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MEMORIU DE PREZENTARE

PRIVIND INTOCMIRE P.U.Z. "STABILIRE REGLEMEN|TARI PENTRU CONSTRUIRE
CLADIRI DE PRESTARI SERVICII SI REGLEMENTARE ACCESE” in mun. Tg. Mures, str.
Barajului nr. 21, jud. Mures.

1. INTRODUCERE

1.1. DATE GENERALE

Denumirea investitiei: P.U.Z. Stabilire reglementari pentru construire cladiri de

prestari de servicii si reglementare accese

Amplasamentul investitiei: str. Barajului nr. 21, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. Conflexim S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z

Data: 02.2023

1.2. REGIMUL JURIDIC
Imobilul studiat este cuprins in mai multe carti funciare, dezmembrate dintr-unul initial,

anume:
a)

C.F. 120807/Tg. Mures, nr. cad. 120807, teren intravilan curti constructii in
suprafata de 5.000,0mp, edificat cu:

- C1 — spatiu prestari servicii — service auto — corp administrativ
- C2 — spatiu prestari servicii — service auto — hala vopsitorie

- C3 — spatiu prestari servicii — service auto — hala tinichigerie
Proprietar S.C. Conflexim S.R.L.

b)
c)
d)
e)

f)

C.F. 138953/Tg. Mures, nr. cad. 138953, teren intravilan curti constructii in
suprafata de 1.206,0mp. Proprietar S.C. Conflexim S.R.L.

C.F. 139127/Tg. Mures, nr. cad. 139127, teren intravilan curti constructii in
suprafata de 2.000,0mp. Proprietar S.C. Reluxa Comglob S.R.L.

C.F. 139128/Tg. Mures, nr. cad. 139128, teren intravilan curti constructii in
suprafata de 1.285,0mp. Proprietar S.C. Conflexim S.R.L.

C.F. 138224/Tg. Mures, nr. cad. 138224, teren intravilan curti constructii in
suprafata de 3.800,0mp. Proprietar S.C. Conflexim S.R.L.

C.F. 138769/Tg. Mures, nr. cad. 138769 (transcris din CF 96796), teren drum
intravilan in suprafata de 1.434,0mp. Proprietar S.C. Conflexim S.R.L. Pe acest
teren este notat drept de servitute de trecere in favoarea parcelelor cu nr. cad.
120807, 138953, 139127, 139128, 138224 — cele mentionate mai sus.
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Suprafata totala a terenului este de 9.725,0mp. Adresa postala este str. Barajului nr.
21.

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

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

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

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

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

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

— P.U.Z. Conversie functionala in vederea extinderii atelierului de tinichigerie si service
auto, aprobat cu H.C.L. 86/2011.

Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
— Actualizare P.U.G. Tg. Mures, aprobat cu HCL 404/2022;
— Ridicare topografica;
— Studiu geotehnic;
— Studii privind aprovizionarea cu utilitati a zonei;
— Studii de circulatie.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei

Nu avem cunostinta de proiecte majore in zona.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative

Terenul este situat in intravilanul mun. Tg. Mures, langa limita administrativd cu
comuna Sancraiu de Mures, in zona industriala si de prestari servicii a municipiului. Este
front la str. Barajului, cu incinta delimitatd de imobilul S.C. Romgaz S.A. si zona aeroportului
utilitar. n partea nordica este raul Mures, cu amenajarile hidrotehnice ale barajului si podului
si cele ale varsarii bratului mort in albia principala.

Pe frontul la strada este incinta de prestari servicii — service auto — a proprietarului
terenului, cu trei cladiri specifice functiunii. Accesul se face direct din strada cat si din corpul
de drum dezmembrat din imobilul initial. Acesta are o latime de aprox. 4,0m, cu o
supralargire.

Restul terenului este liber de constructii.

in str. Barajului exista toate utilititile necesare construirii — apa, canal, electricitate,
gaz metan.
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Pentru construirea cladirilor de pe parcela cu nr. C.F. 120807 a fost aprobat prin
H.C.L. 86/10.02.2011 P.U.Z. — Conversie functionald in vederea extinderii atelierului de
tinichigerie si service auto.

Restul terenului a ramas cu denumirea functionala Ai2A — Subzona unitatilor
predominant industriala, cu posibilitatea construirii conform P.U.Z.

Potential de dezvoltare
Zona este in construire si va fi mai interesanta dupa construirea legaturii carosabile
intre str. Insulei si zona Combinatului Azomures.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE, ACCESIBILITATE, COOPERARE EDILITARA

Pozitia fata de intravilanul zonei

Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Tg. Mures, la limita nord-vestica
a acesteia, limitrof raului Mures.

