEMENRĂRI URBANISTICE, BILANȚ TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Conform Avizului de Oportunitate, zona studiată este cea cuprinsă în U.T.R. diferite.

C - ZONA CENTRALĂ ŞI ALTE ZONE CU FUNCŢIUNI COMPLEXE

CP - Zona centrală situată în interiorul perimetrului de protecţie a valorilor

istorice şi arhitectural-urbanistice
CP 1- Zona centrală în care se menţine configuraţia ţesutului urban tradiţional:
CP 1b – subzona centrală protejată datorită valorilor urbanistice, având configuraţia

ţesutului urban tradiţional, formată din clădiri cu puţine niveluri (maxim P+2), dispuse pe aliniament, şi alcătuind un front relativ continuu la stradă;

CP 3– Zona centrală cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecţie, de 100m de la monumente sau ansambluri protejate.

CP 4– Zona centrală situată în interiorul distanţei de protecţie de 100m de la monumente sau ansambluri protejate, ocupată de clădiri industriale, de tip mică

producţie, manufacturi sau servicii pentru industrie.

A - ZONA DE ACTIVITĂŢI PRODUCTIVE
AI 3- Zona activităţilor productive dispersate:

AI 3b - Subzona unităţilor ce necesită relocare.
Din acestea, terenurile cuprinse in zona CP1b, zona CP și zona CP4 rămân neschimbate ca denumire.
Zona AI3b se reconformează după cum urmează ꞉

- Pentru incinta fostului abator se extinde U.T.R. CP4 aflat limitrof pe incinta GEDEON RICHTER, cu denumirea adaptată de CP4z – zona central situate în interiorul distanței de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate, ocupate de clădiri industriale de tip mică producție, manufacturi sau servicii.

- Pentru zona de locuințe front la str. Sebeșului – Belșugului – Ghiocelului se extinde U.T.R. CP3 – Zona  centrală cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protective de 100m de la monumente sau ansambluri protejate.

Pentru U.T.R. CP4z se propun ꞉

Regim de înălțime max.18,0m de la cota terenului amenajat, cu regim maxim de înălțime P+4+5retras.

- P.O.T.max. 50%

- C.U.T.max.  1,5

Pentru U.T.R. CP3, regulamentul ramâne neschimbat.

Bilanțul teritorial pe terenul beneficiarului꞉
	NR.

CRT.
	ZONE FUNCTIONALE
	EXISTENT
	PROPUS

	
	
	mp
	%
	ha
	%

	1.
	  Zona construită cu servicii hoteliere,     comerciale, birouri
	1701
	64%
	1701
	64%

	2.
	  Zona căi de comunicație rutieră 
	565
	21%
	398
	15%

	3.
	 Zona platforme, parcări 
	398
	15%
	432
	16%

	4.
	  Zona verde
	0
	0%
	133
	5%

	
	  TOTAL
	2664
	100%
	2664
	100%


Bilanțul teritorial pe terenul beneficiarului si pe terenul concesionat꞉

	NR.

CRT.
	ZONE FUNCTIONALE
	EXISTENT
	PROPUS

	
	
	mp
	%
	ha
	%

	1.
	  Zona construită cu servicii hoteliere,     comerciale, birouri
	1701
	41%
	1701
	41%

	2.
	  Zona căi de comunicație rutieră 
	565
	14%
	398
	10%

	3.
	 Zona platforme, parcări 
	1292
	31%
	7032
	32%

	4.
	  Zona verde
	570
	14%
	703
	17%

	
	  TOTAL
	2664
	100%
	2664
	100%


    3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona are toate utilitățile necesare funcționării obiectivelor. Acestea sunt branșate la imobilul beneficiarului.

- Apă canalizare

S.C.Compania Aquaserv S.A. a dat pentru documentație un aviz condiționat pe următoarele ꞉

1. Pe planul de situație anexat, s-au trasat rețelele publice de apă potabilă și canalizare existente în zonă inclusiv traseul conductei publice care traversează terenul .

2. Amplasamentul propus pentru reconformare zonă în vederea dezvoltării activității hoteliere și de servicii este la limita zonei de protecție a conductei de canalizare unitară.
3. S.C.Compania Aquaserv S.A. își rezervă dreptul de trecere la această conductă publică, situată pe terenul beneficiarului, pentru realizarea unor lucrări de exploatare, reabilitare sau înlocuire.
4. La amplasarea în plan al construcțiilor noi se vor respecta distanțele minime prescrise față de conductele subterane de apă și canalizare conform S.R.8591/1997.

5. Prezentul aviz nu constituie aviz extindere/modificare rețele interioare și nu poate fi utilizat ca atare.

6. Modificarea caracteristicilor unui branșament de apă/racord de canalizare se poate realiza, la solicitarea utilizatorului, exclusiv prin grija S.C.Compania Aquaserv S.A.

7. Prezentul aviz este valabil numai pentru amplasamentul pentru care a fost emis; realizarea construcției pe un alt amplasament necesită obținerea unui aviz nou.

8. Se interzice depozitarea temporară a materialelor de construcții pe sau în vecinătatea căminului de apă și canalizare.

Avizul s-a dat în urma unei declarații a beneficiarului prin care acceptă accesul operatorului la rețeaua publică care subtraversează proprietatea acestuia.
- Energie electrică
A fost întocmit un studiu de soluție pentru alimentarea clădirii hotelului, la faza P.U.Z. Acesta are următoarele concluzii ꞉

În prezent, puterea contractată pentru actualele suprafețe construite este de 150kW. Grupul de măsură trifazat existent este dimensionat pentru această putere – curent nominal întrerupător = 400A, reglat la 250A, și valoare TC = 250/5A.
Pentru obținerea Autorizației de Construire din partea Primăriei mun. Tg.Mureș este necesară întocmirea documentației de proiectare, faza D.T.A.C., fază în care este necesară întocmirea unui proiect de specialitate pentru instalațiile electrice interioare.
În situația în care prin proiectul de instalații electrice interioare se constată necesitatea realizării unui spor de putere în alimentarea cu energie electrică a obiectivului, beneficiarul se va adresa SDEE Mureș cu o solicitare de actualizare a Avizului de Racordare.

Având în vedere faptul că documentația este la faza P.U.Z.și nu este întocmit un proiect de specialitate pe partea de instalații electrice interioare, s-a realizat o estimare a viitorului consum bazată pe puteri unitare specifice pe suprafața construită, respectiv ansambluri similare – conform PE 132/2003 – breviar de calcul anexat ꞉
·  Față de puterea actuală de 150kW (respectiv curent 238A), în situația proiectată puterea absorbită totală va fi de aprox. 165kWrezultând un curent de 265A.
În această ipoteză este necesar a se înlocui actualii TC250/5A cu TC-uri noi, având valoarea 300/5A, cls.0,5. Întrerupătorul general din BMPT se va regla la valoarea corespunzătoare a curentului absorbit, cu montarea unei protecții diferențiale 300mA.
- Gaze naturale
Clădirile sunt branșate la rețelele de gaze naturale existente. Acestea nu vor fi afectate de eventualele lucrări de construire. Suplimentarea cantității de gaze consumate se va evalua la momentul autorizării extinderilor.


