REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent
PUZ ,Reconversie zona functionala pentru construire locuinte colective”
- Jud. Mures, mun. Targu Mures, str. Livezeni, nr. 18

I Dispozitii generale:

Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica si detalia
sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal, in vederea
aplicarii acestuia.

Regulamentul aferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism pentru
intreaga zona prescriptii si recomandari specifice pentru fiecare zona in parte.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 257/2002 si
Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.

- Reglementarile cuprinse in PUG Targu-Mures, pentru zona ce se face
obiectul PUZ.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de
autoritate al administratiei publice locale.

1. Requli de baza privind modul de ocupare a terenurilor:

1. Prescripiii si recomandari generale:

Activitatea de construire in zona urmeaza sa se desfasoare in cadrul
urmatoarelor categorii principale:
J construirea unor imobile cu destinatia locuinte si servicii, cu regim de
inaltime Stehnic+P+6E+R / Dtehnic+P+6E+R
o realizarea delimitarii clare a proprietatilor si stabilirea competentelor
fiecarui proprietar pt. functionarea corecta in ansamblu a zonei,
o amenajari de cai de comunicatie si realizarea echiparii tehnico-edilitara a
zonei.

2. Aspecte compozifionale si functionale privind organizarea
arhitectural-urbanistica a zonei

Pentru conturarea compozitiei prevazute in prezenta documentatie sunt
necesare lucrari care contribuie la organizarea spatiala, functionala si estetica
a zonei:

- respectarea amplasamentelor prevazute in PUZ;
- respectarea destinatiei terenurilor in functie de zonificarea stabilita,
pentru ca acestea sa poata coexista si functiona fara a se deranja.



3. Recomandari privind organizarea circulatiei

Inspre latura nordica a zonei studiate exista strada Livezeni, strada ce
urmeaza a fi modernizata, astfel incat sa rezulte o fluidizare a circulatiei
auto. Strada Livezeni (DJ 135) urmeaza a avea o ampriza de 19,40 m: patru
benzi de circulatie auto a cate 3,50 m fiecare (cate doua benzi pe sens),
cate o pista de biciclete pe sens (latime de 1,50 m fiecare) si trotuare de
1,20 m. Intrarea si iesirea in si de pe amplasament se vor realiza prin latura
de vest, folosind un drum existent ce urmeaza a fi modernizat la doua benzi
de circulatie, cu ampriza totala de 9,40 m (carosabil din doua benzi cu
latimea de 3,50 m fiecare si doua trotuare laterale cu latimea de 1,20 m
fiecare). In zona de acces se vor amplasa bariere ce vor fi actionate de
locatari folosind telecomenzi specifice. De asemenea, in zona accesului se
va amplasa un post de paza, deoarece se urmareste crearea si mentinerea
unei stari de siguranta si comfort pentru viitorii locatari.

Drumul intern propus, prin care se realizeaza circulatia autovehiculelor
si a pietonilor an interiorul terenului studiat, va avea sens unic, cu carosabil
de 3,50 m latime si trotuare de 1,20 m latime, conform sectiunilor prezentate
in plansele de reglementari urbanistice (profile variabile, functie de
necesarul zonei accesate).

Pe teren s-au propus parcaje (sub- si supraterane), exemplificate in
plansele de reglementari urbanistice, componente ale prezentei
documentatii. Se vor planta arbori in imediata apropiere a locurilor de
parcare supraterane, respectand reglementarile in vigoare de a avea minim
un arbore la fiecare trei locuri de parcare.

Investitia propusa indeplineste conditia existentei locurilor de parcare (1
loc de parcare pe apartament, plus 10% pentru vizitatori), fiind propuse 240
locuri de parcare (93 supraterane si 147 subterane) pentru un numar estimat
de 200 apartamente. Demisolul tehnic se va intinde inclusiv sub suprafata
dintre corpurile propuse B si C, respectiv extins spre vest in cazul corpului
propus D. In aceastd manierd vor fi asigurate trei locuri de joaca, de
dimensiuni generoase, in conditii de maxima siguranta pentru copiii viitorilor
locatari.