Relationarea zonei cu localitatea, cooperarea edilitara, cu institutii
Terenul este front la str. Barajului, care are toate utilitatile necesare construirii Si
functionarii. Zona nu are si nu necesita institutii publice.

2.3. ELELEMENTE DE CADRU NATURAL
Zona este situata in intravilan, este construita cu cladiri industriale, de depozitare sau
productie mixturi asfaltice si nu mai are caracter natural.

2.4. CIRCULATIA

Aspecte critice

Str. Barajului este intens circulata cu traficul greu care traverseaza municipiul, are un
prospect de doar doua benzi, infrastructuta deteriorata.

Transport
Pe str. Barajului nu exista transport local. Singura linie care ajunge in zona este linia

6, care trece pe str. Libertatii, intre Dispecerat Tudor si Mureseni Sat.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul studiat are construite hale de vulcanizare, depozit anvelope, service auto.
Limitrof sunt cladirile statiei de epurare a SNG Romgaz S.A., utilaje de productie asfalt,
carmangerie, cladiri de depozitare si productie cu functiuni variate.

Relationari intre functiuni
Zona are specific de productie, depozitare.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Terenul este ocupat de hale de mica productie si liber de zona dorita pentru
reglementare.
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Aspecte calitative ale fondului construit

Cladirile din zona sunt industriale, cu aspect, volum si structura tipice, fara calitati
deosebite.

Asigurare cu servicii a zonei

Zona are utilitati si acces auto asigurat.

Principalele disfunctionalitati

DOMENI DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Circulatie - circulatie auro intensa, trafic construirea de cai de
greu; circulatie pentru traficul greu

- lipsa trotuare, piste de
circulatie alternative;
- infrastructura degradata

in afara orasului;
respectarea infrastructurii, a
trotuarelor, propuneri de
circulatie alternativa.

Fond construit

- cladiri industriale, utilaje de
productie fara valoare,
degradate

repararea, inlocuirea,
relocarea cladirilor/utilajelor
deteriorate;

construirea de cladiri cu
aspect actual, industrial

Spatii plantate

zona construitd, industriala

reglementarea de zone verzi
n incinte, la minim 20% din
teren

Probleme de
mediu

zona de productie;
circulatie poluanta

implementarea de utilaje,
metode de lucru nepoluante;
eliminarea traficului greu din
oras.

Protejarea zonelor:

cu valoare de
patrimoniu
pe baza normelor

zona fara valori de
patrimoniu;

- zona traversata de retele de
transport gaze naturale, apa

sanitare in vigoare
- fata de constructii
si culoare tehnice
- cu destinatii
speciale
- zone poluate

respectarea zonelor de
protectie a infrastructurii de
transportu utilitati.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
Apa si canalizare

Conform avizului S.C. Compania Aquaserv S.A., pe str. Barajului exista o conducta
de apa, una de canalizare unitara, una de canalizare pluviala si una de canalizare
menajera.
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Gaze naturale
Conform avizului S.C. Delgaz Grid S.A., in zona studiata exista o conducta de
distributie gaze naturale.

Electricitate
Conform avizului SDEE Transilvania Sud S.A., in zona studiata exista retele aeriene
si subterane de alimentare cu energie electrica.

Telefonie
Conform avizului S.C. Telekom Romania Communications S.A., in zona studiatd nu
exista retele si echipamente de comunicatii.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata are limitrof cursul de apa Mures si bratul mort al acestuia. Ambele sunt
bordate de diguri de protectie care fac zona sigura fata de inundatii.

Functiunile productive din zona nu sunt poluante.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Consultarea populatiei se va face prin intermediul anunturilor si dezbaterilor publice
organizate de forurile acreditate.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Functiunea propusa este de fapt o extindere si modernizare a activitatilor existente in
incinta.

A fost intocmit un studiu geotehnic care releveaza conditile de fundare pe
amplasament.

A fost intocmita si avizata documentatia topografica pentru stabilirea nivelmetriei si
planimetriei terenului.

3.2. PREVEDERILE P.U.G.
3.2.1. CONSIDERATIUNI PRELIMINARE

Documentatia a fost inceputd in anul 2020 cand a fost obtinut certificatul de
urbanism cu nr. 1662/2020 pentru intocmire "PUZ Stabilire reglementari pentru construire
cladiri de prestari servicii si reglementare accese” cu aviz de comisia tehnica nr.
18/12.02.2021 si aviz de oportunitate nr. 6/19.03.2021, au fost obtinute avizele solicitate in
certificat de urbanism.