-Telefonie, internet, T.V.

S.C.TELEKOM ROMANIA COMMUICATIONS S.A. a dat un aviz condiționat pentru documentație, deoarece în zonă sunt pozate cabluri subterane în canalizație. Lucrările sunt condiționate de asistența tehnică dată de TELEKOM la fața locului, în momentul execuției.
3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Corectarea reglementărilor urbanistice duce la o corectă evaluare a funcțiunilor, din punct de vedere al mediului înconjurător.
La nivel de zonă studiată, clădirile de producție (Fabrica de medicamente GEDEON RICHTER, atelierele de mică producție mobilă, tâmplării, piața de zi) nu sunt poluante și toate au avize de funcționare.

La nivel de U.T.R.AI3b, se constată că actuala funcțiune de servicii și mică producție manufacturieră este mult mai prietenoasă cu mediul decât cel de abator și  anexele acestuia.

Pentru imobilul beneficiarului, pe parcursul execuției supraetajării se vor proteja imobilele învecinate, se va evita producerea de noxe, se vor lua măsuri de protecție a personalului lucrător și a locuitorilor și pietonilor.

Deșeurile rezultate din construire sau din exploatarea funcțională vor fi colectate selectiv și transportate la locurile de depozitare deșeuri sau prin intermediul firmelor specializate pe transport și depozitare deșeuri menajere.
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pe toată zona studiată sunt definite străzile și utilitățile, deci nu este cazul de exproprieri sau schimb de terenuri
4. CONCLUZII – MASURI DE CONTINUARE
4.1.INSCRIEREA ÎN PREVEDERILE P.U.G.
Documentația corectează prevederile P.U.G. aprobat, care este depășit pe zona reglementată.

Astfel, din toată zona studiată, zonele cu U.T.R. CP1b, CP3 și CP4 rămân cu denumirea funcțională și regulamentul aprobat.CP4 si CP3 – limitrofe, cu particularizarea în 
· CP4z – Zona centrală situată în interiorul distanței de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate, ocupate de clădiri industriale de tip mică producție, manufacturi sau servicii – incinta fostului abator.
· CP3 – Zona centrală cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecție de 100m de monumente sau ansambluri protejate.

4.2. CATEGORII SI PROPRIETĂȚI
Amplasamentul relativ central, învecinat de zone de agrement, cu servicii publice și utilități poate fi dezvoltat corespunzător și dat locuitorilor orașului – funcțiunile industriale vor trebui încurajate să se relocheze.
4.3. PRIORITATI DE INTERVENTIE, PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI PROPUSE, CATEGORII DE COSTURI
În principiu ar trebui elaborat un concept unitar pentru dezvoltarea întregului cvartal. Pentru investiția beneficiarul lucrării, alăturăm planul de acțiune.
4.4. APRECIERI ALE ELABORATORULUI P.U.Z.
Documentația de față este o pledoarie pentru relocarea industriei din zona centrală a municipiului, păstrarea și restructurarea clădirilor valoroase din zonă și refuncționalizarea cu spații de servicii, publice,  de mică manufactură sau locuințe.

Aplicarea ei ar face zona urbană reglementată locuibilă și atractivă.

                                                                                      Întocmit :

                                                                     Arh. KOVACS ANGELA
 
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Aferent “ P.U.Z. – Reconformare zonă în vederea dezvoltării activității hoteliere și de servicii” in mun. Tg.Mures, str. Tamas Erno nr.1, jud. Mures,

beneficiar : S.C. DRILL INVEST S.A.
I. DISPOZITII GENERALE

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

1.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor in teritoriul studiat.

1.2.Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de proprietarul sau beneficiarul acestora.

1.3.Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism detaliaza propunerile P.U.G. si ale Regulamentului aferent.

2.Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism

2.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea tuturor actelor legislative si normativelor in vigoare.

Baza legala a elaborarii este data de urmatoarele documentatii :

· P.U.G. Tg.Mures, elaborat de S.C. ARHITEXT INTELSOFT S.A. și aprobat cu H.C.L. 257/2002.
· 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.

· H.G.525/1996 – Privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism. 

3.Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism
3.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe teritoriul studiat.

3.2.Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se va desfasura dupa cum urmeaza :

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural , construit

4.1.Autorizarea amplasarii de constructii se va face cu abligativitatea incadrarii constructiei, din punct de vedere al volumetriei, materialelor, limbajului architectural, in zona care are caracter urban.

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

5.1. Autorizarea executarii constructiilor se face in zone care nu prezinta riscuri natural   sau antropice.

5.2. Autorizarea executarii constructiilor se poate face numai cu conditia asigurarii dotarilor tehnico-edilitare obligatorii aferente. Acestea sunt :

· Alimentarea cu energie electrica

· Alimentarea cu apa potabila

· Gaz

· Telecomunicatii

· Colectarea si inlaturarea apelor menajere reziduale si a deseurilor.

5.3. Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de parcare in interiorul incintei.

5.4. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decit cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor libere rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Acestea sunt :

· Carosabilul si trotuarele

· Zonele verzi.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Aliniamentul propus este pe limita cu Domeniul Public conform situației preexistente, cu respectarea înălțimii maxime, distanța între aliniamente, dar se respectă situația preexistentă, cu mascarea calcanelor.
Distanta fata de limite este de 3,0 m fata de laterale si 5,0 m fata de cea posterioara, cu respectarea situatiei preexistente.
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Accesul la toate constructiile sau incintele se va realiza din cai de circulatie publice, P.U.Z.-ul asigurind accese corespunzatoare pentru parcela construita.

7.2. Se vor asigura accese pentru fortele de interventie, gabaritele minime de trecere ale autospecialelor pompierilor.

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

7.4. Se vor asigura locuri de parcare in incinte, un loc de parcare la un apartament si separate pentru servicii si productie, conform HG 525.
8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

8.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele edilitare existente.

8.2. Se interzice dispunerea aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din circulatiile publice.

8.3. Este obligatorie autorizarea echiparii tehnico-edilitare in varianta subterana.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
  9.1. Dimensiunea lotului pentru care se emite autorizatia de construire este stabilita prin plansa de reglementare corelata cu P.O.T.max. admis. 

9.2. Inaltimea maxima este (S)D+P+4E + 5retras.
9.3. Autorizarea executarii constructiilor se face doar daca acestea au aspect corespunzator functiunii si nu depreciaza aspectul zonei.

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

  10.1.Terenul liber ramas in afara circulatiilor auto, parcajelor si trotuarelor va fi inierbat si plantat cu pomi decorativI .