Se vor asigura 200 de locuri de parcare pentru biciclete, respectiv 1 loc
de parcare pentru fiecare apartament.

Pe teren s-au propus circulatii si parcaje (sub- si supraterane),
exemplificate in plansele de reglementari urbanistice si in cele de profile
stradale, componente ale prezentei documentatii.



111 Zonificarea functionala:

In cadrul zonei studiate, pe terenurile generatoare de PUZ, proprietate
a S.C. PROELCONS S.A, Nicusan lacob si Nicusan Mariana Maria, cu
suprafata de 9.736 mp, s-a propus o zona functionala:

CML - Zona mixta continand
- servicii_de interes general (servicii manageriale, tehnice,

profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, restaurante, loisir) si - locuinte colective mairi;

Aliniament la strada Livezeni: retragere de 15,70 m fata de limita de
proprietate.

Aliniament la limita vest: retragere de 13,00 m fata de limita de
proprietate.

Alte retrageri:

- jumatate din inaltimea maxima a cladirilor / 13,00 m fata de limitele
laterale si posterioare,

- jumatate din inaltimea maxima a cladirilor / 13,00 m intre doua imobile
invecinate.

Regim maxim de inaltime: Stehnic+P+6E+R / Dtehnic+P+6E+R

Hmaxim = 26,00 m

P.O.T. maxim = 20%
C.U.T. maxim =1,5

S-a estimat ca in urma investitiei se vor construi 200 de apartamente,
pentru care s-au propus 240de parcari, dintre care 93 supraterane si 147 in
demisolul imobilelor propuse.

Se vor desfiinta cladirile cu caracter industrial existente si se va pastra
cladirea de birouri existenta (P+2E), cu interdictii de etajare si extindere,
respectand indicii urbanistici propusi mai jos.



BILANT TERITORIAL

Zone functionale

Suprafata (mp)

Existent Propus
(mp) % (mp) %
Suprafata constructii | 1.046 10,74% | 1.947,00 | 20,00%
Circulatii 3.779 38,82% | 2.700,00 | 27,73%
Parcaje 500 5,14% | 1.270,00 | 13,04%
Zona libera (verde) 4.411 4530% | 3.819,00 | 39,23%
Total zona studiata | 9.736 | 100,00% | 9.736,00 | 100,00%

P.O.T. maxim propus = 20%
C.U.T. maxim propus = 1,5

FISA DE REGLEMENTARI

1. Denumirea zonei:

CML - Zona mixta continand centru de cartier cu institutii, servicii si
echipamente publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice,
profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurante,
loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte colective mari.

2. Date de recunoastere

o Zona de studiu este situata in partea de Est a localitatii; se invecineaza
cu terenuri proprietate privata iar la nord cu strada Livezeni.
o Suprafata zonei studiate este de 9.736 mp aflati in proprietatea unei
persoane juridice private (PROELCONS S.A.) precum si in proprietatea unor
persoane private (Nicusan lacob si Nicusan Mariana Maria).

o Tipul de proprietate:

- privata: PROELCONS S.A., NICUSAN |IACOB, NICUSAN

MARIANA MARIA.




3. Constructii existente

Pe intregul teren studiat exista cinci constructii cu destinatia birouri, hala
de productie si ateliere. Dintre acestea, patru sunt propuse spre demolare iar
un imobil cu destinatia de birouri si servicii (Sc = 158.60 mp, regim de inaltime
P+2E) propus pentru a-si pastra destinatia.

4. Propuneri:

4.1. Constructii propuse:
- tema de proiectare defineste clar tipul
- locuinte colective cu functiuni complementare admise la parter
(birouri, spatii comerciale si/sau aprtamente)
- se defineste suprafata edificabila a parcelelor: zona ocupata de
constructii.
S-a estimat ca in urma investitiei se vor construi 3 imobile cu un total de
200 de apartamente, pentru care s-au propus 240 parcari, dintre care 93
supraterane si 147 in subsolul imobilelor propuse.