Certificatul de urbanism a expirat si a fost solicitat si obtinut unul nou cu nr.
2131/29.12.2022, cu mentiunile din actualizare P.U.G. Tg. Mures aprobat cu H.C.L.
404/2022. A fost obtinut un nou aviz de oportunitate cu nr. 2/30.01.2023.

Vom cita regulamentele ambelor P.U.G. aprobate, care in mare parte se suprapun.

3.2.2. PREVEDERILE P.U.G. APROBAT IN 2002
In P.U.G. Tg. Mures zona este cuprinsa in U.T.R. Ai2 — Zona activitatilor propuse
si de servicii, cu subzona Ai2a — Subzona unitatilor predominant industriale.
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ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
Sectiunea I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art.1. — Utilizari admise:

Pentru toate UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferite tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea
activitatilor si/sau este necesara schimbarea destinatiei, se cere P.U.Z
(reparcelare/reconformare zona).

Al2a — activitati industriale productive si de servicii, IMM cu profil nepoluant desfasurate in
constructii industriale mari si mijlocii;

— distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;

— cercetarea industriala care necesita suprafete mari de teren.

Art. 2. — Utilizari admise cu conditionari:
Al2a — Conform P.U.Z.

— Activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50%
a poluarii actuale in termen de 5 ani extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi
permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poluarii.

Art. 3. = Utilizari interzise:

— Conform P.U.Z;

— In toate unitatile teritoriale de referinta ale zonei Al se interzice amplasarea unitatilor
de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care
poluarea depaseste CMA,;

— Se interzice amplasarea locuintelor;

— Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si alte servicii de interes general, a
oricaror alte servicii nespecificate la punctul Art.2

— In toate unitatile teritoriale de referinta ale zonei A sunt permise in mod exceptional
urmatoarele :

+ Spital
+ Cabinete medicale
» Spatii incluzand servicii pentru oricare din utilizarile de mai sus.

Sectiunea Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Al2a — Conform P.U.Z. dar nu sub dimensiunile de la aliniatul urmator.

— Pentru a fi construibile, parcelele vor avea un front minim la strada de 20,00m in toate
UTR din zona A si o suprafatd minima de 3000mp. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai
mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati productive.

— Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor
parcele anterioare (prin schimb, instrdinare, etc.). In cazul In care ih momentul aprobarii
prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici decéat cele specificate anterior, este

9
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necesara relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data aprobarii
prezentului regulament.

Art. 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Al2a — Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de:

+ 10,00m pe strazile de categoria a llI-a

* 6,00 m— 8,00 m pe strazile de categoria a lll-a

Art. 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Al2a — Se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai
putin de 3,00m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite
amplasarea, pe fatadele spre alte unitati teritoriale de referinta, a calcanelor sau a ferestrelor
cu parapet sub 1,90m de la nivelul solului;

— Se admite amplasarea pe limita proprietatii, cu respectarea codului civil.

Art. 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Al2a — Distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse
dar nu mai putin de 6,00m.

— Distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire
si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente.

— In toate cazurile se va tine seama de conditile de protectie fatad de incendii si alte
norme tehnice specifice.

Art. 8. — Circulatii si accese
Al2a — Conform P.U.Z.

— Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, dintr-o proprietate
adiacenta strazii — cu latime de minim 4,00m pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele.

Al2a — Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

— Accesul in parcele din strazile de categoria | si Il vor fi la minimum 40,00m distanta,
iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de
circulatie.

Art. 9. — Stationarea autovehiculelor
Al2a — Conform P.U.Z.

— Stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii — reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute n interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere.

Art. 10. — inaltimea maxima admisa a cladirilor
Al2a — Se vor respecta inaltimile maxime ale cladirilor de 20,00m.

10
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Art. 11 — Aspectul exterior al cladirilor
Al2a — Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

— Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;

— Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe
inaltimile inconjuratoare.

Art. 12 — Conditii de echipare edilitara
Al2a — Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare.
Art. 13 — Spatii libere si spatii plantate
Al2a — Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, vor fi astfel amenajate incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

— Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori
n proportie de minim 40%, forménd de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

— Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 200,00m.

Art. 14 —Tmprejmuiri
Al2a — Imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi maxim 2,20m din care un
soclu de 0,30m, vor fi dublate cu gard viu.

— Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea
vehiculelor tehnice Tnainte de admiterea lor in incintd pentru a nu incomoda circulatia pe
drumurile publice.

Sectiunea Ill - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

Art. 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. - % mp AC/mp teren)
Al2a — Conform P.U.Z., dar nu peste 50%.