10.2.Terenul va avea imprejmuire transparenta sau dublata de gard viu, daca este necesara delimitarea fata de terenurile invecinate.
III. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Documentatia propune pastrarea denumirii functionale pentru UTR CP1b, CP3 și CP4.

Zona I3b – subzona unitățilorcare necesită relocare – este actualizată și împărțită în 2 zone, conform situației existente. Pe aceasta se extinde U.T.R. CP4 siC.P.3 – limitrofe, cu particularizarea în 

· CP4z – Zona centrală situată în interiorul distanței de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate, ocupate de clădiri industriale de tip mică producție, manufacturi sau servicii – incinta fostului abator.

· CP3 – Zona centrală cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecție de 100m de monumente sau ansambluri protejate.

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.:
C - Zona centrală şi alte zone cu funcţiuni complexe
CP -    Zona centrală situată în interiorul perimetrului de protecţie a valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice
GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI
Zona centrală, coincizând în mare măsură cu Cartierul Centru, se situează în cea mai mare parte în interiorul limitelor de protecţie a valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice, suprapunându-se atât peste nucleul istoric cât şi peste zone a căror valoare este rezultată din calităţile arhitectural-urbanistice ale fondului construit aparţinând unor diferite etape dar conservând amprentele unei lungi evoluţii istorice.
Această zonă conţine marea majoritate a monumentelor de arhitectură din municipiul Târgu Mureş (atât cele înscrise în Lista monumentelor cât şi cele propuse a fi înscrise) şi este alcătuită din cele mai importante şi reprezentative clădiri de cult, publice şi foste clădiri rezidenţiale de mare valoare istorică, arhitecturală şi memorială, adăpostind acum diferite alte funcţiuni sau menţinându-şi integral sau parţial funcţia de locuit. Toate acestea sunt însoţite de clădiri cu valoare arhitecturală sau ambientală, dar şi de unele clădiri parazitare.
Valoare deosebită, datorată atât coerenţei ţesutului urban - vizibilă atât de pe parcursurile interioare cât şi de pe înălţimile înconjurătoare, cât şi configuraţiei spaţiilor şi volumelor singulare, necesită o protecţie specială deoarece reprezintă atractivitate atât pentru turismul urban, cât şi pentru investitorii importanţi - datorită prestigiului cultural conferit localităţii de existenţa unor valori arhitectural-urbanistice.
Potenţialul de dezvoltare a acestei zone în ceea ce priveşte diversificarea şi extinderea funcţiunilor prin reabilitare, reconstrucţie parţială a unor insule şi prin conversie funcţională, este cu totul deosebit, având şansa să se înscrie în zona centrală a ca o entitate bine definită şi coerentă.
Zona se compune din următoarele subzone:
CP1-     Zona centrală în care se menţine configuraţia ţesutului urban tradiţional:
CP1b — subzona centrală protejată datorită valorilor urbanistice, având configura​ţia ţesutului urban tradiţional, formată din clădiri cu puţine niveluri (maxim P+2), dispuse pe aliniament, şi alcătuind un front relativ continuu la stradă;

CP3 – Zona centrala cuprinzând clădiri situate în interiorul razei de protecție de 100m de la monumente sau ansambluri protejate.

CP4– Zona centrală situată în interiorul distanţei de protecţie de 100m de la

monumente sau ansambluri protejate, ocupată de clădiri industriale, de tip

mică producţie, manufacturi sau servicii pentru industrie.
CP4z - Zona centrală situată în interiorul distanţei de protecţie de 100m de la

monumente sau ansambluri protejate, ocupată de clădiri industriale, de tip

mică producţie, manufacturi sau servicii pentru industrie.-Incinta fostului abator.

Orice intervenţie în zona protejată necesită avize de specialitate conform legii.

Descoperirea în cursul lucrărilor a unor fragmente de arhitectură veche (bolţi, sculpturi, decoraţii) necunoscute în momentul autorizării trebuie declarată imediat emitentului autorizaţiei. Lucrările nu vor putea fi continuate decât în măsura în care ele nu vor prejudicial destinaţia eventuală a elementelor de arhitectură descoperite şi se vor lua măsurile necesare prin proiect pentru punerea în valoare a vestigiilor descoperite.

Adâncirea solului este posibilă cu condiţia de a nu aduce prejudicii sitului în ansamblul său şi de a nu împiedica scurgerea apelor meteorice. Anterior oricăror lucrări de săpături este obligatorie descărcarea de sarcină arheologică a sitului.

Întreaga zona centrală protejată va face obiectul unui P.U.Z. extins atât pe zona protejată cat şi pe conturul de 100 metri de la limita acesteia inclusiv tentaculele formate de suprafeţele tangente sau secante ale ariilor de protecţie de 100 metri ale monumentelor izolate.

În vederea autorizării sunt necesare justificări suplimentare prin desene, fotomontaje, machete, pentru orice intervenţie asupra clădirilor declarate sau propuse a fi declarate monumente de arhitectură, asupra celor cu valoare arhitecturală sau de acompaniere ambientală, ca şi pentru amplasarea, configurarea volumetriei şi pentru aspectul architectural al unor noi clădiri şi amenajări exterioare sau pentru demolarea unor construcţii parazitare;

toate acestea vor fi ilustrate în relaţie cu monumentele istorice şi cu clădirile cu valoare arhitecturală şi ambientală existente în imediata vecinătate, în raza de 100 metri şi în zona de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de inserţie în vederea autorizării.
SECŢIUNEA I:      UTILIZAREA TERENULUI ŞI A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE

CP1b+CP3+CP4+CP4z -  sunt admise următoarele funcţiuni:
-  servicii comerciale şi comerţ adecvate zonei centrale şi protejate, cu atractivitate ridicată pentru public şi din punct de vedere turistic; 

-  activităţi productive manufacturiere de lux, nepoluante şi generând fluxuri      reduse de persoane şi transport, atractive din punct de vedere turistic;
-  funcţiuni publice: echipamente publice — administraţie, justiţie, cultură, învăţământ,sănătate (policlinică, dispensar, cabinet medical), servicii profesionale 

- personale,tehnice, servicii financiar-bancare şi de asigurări, servicii de consultanţă; 

-  locuinţe;