4.2. Regimul de inaltime propus al constructiilor:

Regim maxim de inaltime: Stehnic+P+6E+R / Dtehnic+P+6E+R

Hmaxim = 26,00 m

S-au propus invelitori tip terasa necirculabila, caz in care inaltimea la
coama va fi egala cu inaltimea la streasina. La imobilele |la care se vor proiecta
invelitori cu plane inclinate, inaltimea la coama a acestora se va stabili prin
documentatiile pentru autorizarea constructiilor.

4.3. Reglementari ale zonei: aliniamente, distante:

CML - Zona mixta continand
- servicii _de interes general (servicii manageriale, tehnice,

profesionale, sociale, colective si personale, comert,
hoteluri, restaurante, loisir) Si - locuinte colective mari;

Aliniament la strada Livezeni: retragere de 15,70 m fata de limita de
proprietate.

Aliniament la limita vest: retragere de 13,00 m fata de limita de
proprietate.

Alte retrageri:

- jumatate din inaltimea maxima a cladirilor / 13,00 m fata de limitele
laterale si posterioare,



- jumatate din inaltimea maxima a cladirilor / 13,00 m intre doua imobile
invecinate.

Constructiile vor fi deci in aliniament cu circulatile propuse, retrase fata
de aceasta cu minim 5 m, cf. planselor de reglementari urbanistice. Distantele
minime ale constructiilor fata de vecinatati vor fi: la minim 13,00 m fata de
limitele laterale ale parcelelor, dar nu mai putin decéat jumatate din inaltimea la
streasina a constructiilor si minim 12,00 m fata de limitele posterioare .

Corpurile B si C vor respecta aliniamentul la strada Livezeni: retragere
de 15,70 m fata de limita de proprietate si se va inscrie in suprafata
construibila a parcelei.

Corpul D va respecta aliniamentul fata de drumul lateral existent:
retragere de 13,00 m fata de limita de proprietate.

Toate accesele in spatiile colective sau private se vor face din domeniul
public.

UTILIZARI ADMISE:

Retele de echipare edilitara.

Cai de acces carosabile si pietonale.

Spatii publice si zone verzi cu rol de agrement.
Echipamente publice aferente zonelor de locuinte.

Se admit urmatoarele functiuni aferente functiunii de locuire: servicii de
interes general (servicii manageriale, comert, hoteluri, restaurante, loisir) si
servicii conexe (birouri, comert, alimentatie publica), cu urmatoarele
conditionari:

- spatiile vor fi situate exclusiv la parterul cladirilor;

- accesul se va face dintr-un spatiu public, fara a traversa curti, gradini

sau spatii verzi destinate locatarilor;
- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 100 mp;
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
- activitatea sa se desfasoare numai in interior;
- sa se asigure 1-2 locuri de parcare pentru vizitatorii ocazionali.



4 4. Indici de utilizare a terenului:

BILANT TERITORIAL
Zone functionale Suprafata (mp)
Existent Propus
(mp) % (mp) %
Suprafata constructii | 1.046 10,74% | 1.947,00 | 20,00%
Circulatii 3.779 38,82% | 2.700,00 | 27,73%
Parcaje 500 5,14% | 1.270,00 | 13,04%
Zona libera (verde) 4.411 45,30% | 3.819,00 | 39,23%
Total zona studiata | 9.736 | 100,00% | 9.736,00 | 100,00%

La calculul bilantului teritorial de mai sus mentionam ca s-a inclus si
cladirea existenta propusa spre pastrare, cu functia de birouri si servicii, regim
de inaltime P+2E (existent), Sconstruita = 158.60 mp, respectiv Sdesfasurata
propusa = 475.80 mp.