Art. 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. - mp ADC/mp teren)
Al2a — Se va respecta un coeficient volumetric de utilizare a terenului care sa nu
depaseasca 10 mc/mp teren.

3.2.3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR APROBATE ULTERIOR PUG 2002

Lotul de 5.000mp situat pe frontul str. Barajului a fost reglementat in P.U.Z. aprobat
cu H.C.L. 86/2011 ca Al2a — Zona activitatilor productive si de servicii, subzona unitatilor
predominant industriale.

Regulamentul preia aidoma pe cel aprobat in P.U.G. 2002.

3.2.4. PREVEDERILE P.U.G. APROBAT iN 2022
In actualizare P.U.G aprobat cu H.C.L. 404/24.11.2022, amplasamentul are doua
denumiri functionale:
11
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- AlI2 — zona activitatilor productive si de servicii, UTR Al2b — subzona
implantarilor IMM productive si de se servicii de tip industriale si
cvasiindustrial.

- V5 — culoare de protectie fata de infrastructura tehnica.
Reglementarile acestora sunt:

Al2b — subzona implantarilor IMM productive si de servicii de tip industrial si
cvasiindustrial

SECTIUNEA | — UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

Subzona este in general eterogena, compusa din unitati economice diverse ca
marime, profil, calitate a structurarii interne. Tn prezent o parte din spatiile construite aferente
acestei subzone sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de
tip industrial sau cvasiindustrial, de depozitare etc; partial aceste activitati sunt desfasurate
in conditii improvizate, precare, neadecvate; alte spatii sunt complet neutilizate.

O parte a acestor unitati economice evidentiaza o structurare interna mediocra,
dezordonata, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice; uneori zonele de acces/primire
sunt neorganizate sau inexistente si induc disfunctii in spatiul public. Cladirile/halele
industriale sunt de factura diversa, majoritatea construite ih a doua jumatate a secolului al
XX-lea, se afla in stare de conservare diferentiata si au o valoare de utilizare foarte diferita.
Infrastructura urbana a suferit in timp, in majoritatea zonelor un proces de imbunatatire.

Pe anumite amplasamente terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare rezultat
in urma activitatilor industriale ce s-au desfasurat aici.

Avand in vedere aspectele evidentiate, programele de reabilitare/restructurare apar
ca strict necesare pentru valorificarea importantului potential de dezvoltare economca si
urbana neexploatat.

Temele tratate in documentatiile de urbanism care vizeaza reabilitare /restructurare
trebuie sa urmareasca:

- reorganizarea activitatilor economic si spatial;

- restructurarea, reabilitarea, reconversia, segmentarea unitatilor;

- crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari functionale de tip brownfield prin
programe de finantare si o politica fiscala specifica;

- reorganizarea/restructurarea incintelor existente si utilizarea unor cladiri si terenuri ca
infrastructura specifica pentru microintreprinderi si intreprinderi mici ce dezvolta
tehnologii avansate, inovative si nu polueaza;

- dezvoltarea serviciilor complementare/de sustinere a activitatilor de baza;

- dezvoltarea altor servicii compatibile cu functiunile principale si a infrastructurii urbane
in zona;

- imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii - trafic auto, trafic pietonal, trafic alternativ,
transport in comun/circulatii alternative;

- dezvoltarea/densificarea retelei stradale de interes local in corelare cu formulele
acceptate de reorganizare a unitatilor economice/ industriale;

- organizarea/reabilitarea spatiilor publice aferente exteriorului noilor incinte precum si a

celui aferent zonelor de amenajare si al spatiilor verzi din interiorul incintelor.
12
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Interventiile importante vizdnd restructurarea integrala sau partiala a cladirilor
existente, extinderea si adaugarea de noi cladiri/corpuri de cladire, reconversiile functionale,
introducerea/adaugarea de noi tipuri de activitati - numai din categoria celor admise sau
admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a programelor de
reabilitare/restructurare si vor fi reglementate prin documentatii de urbanism de tip PUZ de
reabilitare/restructurare ce vor viza o unitate/un grup de unitati economice.