-  scuaruri plantate de interes public.
-  pentru orice schimbare de destinaţie din zona protejată a clădirilor care sunt monumente de arhitectură sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectură se vor respecta prevederile legii;
- se vor menţine de preferinţă actualele utilizări publice ale clădirilor şi, în special acele utilizări care păstrează până în prezent destinaţia iniţială a clădirilor;
- se admit conversii funcţionale compatibile cu caracterul zonei şi cu statutul de protecţie al clădirilor pentru funcţiunile admise precizate, cu condiţia menţinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuinţelor de minim 30% din aria construită desfăşurată;
- activităţile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie sau relocare pe baza P.U.Z.;
- în cazul conversiei şi extinderii funcţiunilor din clădirile actuale, ca şi în cazul introducerii unor noi funcţiuni şi al reconstrucţiei unor clădiri fără valoare este necesara dispunerea la parterul clădirilor şi în curţi a acelor funcţiuni care permit accesul liber al locuitorilor şi turiştilor;
- în cazul executării unor lucrări de construcţie noi sau a înlocuirii unora existente este obligatorie descărcarea terenului de sarcina arheologică;
- descoperirea în cursul lucrărilor a unor fragmente de arhitectură veche (bolţi, sculpturi, decoraţii) necunoscute în momentul autorizării trebuie declarată imediat emitentului autorizaţiei.
ARTICOLUL 2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
           CP1b+CP3+CP4+CP4z - se admite conversia locuinţelor în  alte funcţiuni numai în cazul menţinerii unei ponderi a acestora de minim 30% din aria construită desfăşurată, atât pe ansamblul subzonei cât şi pe fiecare operaţiune urbanistică (de exemplu, de reabilitare a unei insule);

- se admit restaurante care comercializează pentru consum băuturi alcoolice numai la o distanţă de minim 100 metri de instituţiile publice şi lăcaşele de cult;

- se admit utilități industriale mari, existente în zonă, cu condiția echipării corespunzătoare contra noxelor, zgomotului și cu ponderarea traficului.
CP1b+CP3+CP4+CP4Z -se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor existente lipsite de valoare cu următoarele două condiţii privind noile funcţiuni:
                      (1)- funcţiunea să fie compatibilă cu caracterul şi prestigiul zonei centrale;
(2)- funcţiunea existentă sau nou propusă să nu stânjenească vecinătăţile sau, în caz contrar, proiectul să demonstreze soluţiile de eliminare a oricăror surse potenţiale de incomodare sau poluare;
ARTICOLUL 3. -  UTILIZĂRI INTERZISE

CP1b+CP3+CP4+CP4Z - se interzic următoarele utilizări:
-  orice funcţiuni incompatibile cu statutul de zonă protejată;
-  comerţ şi depozitare en-gros;
-  depozitare de materiale toxice sau inflamabile;
-  depozitare de deşeuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile; m  activităţi productive şi depozitări de orice alt tip decât cele specificate în Articolul 1;

-  orice alte activităţi generând poluare, trafic greu sau aglomerări importante (mai mult de 100 persoane);
-  nu se admit construcţii noi cu funcţiunea de spital
-  construcţii provizorii de orice natura; 
-  activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice sau din instituţiile publice;

-  staţionarea şi gararea autovehiculelor în construcţii multietajate supraterane; 

-  lucrări de terasament de natura sa afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente; 

-  orice lucrări de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
meteorice pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea acestora.

SECŢIUNEA II:  CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A LĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME,    DIMENSIUNI)
CP1b -  se recomandă menţinerea parcelarului existent, evitarea comasărilor sau subimpărţirilor;
-  se consideră construibile parcelele având minim 150mp şi un front la stradă de minim 8,0 metri în cazul construcţiilor înşiruite între două calcane laterale sau de minim 12,0 metri în cazul construcţiilor izolate sau cuplate; adâncimea lotului trebuie să fie cel puţin egală cu dimensiunea frontului la stradă;
-  excepţional, se admit a fi construibile şi loturi cu frontul la stradă mai mic de 8,0metri şi suprafaţa lotului de minim 150mp, dacă aceste parcele există şi sunt construite la momentul aprobării PUG; este interzisă subîmpărţirea ce generează loturi cu frontul la stradă mai mic de 8metri şi suprafaţa parcelei mai mică de 150mp, această prevedere urmând a fi aplicată din momentul aprobării PUG;
-  în cazul comasărilor se acceptă dimensiuni maxime de front de 24,0 metri în cazul construcţiilor înşiruite între două calcane sau de maxim 36,0 metri în cazul construcţiilor izolate sau cuplate;

-  în cazul utilizării funcţionale a mai multor parcele pentru o nouă construcţie, se va menţine exprimarea în plan şi în arhitectura faţadelor a amprentelor parcelarului anterior;
CP3    - se admite delimitarea terenurilor aferente clădirilor sau grupurilor de clădiri;

CP4+CP4z - dimensiunea minima a parcelei construibile este de 350m2 cu un front minim la stradă de 15,0 metri în cazul fronturilor continue şi 18,0 metri în cazul fronturilor discontinue; adâncimea lotului trebuie să fie cel puţin egală cu dimensiunea frontului la stradă; 

– se admite relotizarea;

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
CP1b - construcţiile se vor amplasa pe aliniament; dacă înălţimea clădirii

depăşeşte distanţa dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu o distanţă egală cu diferenţa dintre înălţime şi distanţa dintre aliniamente dar nu cu mai puţin de 4,0 metri, cu respectarea condiţiei să nu rămână vizibile calcanele de pe parcelele adiacente; fac excepţie de la această regulă numai situaţiile de racordare a înălţimilor clădirilor de pe străzile principale cu cele de pe străzile laterale conform Articolului 10;

CP3 - se menţine neschimbată situaţia dominantă existentă pe fiecare stradă, de

dispunere pe aliniament sau de retragere faţă de aliniament la o distanţă de cel puţin 4.0 metri;
CP4+CP4z - este posibilă amplasarea clădirilor pe aliniament, pentru funcţiuni accesibile publicului şi doar dacă trotuarul este de minim 5,0 metri; pentru construcţiile retrase de la aliniament, distanţa este de cel puţin 4,0 metri.
ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CP1b - în cazul regimului de construire continuu, clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor până la o distanţă de maxim 15,0 metri de la aliniament; clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurata la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;

– în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având ferestre pe faţada laterală, noua clădire se va alipi de calcanul existent iar faţă de limita opusă a parcelei se va retrage obligatoriu la

o distanţă egală cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3,0 metri clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;

– se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi limita care separă orice altă funcţiune de o parcelă rezervată funcţiunilor publice sau unei biserici; se admite numai realizarea cu o retragere faţă de limitele parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişă dar nu mai puţin de 4,5 metri;

CP3+CP4+CP4z – în cazul regimului de construire continuu, clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor până la o distanţă de maxim 20,0 metri de la aliniament;

– în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent iar faţă de limita opusă a parcelei se va retrage obligatoriu la

o distanţă egala cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3,0 metri;

– în cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul clădirii situate pe limita de proprietate şi retragerea faţă de cealaltă limita de proprietate cu jumătate din înălţime dar nu mai puţin de 3.0 metri;

– în cazul regimului de construire izolat distanţa faţă de limitele laterale ale parcelei va fi egală cu cel puţin jumătate din înălţimea clădirii dar nu mai puţin de 3,0 metri;

– în toate cazurile clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea clădirii măsurată la cornişă dar nu mai puţin de 5,0 metri;
ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI

PARCELĂ
CP1b+CP3+CP4+CP4z - pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca

dimensionarea curţilor să ţină seama de următoarele:

(1) - curţile vor avea o suprafaţă de minim 18% din parcela pentru construcţiile cu maxim P+1 niveluri, dar nu mai puţin de 30mp şi o lăţime minimă de 4,0 metri;

(2) - curţile vor avea o suprafaţă de minim 22% din parcela pentru construcţiile cu P+2,3 niveluri dar nu mai puţin de 30mp. şi cu o lăţime de minim 6,0 metri;

(3) - pavajul curţii va fi cu cel puţin 0,10 metri deasupra cotei trotuarului;

(4) - se admite reducerea suprafeţelor curţilor la 2/3 din suprafaţa reglementară în cazul parcelelor de colţ cu suprafaţa maximă de 600 metri având un unghi de cel mult 100 grade precum şi pentru parcelele cu adâncimi sub 12 metri; în toate aceste cazuri se vor respecta dimensiunile minime specificate anterior;
CP1b+ CP3+CP4+CP4z – clădirile izolate de pe aceeaşi parcelă vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă a celei mai înalte dintre ele;

– distanţa se poate reduce la 1/4 din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie pentru alte activităţi ce necesită lumină naturală.
- se vor face studii de însorire pentru obiectivele nou propuse.

ARTICOLUL 8. - CIRCULAŢII ŞI ACCESE
CP1b+ CP3+CP4+CP4z – parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate;

– în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu dificultăţi de deplasare.
CP1b+ CP3+CP4+CP4z – în cazul construcţiilor noi înscrise în fronturile continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un pasaj

de minim 3,0 metri care să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

– în cazul conversiei unei clădiri de locuit sau numai a parterului acesteia în alte funcţiuni, accesul publicului în clădire nu se va face prin intrări noi deschise pe faţadă cu modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrări dispuse în gangul de acces şi cu menţinerea porţilor caracteristice; în cazul în care curtea nu este accesibilă publicului, se va prevedea un grilaj de separare la limita spre curte a gangului care va lăsa vizibil aspectul curţii interioare;
ARTICOLUL 9. - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

CP1b+ CP3+CP4+CP4z – nu se admite parcarea autovehiculelor în curţile clădirilor declarate sau propuse a fi declarate monumente de arhitectură sau în faţa acestora;

CP1b+ CP3+CP4+CP4z – staţionarea vehiculelor se admite în cazul clădirilor

care nu sunt monumente de arhitectură numai în interiorul parcelei, deci în afara

circulaţiilor publice;

– în cazul în care nu există spaţiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau în cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la o distanţă de maxim 250 metri.
ARTICOLUL 10. -ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

CP1b – se va menţine situaţia de aliniere a cornişelor clădirilor, înălţimea maxima admisibilă fiind egală cu distanţa dintre aliniamente după cum urmează:

– Înălţimea maximă a clădirilor este P+2.
- în cazul clădirilor situate pe colţ, la racordarea între străzi având regim diferit de înălţime, dacă diferenţa este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai înalt spre strada secundară pe întreaga parcelă; dacă regimul diferă cu două niveluri se va realiza o descreştere în trepte, primul tronson prelungind înălţimea clădirii de pe strada principal pe o lungime minimă egală cu distanţa dintre aliniamente;

– în toate cazurile justificarea înălţimii clădirilor se va face în raport cu monumentele situate în limita distanţei de 100 metri;

– în vecinătatea imediata a monumentelor de arhitectură este obligatorie alinierea cornişelor.
CP3+CP4 – înălţimea maximă admisibilă este egală cu distanţa dintre aliniamente cu condiţia asigurării tranziţiei la zona CP 1 fără apariţia unor calcane;

– în toate cazurile justificarea înălţimii clădirilor se va face în raport cu monumentele situate în limita distanţei de 100 metri;

– în vecinătatea imediată a monumentelor de arhitectură este obligatorie alinierea cornişelor.
CP4z – inălțimea maxima este de P+4+5E retras H.max. 18,0m de la C.T.A.

ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

CP1b+CP3+CP4+cp4Z – orice intervenţie asupra faţadelor existente, ca şi modul de realizare al faţadelor unor completări sau extinderi, necesită un studiu de specialitate, avizat conform legii;

– orice intervenţie asupra monumentelor de arhitectură declarate sau propuse a fi declarate, se va putea realiza numai în condiţiile legii; pentru restul clădirilor şi pentru noile clădiri propuse se va ţine seama de caracterul zonei, de exigenţele create de o distanţă mai mică de 100 metri de monumentele de arhitectură existente şi propuse şi de caracteristicile clădirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectură a faţadelor, materiale

de construcţie, firme, afişaj; în aceste unităţi de referinţă arhitectura se va subordona cerinţelor de coerenţă la scara Rezervaţiei de arhitectură şi la cea a zonei centrale;

– relieful faţadelor va ţine seama la nivelul parterului de interdicţia de dispunere a treptelor, băncilor sau altor elemente cu următoarele excepţii:
(1) faţă de planul faţadei situat pe aliniament, în cazul trotuarelor de peste 3,0 metri, se admit rezalitări de maxim 0,30 metri (ancadramente, pilaştri, socluri, burlane, jardiniere etc.);
(2) faţă de planul faţadei situat pe aliniament, în cazul trotuarelor de 1,5 - 3,0 metri, se admit rezalitări de maxim 0,16 metri (ancadramente, socluri, burlane, pilaştri, jardinière, etc.);

(3) faţă de planul faţadei situat pe aliniament în cazul trotuarelor sub 1,5 metri nu se admit nici un fel de rezalitări;

– la nivelul etajelor relieful faţadelor nu va depăşi 0,30 metri;

– balcoanele deschise sau închise (bovindouri), realizate din fier forjat, zidărie, piatră sau beton armat vor putea depăşi aliniamentul cu maxim 1,0 metru, vor fi retrase de la limita clădirilor adiacente cu minim 2,0 metri şi vor avea partea inferioară a consolelor la o distanţă de minim 3,0 metri peste cota trotuarului; bovindourile nu vor avea lăţimea mai mare de 2,5 metri;

– vor fi prevăzute elemente de marcare a cornişei şi de delimitare între parter şi primul nivel;

– soclurile vor avea înălţimea de minim 0,30 metri;

– firmele şi reclamele vor face obiectul unei avizări speciale privind localizarea, dimensiunile şi forma acestora;

– se interzice orice dispunere a firmelor care înglobează parapetul etajului superior şi desfigurează astfel arhitectura clădirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de demarcare dintre parter şi primul nivel;

– se admit firme dispuse perpendicular pe planul faţadelor numai în cazul străzilor înguste de 4.0 - 6.0 metri;