Caracteristicile construcitiilor propuse

- functiunea: - spatii comerciale, birouri si/sau apartamente la

parterul celor trei imobile propuse,

- apartamente (locuinte colective / aparthotel) la etaje, respectiv birouri
in cladirea existenta.

a) Datele de mai jos se refera la ,Corpul A’(imobil existent):
- dimensiunile maxime: 9,58 x 16,56 m

- regim de inaltime: P+2E
- hmax. corniga- + 12,00 m
- hma\x. coamé- + 12,00 m

- suprafata construita Sccmpa= 158,60 mp,

- suprafata desfasurata Sd cop = 475,80 mp,

- categoria ,,C" de importanta si clasa ,|lI” de importanta.

b) Datele de mai jos se refera la ,Corpul B’(imobil propus):
- dimensiunile maxime: 19,05 x 35,40 m




- regim de inaltime: Dtehnic+P+6E+R / Stehnic+P+6E+R

- Nimax. + 26,00 m
- suprafata construita S¢copc= 674,37 mp,
- suprafata desfasurata Sd corp c= 5.125,20 mp,

- categoria ,,C” de importanta si clasa ,|lI” de importanta.

c) Datele de mai jos se refera la ,Corpul C”(imobil propus):
- dimensiunile maxime: 19,05 x 35,40 m

- regim de inaltime: Dtehnic+P+6E+R / Stehnic+P+6E+R
- e + 26,00 m

- suprafata construita S; o c= 674,37 mp,

- suprafata desfasurata Sdcopc= 5.125,20 mp,

- categoria ,,C” de importanta si clasa ,|lI” de importanta.

d) Datele de mai jos se refera la ,Corpul D”(imobil propus):
- dimensiunile maxime: 16,05 x 27,40 m
- regim de inaltime: Dtehnic+P+6E+R / Stehnic+P+6E+R
- Nimax. : + 26,00 m
- suprafata construita Sccopp=439,75 mp
- suprafata desfasurata Sd cop b= 3.342,10 mp
- categoria ,C” de importanta si clasa ,IlI" de importanta.

« SUPRAFATA CONSTRUITA TOTALA = 1.788,49 mp
« SUPRAFATA DESFASURATA TOTALA = 13.592,52 mp
« NUMAR TOATAL DE APARTAMENTE = 204
NUMAR TOATAL DE PARCARI = 220 (144 supraterane Si 76 subterane)

P.O.T. maxim propus = 20%
C.U.T. maxim propus = 1,5

Toate accesele in spatiile colective sau private se vor face din domeniul
public.



4.5. Materiale folosite:
Materialele de constructii folosite vor fi de cele durabile: caramida, beton,
lemn, piatra.
Finisajele permise:
- tencuieli cu zugraveli de diferite culori cu materiale traditionale;
- placaje de caramida sau alte materiale in diferite culori;
- elemente de lemn aparente tratate incolor sau colorat;
- zidarie sau placaje de piatra;
- tamplarii exterioare culoare naturala sau vopsite;
- invelitoarea acoperisurilor va fi din tigle ceramice, beton — tip ;
- circulatiile carosabile si pietonale din incinte vor fi dalate, pavate cu
piatra sau asfaltate
- la limita de proprietate inspre drumurile publice, vor fi prevazute
firide pentru montarea contoarelor de utilitati (energie electrica, apa, gaz m

4.6. Parcaje, garaje:

Investitia propusa indeplineste conditia existentei locurilor de parcare
(187 locuri de parcare propuse), situate atat subteran (62 locuri de parcare)
cat si suprateran (125 locuri de parcare).

4.7. Delimitari incinte:

Delimitarea spatiilor deschise spre vecini se va face cu gard.

Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad
altfel, imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu
inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic
sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si care
permite patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2
m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ” in
componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din
beton).

4.8. Plantatii, zone verzi:
Plantatiile de tip arbori si arbusti vor fi numai de genul acelora care nu
creaza umbriri defavorabile catre vecini.
Se prevad aliniamente de copaci intre circulatia auto si cea pietonala
(pe o banda de zona verde cu latimea de 0,80 m), cat si aliniamente cu rol
de protectie fonica si vizuala, in special la limitele parcelelor, arbori cu
inaltimea coroanei la maturitate de 5 — 15 m. Se va evita plantarea arborilor
la distante mai mici de 3 m intre cladiri si coroana arborelui la maturitate.



5. Restrictii:

Nu se admite:
- construirea in zona pana la elaborarea si avizarea proiectelor de
specialitate;
- constructii sau amenajari straine programului general zonei.

Intocmit,
Arh. Neamtu Viorel