P.U.Z.-ul de reabilitare/restructurare va include si detalia in mod obligatoriu
prevederile prezentului Regulament in ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate
publica, utilizarea functionala, conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

Art. 1. — Utilizari admise

- activitati productive si de servicii de profil nepoluante desfagurate in constructii mici gi
mijlocii;

- distributia si depozitarea bunurilor $i materialelor produse;

- structura functionala dedicata activitatilor economice de tip industrial (productie
‘concretd” care include toate categoriile de activitati industrial conform CAEN si
productie “abstracta” care cuprinde activitaii manageriale,comerciale si tehnice pentru
industrie):

« mica productie si activitati complementare - administrative, de depozitare, de
transport, sociale etc. - direct legate de functia de baza;

« servicii de tip industrial sau cvasiindustrial ce dezvolta tehnologii avansate,
inovative;

- intreprinderi mici si mijlocii productive si de servicii, cu structura functionala dedicata
activitatilor de mica productie, serviciilor de tip industrial si cvasiindustrial, comertului
engros, cu materiale de constructie si cu alte tipuri de materiale rezultate din procesul
de productie;

- distributia si depozitarea bunurilor si a materialelor produse:

« anumite activitati comerciale (dar nu de tip engros) care nu necesita suprafete
mari de teren;
« comer{ engros cu bunuri si materiale de dimensiune mica si medie;

- sedii/puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce
desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial
- comerciale, administrative, de depozitare etc.;

- cercetare industriala care nu necesita suprafete mari de teren.

Art. 2. — Utilizari admise cu conditionari

- activitati complementare/de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale - cu conditia amplasarii acestora pe baza
de documentati de wurbanism de tip PUZ aferent programelor de
reabilitare/restructurare, pe traseele majore de acces, in zone de servire special
instituite etc;

- garaje publice sau private supraterane/subterane in cladiri dedicate cu conditia ca
accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul,
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depozitari de utilaje, materii prime, produse finite, echipamente, materiale
refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor urbane cu conditia ca acestea sa
nu fie vizibile de pe domeniul public si sa nu genereze nici un fel de poluare;
elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau n afara spatiului public;

instalatii exterioare (climatizare, incalzire, pompe de caldura) cu conditia ca in timpul
functionarii sa nu produca poluare de nici un fel si sa nu fie vizibile de pe domeniul
public;

se permite construirea locuintelor de serviciu strict necesare pentru asigurarea
conducerii, supravegherii i pazei unitatilor si serviciilor subzonei.

Art. 3. — Utilizari interzise
Se interzic urmatoarele utilizari:

activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

amplasarea unitatilor de invatamant, a serviciilor publice si a oricaror alte servicii de
interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste nivelurile permise, in
zonele cu functiuni protejate;

locuire de orice tip;

comert en detail in cladiri independente sau de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.;

garaje in cladiri provizorii;

constructii provizorii de orice natura;

reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente;

depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc., in afara spatiilor special
amenajate conform normelor de protectia mediului in vigoare;

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare amplasate pe
spatiul public;

lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament si sistematizare verticala care pot sa provoace scurgerea
apelor meteorice pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea
rapida a apelor meteorice;

orice lucrari care diminueaza spatiile publice/spatiile plantate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Pentru unitati de productie devenite nefunctionale conditile de amplasare,

echipare si configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul PUZ de reabilitare/restructurare
cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Art. 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

se conserva de regula structura parcelara existenta;
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Art. 5.

Art. 6.

Art. 7.

divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare/restructurare a
unitatilor industriale, pe baza de PUZ, cu conditia ca parcelele rezultate sa
indeplineasca cumulativ criteriile enumerate mai sus si in plus urmatoarele criterii:

* saaiba front la strada;

« adancimea parcelei sa fie mai mare decat frontul la strad3;
se recomanda parcelarea terenului in module avand suprafata minima de 1.500mp si
un front la strada de minim 30,00m, cei interesati avand posibilitatea sa
concesioneze sau sa cumpere una sau mai multe parcele adiacente.

— Amplasarea cladirilor fata de aliniament
aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG
sau PUZ de reabilitare/restructurare prevad realinierea;
prin PUZ de reabilitare/restructurare se vor preciza retragerile de la aliniamente spre
strazile perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de:

« 10,00m pe strazile de categoria a ll-a;

» 6,00m pe strazile de categoria a lll-a;
in lungul principalelor cai de acces in oras (bd. Gh. Doja, bd. 22 Decembrie 1989,
bd. 1 Decembrie 1918,str.Voinicenilor) se vor respecta retrageri de la aliniamentul
circulatiei majore de cel putin 20,00m;
in cazul adaugarii de noi cladiri sau al extinderii celor existente, acestea se vor
dispune in retragere fata de aliniament, in front discontinuu (deschis); Tn situatia
parcelelor de colf, retragerea se va realiza egal fata de ambele aliniamente;
dimensiunea retragerii se va stabili prin documentatii de urbanism (PUZ), dupa caz,
aceasta putdand fi mai mare sau cel mult egala cu cea a cladirilor existente,
Tnvecinate, dar nu mai putin de 6,00m.

— Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

se vor respecta distante minime egale cu jumatate din inal{imea cladirii masurata la
cornisa in punctul cel mai Tnhalt dar nu mai putin de 6,00m fata de limitele laterale si
10,00m fata de limita posterioara a parcelelor; nu se admite amplasarea, pe fatadele
spre alte unitafi teritoriale de referinta, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub
1,90m fata de la nivelul solului;

in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte Unitati Teritoriale de
Referinta decat zonele A, se interzice amplasarea acestora pe limita parcelei;

in toate celelalte cazuri, avand in vedere dimensiunile specifice ale imobilelor ce
apartin acestui program functional si din considerente geotehnice, cladirile se dispun
izolat fata de limitele laterale si cea posterioara a parcelei la distanta reglementata in
primul aliniat.

— Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor tehnologice functionale in
interiorul unitatii in acord cu activitatea desfasurata cu urmatoarele conditionari:
« distanta minima intre doua cladiri aflate pe aceiasi parcela va fi egala sau mai
mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,00m;
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Art. 8.

Art. 9.

« distanta de mai sus se poate reduce la doua treimi (4,00m) daca pe fatadele
opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze
incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

n toate cazurile se vor respecta conditiile rezultate din normele de paza si protectie
fatd de incendii si toate normele tehnice specifice programelor functionale conform
Legislatiei in vigoare.

— Circulatii si accese

pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata in mod direct, cu latime de minim 4,00m pentru a permite accesul mijloacelor
de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport greu;

se vor asigura, in spatiul amenajat al incintei in functie de necesitati trasee pentru
transporturi agabaritice si grele conform normativelor tehnice specifice programului
functional;

n zona Al2b accesul pe parcele amplasate succesiv, din strazi de categoria | si Il va fi
asigurat la minimum 50,00m distanta; daca aceasta cerinta nu este posibil de realizat
accesele se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu
zone de parcare;

se vor prevedea, de regula, accese carosabile/pietonale separate: pentru
materiale/personallvizitatori, tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu);

n zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatiiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in
incinta;

pentru amenajarea acceselor cu rol pietonal si carosabil din interiorul incintelor se
vor utiliza imbracaminti permeabile.

— Stationarea autovehiculelor

stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii - reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va asigura numai Tn interiorul parcelei in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de
circulatie, incarcare si intoarcere;

atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje normat pentru fiecare
functiune in parte;

pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul
unitatilor productive; alternativ, se pot realiza cladiri dedicate, subterane/supraterane;
se recomanda ca parcajele dedicate vizitatorilor sa fie situate in afara imprejmuirii, in
spatiul de retragere fata de aliniament;

mijloacele de transport a marfurilor, vehiculele de orice alt tip decéat autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor;

in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat
parcajelor cu conditia plantarii/inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de
minimum 1,20m;
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parcajele amenajate la sol se vor planta cu minimum 1 arbore la 3 locuri parcare si
vor fi imprejmuite cu gard viu din specii cu frunze permanent verzi si inaltime minima
de 1,20m;

necesarul de parcaje se va dimensiona conform Anexei la prezentul Regulament.

Art. 10. — Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

se va respecta inaltimea maxima a cladirilor masurata la cornisa in punctul cel mai
Tnalt de 15,00m (exclusiv instalatii tehnologice);

pentru cladiri sau ansambluri de cladiri situate in pozitii urbane privilegiate
(dominante), prin documentatii de urbanism de regenare /restructurare urbana se
poate stabili un regim de inaltime mai mare, fara a depasi 18,00m in punctul cel mai
nalt;

inaltimea cladirilor pe strazile interioare ale incintei nu va depasi distanta dintre
aliniamente;

in culoarele rezervate liniilor electrice inalfimea se subordoneaza normelor tehnice
specifice;

regimul de inaliime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servitufi
aeronautice civile trebuie sa respecte prevederile RACR-ZSAC.

Art. 11. — Aspectul exterior al cladirilor

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban, asa cum a fost
el descris in Sectiunea I;

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

arhitectura interventiilor contemporane va fi de facture moderna si va exprima
caracterul programului functional respectand regulile de construire ale zonei sau ale
ansamblului originar;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei $i cu
vecinatatile imediate;

fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;

tratarea acoperirii cladirilor va {ine seama de faptul ca acestea se percep de pe
inaltimile inconjuratoare;

Art. 12. — Conditii de echipare edilitara si gestionarea deseurilor

toate cladirile sunt racordate la retele edilitare edificate, disponibile si
functionale+cablu optic; in vederea racordarii la retelele publice de apa si canalizare
si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice din parcaje,
circulatii si platforme exterioare;

se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine;
apele meteorice se vor dirija catre zonele verzi din interiorul parcelei si nu se va
impermeabiliza terenul peste minimul necesar (accese, alei, trotuare);
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toate noile brangsamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;
se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telecomunicatii,
CATV) pe spatiul public;

deseurile de orice natura vor fi gestionate/evacuate in conformitate cu normele
sanitare in vigoare;

fiecare parcela va dispune de platforme special amenajate in interior, destinate
colectarii/depozitarii deseurilor specifice rezultate din activitatile desfasurate,
beneficiarii fiind obligati sa detina un contract cu o firma specializata de
colectare/reciclare a acestora.