– în cazul locuinţelor care se menţin la parterul clădirilor situate pe aliniament se interzice înlocuirea ferestrelor tradiţionale din doua canaturi de forma unui dreptunghi vertical cu ferestre în trei canaturi care nu asigura o suficienta intimitate a spaţiului interior şi degradează aspectul arhitectural al clădirilor; ferestrele încăperilor de la parter vor avea deschiderea înspre interiorul clădirii iar grilajele de protecţie împotriva intruziunilor nu vor depăşi linia de aliniament;

– în cazul conversiei parterului clădirilor în spaţii comerciale, vitrinele de expunere se vor limita strict la conturul anterior al ferestrelor;

– se interzice finisarea diferită a parterului comercial al clădirilor cu două sau mai multe niveluri;

– se interzice utilizarea pereţilor cortină;

– învelitorile vor fi realizate din ţiglă sau înlocuitori ceramici sau alte pietre artificiale de culoare roşie şi vor fi prevăzute cu opritori de zăpadă; lucarnele vor respecta configuraţia tradiţională;

– se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei, pastişe, imitaţii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau strălucitoare;

– se interzice realizarea calcanele vizibile din circulaţiile publice sau de pe înălţimile înconjurătoare;

– în vederea autorizării pot fi cerute studii suplimentare de inserţie pentru noile clădiri şi justificări grafice, fotomontaj sau machetă pentru intervenţii asupra clădirilor existente;

ARTICOLUL 12. -CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

CP1b+CP3+CP4+CP4z - toate construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice;

– la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi obligatoriu făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii în zonele intens circulate;

– se va asigura captarea şi evacuarea rapidă a apelor meteorice din curţi în reţeaua de canalizare;

– toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat;

– se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
CP1b+ CP3- se va asigura amenajarea peisagistică adecvată a curţilor accesibile publicului sau numai locatarilor dacă acestea vor fi vizibile din circulaţiile publice în cazul ocupării parterului cu alte funcţiuni; se va limita în curţi

ponderea suprafeţei mineralizate prin plantaţii, jardiniere sau / şi înverzirea faţadelor şi balcoanelor;
CP1b+CP3+CP4+CP4z - spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă;

– spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 100mp;
ARTICOLUL 14. –ÎMPREJMUIRI
CP1b+ CP3+CP4+CP4z – se va menţine caracterul existent al împrejmuirilor astfel:

– în cazul fronturilor continue se vor menţine şi reface toate porţile cu detalii tradiţionale; dacă acestea vor fi deschise permanent sau numai în timpul zilei din cauza accesului din gang la diferite funcţiuni dar curtea va rămâne aferentă numai locuinţelor, se va dispune la partea dinspre curte a gangului un grilaj cât mai transparent prin care se va asigura lumina în gang, se va permite turiştilor şi trecătorilor perceperea spaţiului şi amenajării curţilor dar, totodată, se va separa spaţiul privat de cel public;

– în cazul clădirilor izolate sau cuplate retrase de la stradă, gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea înălţimea de maxim 2,20 metri şi minim 1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri partea superioară fiind realizată din fier sau plasă metalică şi dublate de un gard viu; împrejmuirile de pe limitele laterale şi posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidărie sau lemn, vor avea înălţimea de 2,20 metri şi panta de scurgere va fi orientată spre parcela proprietarului împrejmuirii;
CP3+CP4+CP4z – se admite realizarea unor împrejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei centrale.
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. -PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT – % m2 AC / m2 teren)

CP1b+CP3+CP4+CP4z – POTmax=50%;

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

m2 ADC / m2 teren)

CP1b+CP3+CP4+CP4z – CUTmax=1,5;

PLAN DE ACTIUNE

Implementare investiției propuse prin P.U.Z. – Reconformare zonă în vederea dezvoltării activității hoteliere și de servicii

1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea investiţiei :
„P.U.Z. – Reconformare zonă în vederea dezvoltării activității hoteliere și de servicii”

Amplasamentul investiţiei :
mun. Tg.Mures, str. Tamas Erno nr.1, jud.Mureş 

Beneficiar: 



S.C. DRILL INVEST S.A.
Proiectant :



S.C. ARHITECTON S.R.L. 

Faza :



P.U.Z.

Data :



02. 2019
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 categorii de lucrari necesare investitiei.



Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator :

	LUCRARI


	PERIOADA ESTIMATA DE EXECUTIE
	INVESTITOR/ FINANTATOR

	Obtinere C.U.
	2019 - 2020
	Investitor

	Proiectarea edificatelor
	2020 - 2021
	Investitor

	Obtinere A.C. edificate
	Mart.2020 - 2021
	Investitor

	Inceperea lucrarilor conform A.C. obtinute pt. categoriile de lucrari necesare investitiei
	Mart. 2021
	Investitor

	Inchidere lucrari conform A.C.
	2021 - 2023
	Investitor

	Receptie lucrari , intabulare in C.F..
	2023
	Investitor


Beneficiar :







Intocmit :










Arh. Kovacs Angela

GLOSAR DE TERMENI

Atic - Parte a unei construcţii situată deasupra cornişei şi menită să mascheze acoperişul (DEX 1998). În cazul clădirilor cu acoperiş terasă, se consideră atic elementul superior al faţadei, care depăşeşte cota ultimului planşeu şi având rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale învelitorii şi rol în ghidarea apelor meteorice. 

Categoria străzii – se stabileşte în funcţie de rolul şi caracteristicile funcţionale sau tehnice, pe baza studiilor de circulaţie. Definirea şi stabilirea elementelor caracteristice fiecărei categorii de străzi se face în conformitate cu actele normative specifice domeniului (G.M – 007 – 2000). 

Construcţii anexe – construcţii distincte, de regulă având dimensiuni reduse şi un singur nivel suprateran, care deservesc funcţiunea de locuire. Din categoria construcţiilor anexe fac parte: garaje individuale, depozite pentru unelte de grădinărit, şoproane, terase acoperite, foişoare, pergole, bucătării de vară. Realizarea construcţiilor anexe se autorizează în aceleaşi condiţii în care se autorizează corpurile principale de clădire. 

Construcţii cu caracter provizoriu – construcţiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin specificul funcţiunii adăpostite ori datorită cerinţelor urbanistice impuse de autoritatea publică, au o durată de existenţă limitată, precizată şi prin Autorizaţia de construire. De regulă, construcţiile cu caracter provizoriu se realizează din materiale şi alcătuiri care permit demontarea rapidă în vederea aducerii terenului la starea iniţiala (confecţii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) şi sunt de dimensiuni reduse. Din categoria construcţiilor cu caracter provizoriu fac parte: chioşcuri, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe căile şi în spaţiile publice, corpuri şi panouri de afişaj, firme şi reclame, copertine, pergole ori altele asemenea. În sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea construcţiilor provizorii se autorizează în aceleaşi condiţii în care se autorizează construcţiile definitive (Legea 50/1991). 

Construcţie existentă - în sensul prezentului regulament se înţelege acea construcţie care există fizic la data adoptării prezentului act şi este evidenţiată ca atare în documentaţiile cadastrale, fiind înscrisă în cartea funciară. 

Cornişă - Partea superioară, ieşită în afară şi ornamentată, a zidului unei construcţii, având rolul de a sprijini acoperişul şi de a împiedica scurgerea apei de ploaie pe faţa clădirilor (DEX 1998). În cazul inexistenţei acestui element în arhitectura clădirii, în prezentul regulament se va considera streaşina acoperişului. 

Cvartal – în sensul prezentului regulament: teritoriu urban delimitat pe toate laturile de străzi publice sau drumuri publice şi care nu conţine în interiorul său străzi publice sau drumuri publice. Insulă urbană. 

Demisol (prescurtat: D) – nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului (carosabilului) înconjurător cu maximum jumătate din înălţimea liberă a acestuia şi prevăzut cu ferestre în pereţii de închidere perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcţiei. (P118-99 Normativ de siguranţă la foc a construcţiilor). În sensul prezentului Regulament, pe terenurile în pantă, se consideră demisol nivelurile construite care respectă regula de mai sus pe cel puţin o latură a clădirii. 

Destinaţia terenurilor – în sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora, conform funcţiunii prevăzute în reglementările cuprinse în planurile de urbanism şi amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (G.M – 007 – 2000).

Domeniul public – totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publică, ce aparţin statului sau unităţilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes naţional, caz în care proprietatea asupra sa, în regim de drept public, aparţine statului, sau de interes local, caz în care proprietatea, de asemenea în regim de drept public, aparţine comunelor, oraşelor, municipiilor sau judeţelor (G.M – 007 – 2000). 

Dotări publice – terenuri, clădiri, construcţii, amenajări şi instalaţii, altele decât sistemul de utilităţi publice, aparţinând domeniului public sau privat al unităţilor teritorial-administrative sau al statului şi destinate deservirii populaţiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezintă obiectiv de utiliate publică. Dotările publice cuprind: 

(a) obiective de învăţământ; 

(b) obiective de sănătate; 

(c) obiective de cultură; 

(d) obiective de sport şi recreere; 

(e) obiective de protecţie şi asistenţă socială; 

(f) obiective de administraţie publică; 

(g) obiective pentru autorităţile judecătoreşti. 

Drumurile publice – drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de autorităţile administraţiei publice centrale sau locale, şi clasificate tehnic, conform legislaţiei şi terminologiei tehnice, în autostrăzi, drumuri expres, naţionale, judeţene şi comunale în extravilan şi străzi în intravilan (G.M – 007 – 2000).

Echiparea edilitară – ansamblul format din construcţii, instalaţii şi amenajări, care asigură în teritoriul localităţilor funcţionarea permanentă a tuturor construcţiilor şi amenajărilor, indiferent de poziţia acestora faţă de sursele de apă, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protecţiei mediului ambiant (G.M – 007 – 2000). 

Edificabil (suprafaţa edificabilă) – suprafaţă componentă a unei parcele, în interiorul căreia pot fi amplasate construcţii, în condiţiile Regulamentului Local de Urbanism. 

Indici urbanistici – instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectării şi al dezvoltării durabile a zonelor urbane, care se definesc şi se calculează după cum urmează: 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafaţa construită desfăşurată (suprafaţa desfăşurată a tuturor planşeelor) şi suprafaţa parcelei. Nu se iau în calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa subsolurilor cu înălţimea liberă de până la 1,80 m, suprafaţa subsolurilor cu destinaţie strictă pentru gararea autovehiculelor, spaţiile tehnice sau spaţiile destinate protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi neacoperite, teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecţie; (Legea 350/2001) 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafaţa construită (amprenta la sol a clădirii) şi suprafaţa parcelei. Suprafaţa construită este suprafaţa construită la nivelul solului, cu excepţia teraselor descoperite ale parterului care depăşesc planul faţadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se include în suprafaţa construită. (Legea 350/2001) În înţelesul prezentului Regulament, pe terenurile în pantă, nivelurile clădirilor/corpurilor de clădire la care, cel puţin pe o latură a acestora, pardoseala este situată sub nivelul terenului (carosabilului) înconjurător cu mai mult de jumătate din înălţimea liberă, sunt considerate subsoluri şi vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT.

 Excepţii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o construcţie nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu este destinată demolării, indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale construcţiilor noi; 

- dacă o construcţie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, indicii urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului iniţial, adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale noii construcţii (Legea 350/2001). 

Interdicţie de construire (non aedificandi) – regula urbanistică urmare căreia, într-o zonă strict delimitată, din raţiuni de dezvoltare urbanistică durabilă, este interzisă emiterea de autorizaţiei de construire, în mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de funcţiunea propusă (Legea 350/2001). 

Intravilanul localităţii – teritoriul care constituie o localitate se determină prin Planul urbanistic general (PUG) şi cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fără construcţii, organizate şi delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate în circuitul agricol sau având o alta destinaţie, înăuntrul căruia este permisă realizarea de construcţii, în condiţiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea în extravilan numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrându-se ulterior în Planul urbanistic general (PUG) al localităţii (Legea 50/1991). 

Îmrejmuirile – construcţiile sau amenajările (plantaţii, 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 proprietăţile învecinate (G.M – 007 – 2000). 

Locuinţe colective – (în sensul prezentului regulament) grup de locuinţe, amplasat pe o singură parcelă şi situat în una sau mai multe construcţii, având de regulă acces comun şi unde există atât proprietăţi comune cât şi proprietăţi individuale. 

Nivel – spaţiu construit suprateran sau subteran al construcţiilor închise sau deschise, delimitat de planşee. Constituie nivel supanta a cărei arie este mai mare decât 40% din cea a încăperii/spaţiului în care se află (P118-99 Normativ de siguranţă la foc a construcţiilor). 

Nivel retras (prescurtat: R)– nivel ale cărui limite exterioare, în proiecţia orizontală, sunt retrase faţă de cele ale nivelului inferior. În sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate faţadele clădirii care sunt vizibile din spaţiul public, în aşa fel încât planul care uneşte cornişa superioară sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras să nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafaţa construită desfăşurată a nivelului retras nu va depăşi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras). 

Parcajele – spaţii amenajate la sol sau în construcţii pentru staţionarea, respectiv pentru adăpostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M – 007 – 2000). 

Parcela – suprafaţa de teren ale cărei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau mai multor proprietari, aparţinând domeniului public sau privat, şi care are un număr cadastral ce se înscrie în registrul de publicitate funciară. Împreună cu construcţiile sau amenajările executate pe suprafaţa sa, parcela reprezintă un bun imobil (G.M – 007 – 2000). 