Art. 13. — Spatii libere si spatii plantate

orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

in cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii
amenajate peisager in suprafata de minim 20% din suprafata totala; acestea vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inalta);

suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori
in proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul
incintei;

perimetral toate parcelele vor avea o fésie verde de protectie vizuala si
fonica/olfactiva cu latimea de 3,00-5,00m in interiorul careia se vor planta in doua
randuri arbori de talie mare si arbusti de talie medie din specii de conifere si foioase;
suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 50,00mp;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia construciiei
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; in
acest sens se vor utiliza imbracaminti permeabile;

eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
Tmpiedica realizarea constructiilor;

se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00m inaltime si diametrul tulpinii peste 0,15m; in cazul taierii
unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;
in zonele de versanii se vor planta specii de arbori ale caror radacini contribuie la
stabilizarea terenurilor.

Art. 14. — Imprejmuiri si porti de acces

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor fi transparente cu inaltimi de maxim
1,80m din care un soclu opac de max. 0,30m, partea superioara fiind realizata din fier
sau plasa metalica si dublata de un gard viu; in cazul necesitatii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea imprejmuirii spre interior la 4,00m distanta cu
un al doilea gard transparent de 1,80m inal{ime, intre cele doua garduri fiind plantat;
dens arbori si arbusti;
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- pentru a nu incomoda circulatia autovehicolelor pe drumurile publice sau a pietonilor
pe trotuare si pentru a nu ocupa spatiul public, portile de intrare vor fi retrase fata de
aliniament pentru a permite stationarea autovehiculelor tehnice inainte de admiterea
lor in incint3;

- Tmprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea domeniului
public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar.

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Art. 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (POT — %mp AC/mp teren)
- POTnax=50%.

Art. 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT — mp ADC/mp teren)
CP1b:
- CUTnmax Se va respecta un coeficient volumetric maxim de 10,00 mc/mp.

V5 — Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Subzona cuprinde spatii verzi cu rol de protectie fata de infrastructura tehnica majora,
circulatii majore (rutiere, feroviare) retele magistrale de transport a energiei electrice,retele
majore pentru transport gaze naturale, zone de inmagazinare si transport a gazului metan,
alte tipuri de infrastructura tehnica.

Prezentul Regulament se va aplica in corelare cu cadrul normativ tehnic specific
fiecarui tip de infrastructura in parte si in conditile rezultate din avizele eliberate de
gestionarii acestora.

Delimitarea finala a acestor subzone (siguranta/protectie), aferente fiecarei parcele,
grevate de culoarele de siguranta si protectie fatda de infrastructura tehnica, va fi cea
rezultata din avizul aferent al fiecarui gestionar al retelelor de infrastructura majora obtinut in
baza certificatului de urbanism emis de autoritatea publica locala.

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii mentinute dupa
obtinerea avizelor de amplasament aferente gestionarilor de infrastructura majora.

Art. 1. — Utilizari admise
- interventii pentru intretinerea si reabilitarea elementelor de infrastructura majora
efectuate conform normelor tehnice specifice in conditii de siguranta in raport cu
vecinatatile subzonei;
- plantatii inalte, medii si joase, in conformitate cu cadrul tehnic normativ specific
fiecarei categorii de infrastructura tehnica in parte.

Art. 2. — Utilizari admise cu conditionari
- spatii verzi intretinute in conditiile tehnice stabilite de gestionarii de infrastructura
majora;
- sistem de alei si platforme pentru circulatii in conditiile tehnice stabilite de gestionarii
de infrastructura majora;
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Art. 3.

elemente aferente diverselor tipuri de infrastructura tehnico-edilitara, cu conditia
asigurarii compatibilitatii tehnice intre acestea.

— Utilizari interzise

Se interzic urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

orice constructii amenajari sau utilizari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie
fata de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore, de retele de transport
sau zone de stocare a energiei electrice sau a gazelor naturale sau a altor tipuri de
infrastructura, in absenta studiilor de coexistenta tehnica care ar permite realizarea
acestora.