Parcelare – acţiunea urbană prin care o suprafaţă de teren este divizată în loturi mai mici, destinate construirii sau altor tipuri de utilizare. De regulă este legată de realizarea unor locuinţe individuale, de mică înălţime (Legea 350/2001). 

Profil stradal – în sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de organizare, dimensionare şi amenajare a amprizei stradale, în secţiune transversală. 

Regimul juridic al terenurilor – totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile şi obligaţiile legate de deţinerea sau exploatarea terenurilor (Legea 350/2001). 

Reparcelare – în sensul prezentului regulament reprezintă operaţiunile care au ca rezultat o altă împărţire a mai multor loturi de teren învecinat, loturile rezultante având destinaţii şi/sau forme diferite decât erau acestea la momentul iniţial. Reparcelarea se realizează prin alipirea şi dezlipirea mai multor parcele de teren învecinate, indiferent dacă acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune împărţiri a terenului în loturi construibile şi asigurarea suprafeţelor necesare echipamentelor de folosinţă comună şi/sau obiectivelor de utilitate publică.

Spaţii verzi de folosinţă comună/ spaţii libere de folosinţă comună – ansamblu de spaţii neocupate de construcţii, plantate şi amenajate, destinate odihnei, recreerii şi socializării, care deserveşte în primul rând locuitorii zonei sau parcelei. Spaţiile libere de folosinţă comună pot include suprafeţe verzi, plantaţii, locuri de joacă, terenuri de sport, oglinzi şi cursuri de apă, alei, scuaruri şi piaţete pietonale, grădini publice, parcuri. Spaţiile verzi de folosinţă comună nu pot include grădinile de folosinţă privată aferente apartamentelor, accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a deşeurilor gospodăreşti. Spaţiile verzi de folosinţă comună se pot afla în proprietate publică sau privată. 

Strategie de dezvoltare – direcţionarea globală sau pe domenii de activitate, pe termen scurt, mediu şi lung, a acţiunilor menite să determine dezvoltarea urbană (Legea 350/2001). 

Străzile – drumuri publice din interiorul localităţilor indiferent de denumire (stradă, cale, chei, splai, şosea, alee, fundătură, uliţă) (G.M – 007 – 2000). 

Structura urbană – modul de alcătuire, de grupare sau de organizare a unei localităţi ori a unei zone din aceasta, constituită istoric, funcţional şi fizic (Legea 350/2001). 

Subsol (prescurtat: S) – nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului (carosabilului) înconjurător cu mai mult de jumătate din înălţimea liberă. Subsolul se consideră nivel subteran al construcţiei (după: P118-99 Normativ de siguranţă la foc a construcţiilor). În sensul prezentului Regulament, pe terenurile în pantă, se consideră subsol nivelurile construite care respectă regula de mai sus pe cel puţin o latură a clădirii. 

Suprafaţa construită desfăşurată (SCD) – suma suprafeţelor desfăşurate a tuturor planşeelor. Nu se iau în calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa subsolurilor cu înălţimea liberă de până la 1,80 m, suprafaţa subsolurilor cu destinaţie strictă pentru gararea autovehiculelor, spaţiile tehnice sau spaţiile destinate protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi neacoperite, teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecţie (Legea 350/2001). 

Suprafaţa construită (SC) – suprafaţa construită la nivelul solului, cu excepţia teraselor descoperite ale parterului care depăşesc planul faţadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se include în suprafaţa construită (Legea 350/2001).

Teritoriu administrativ – suprafaţă delimitată de lege, pe trepte de organizare administrativă a teritoriului: naţional, judeţean şi al unităţilor administrativ-teritoriale (municipiu, oraş, comună) (Legea 350/2001). 

Teritoriu intravilan – totalitatea suprafeţelor construite şi amenajate ale localităţilor ce compun unitatea administrativ-teritorială de bază, delimitate prin planul urbanistic general aprobat şi în cadrul cărora se poate autoriza execuţia de construcţii şi amenajări. De regulă intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau localităţi suburbane componente)(Legea 350/2001). 

Teritoriu extravilan – suprafaţa cuprinsă între limita administrativ-teritorială a unităţii de bază (municipiu, oraş, comună) şi limita teritoriului intravilan (Legea 350/2001). 

Zona de protecţie – suprafeţe în jurul sau în preajma unor surse de nocivitate, care impun protecţia zonelor învecinate (staţii de epurare, platforme pentru depozitarea controlată a deşeurilor, puţuri seci, cimitire, noxe industriale, circulaţie intensă etc.)(Legea 350/2001). 

Zonă de risc natural – areal delimitat geografic, în interiorul căruia există un potenţial de producere a unor fenomene naturale distructive care pot afecta populaţia, activităţile umane, mediul natural si cel construit şi pot produce pagube şi victime umane (Legea 350/2001). 

Unitate teritorială de referinţă (UTR) – subdiviziune urbanistică a teritoriului unităţii administrativ-teritoriale de bază, constituită pe criterii urbanistice similare sau omogene, având drept scop păstrarea, refacerea sau dezvoltarea teritoriului în concordanţă cu tradiţiile, valorile sau aspiraţiile comunităţii la un moment dat şi necesară pentru: agregarea pe suprafeţe mici a indicatorilor de populaţie şi de construire, determinarea caracteristicilor urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistică omogenă. UTR, având de regulă suprafaţa de 1-20 ha şi în mod excepţional până la 100 ha, se delimitează pe limitele de proprietate, în funcţie de unele dintre următoarele caracteristici, după caz: - relief şi peisaj cu caracteristici similare; - evoluţie istorică unitară într-o anumită perioadă; - populaţie cu structură omogenă; - sistem parcelar şi mod de construire omogene; - folosinţe de aceeaşi natură ale terenurilor şi construcţiilor; - regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la destinaţia terenurilor şi la indicii urbanistici (Legea 350/2001). 

Utilităţi publice (Sistem de utilităţi publice) – ansamblul bunurilor mobile si imobile, dobândite potrivit legii, constând din terenuri, clădiri, construcţii şi instalaţii tehnologice, echipamente şi dotări funcţionale, specific unui serviciu de utilităţi publice, prin ale cărui exploatare şi funcţionare se asigură furnizarea/prestarea serviciului.

 Utilităţile publice cuprind: 

a) alimentarea cu apă; 

b) canalizarea şi epurarea apelor uzate; 

c) colectarea, canalizarea şi evacuarea apelor pluviale; 

d) producţia, transportul, distribuţia şi furnizarea de energie termică în sistem centralizat; 

e) salubrizarea localităţilor; 

f) iluminatul public; 

g) administrarea domeniului public şi privat al unităţilor administrativ-teritoriale, precum şi altele asemenea; 

h) transportul public local 

i) şedinţa publică - şedinţă desfăşurată în cadrul autorităţilor administraţiei publice şi la care are acces orice persoană interesată. (Legea51/2006).
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