SECTIUNEA |II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A
CLADIRILOR
Art. 4. - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Art. 5.

Art. 6.

Art. 7.

Art. 8.

zone delimitate in PUG pe baza avizelor obtinute de la gestionarii de infrastructura
tehnica majora (circulatii, transport si stocare de energie sau gaze naturale);
delimitarea zonelor de siguranta si protectie aferente fiecarei parcele grevata de
culoarele de siguranta si protectie va fi cea rezultata din avizul de amplasament
elaborate de fiecare gestionar al retelelor de infrastructura majora obtinut in baza
certificatului de urbanism emis de autoritatea publica locala pentru documentatii
preliminare de urbanism (PUZ/PUD) sau pentru autorizarea constructiilor si
amenajarilor, dupa caz.

— Amplasarea cladirilor fata de aliniament
amplasarea constructiilor si amenajarilor fata de aliniament se va face in
conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor tehnice
specifice, avizate si aprobate conform Legii.

— Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
amplasarea constructiilor si amenajarilor fata de limitele laterale si posterioara a
parcelei se va face in conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform
normelor tehnice specifice, avizate si aprobate conform Legii.

— Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

amplasarea constructiilor si amenajarilor unele fata de altele pe aceiasi parcela se
va face in conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor
tehnice specifice, avizate si aprobate conform Legii.

— Circulatii si accese

accesibilitatea culoarelor de protectie fata de infrastructura tehnica majora se va
conecta cu sistemul general al circulatiei urbane fiind reglementata cu acces public
limitat in conditile tehnice de siguranta stabilite de gestionarii de infrastructura
majora, conform normelor tehnice specific, avizate si aprobate conform Legii;

se vor folosi de regula imbracaminti cu grad ridicat de permeabilitate.
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Art. 9. — Stationarea autovehiculelor
- este interzisa stationarea sau parcarea autovehiculelor pe suprafata culoarelor de
siguranta sau de protectie fata de infrastructura tehnica in alte conditii decéat cele
stabilite prin avizul gestionarului acestor retele de infrastructura tehnica majora;
- in conditiile stabilite prin avizul de amplasament al gestionarului retelelor de
infrastructura tehnica majora, parcajele se pot organiza/amenaja in functie de
necesitati ca parte a sistemului de parcaje aferent circulatjilor publice.

Art. 10. — Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
- Tnaltimea constructiilor si al amenajarilor se va stabili in conformitate cu prevederile
studiilor de specialitate si conform normelor tehnice specifice, avizate si aprobate
conform Legii;
- regimul de Tinaltime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servituf
aeronautice civile trebuie sa respecte prevederile RACR-ZSAC.

Arti. 11. — Aspectul exterior al cladirilor
- aspectul constructiilor si al amenajarilor se va stabili in conformitate cu prevederile
studiilor de specialitate si conform normelor tehnice specifice, avizate si aprobate
conform Legii.

Art. 12. — Conditii de echipare edilitara

- zonele verzi cu destinatia de culoare de protectie fata de infrastructura tehnica vor
avea sisteme de preluare controlata a apelor pluviale;

- se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine;
apele meteorice se vor dirija catre zonele plantate din interiorul parcelei si nu se va
impermeabiliza terenul peste minimul necesar (alei, accese, etc.);

- zonele vor fi echipate edilitar si gestionate conform necesitatilor specifice stabilite de
fiecare detinator al retelelor de infrastructura tehnica majora, in parte.

Art. 13. — Spatii libere si spatii plantate

- se conserva de regula actuala structura cadastrala a spatiilor verzi de protectie fata
de infrastructura tehnica majora, eventualele transformari fiind rezultatul modificarii
normelor tehnice specifice care le-au generat sau modificari ale traseelor
amplasamentelor stabilite de gestionarii retelelor de infrastructura majora;

- interventiile importante asupra acestor categorii de spatii verzi si dupa caz a
sistemului de alei si platforme pentru circulatie se vor realiza numai pe baza cadrului
normativ tehnic specific pentru fiecare categorie de infrastructura tehnica majora
protejata in parte si cu acordul gestionarului acesteia;

- eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care amplasarea
acestora e in contradictie cu cadrul normativ tehnic specific pentru fiecare categorie
de infrastructura tehnica majora protejata in parte sau reprezinta un pericol imminent
pentru siguranta amenajarilor, persoanelor sau bunurilor.

Art. 14. — Imprejmuiri si porti de acces
- imprejmuirile acolo unde sunt necesare se vor subordona cadrului normativ tehnic

specific pentru fiecare categorie de infrastructura tehnica majora protejata in parte;
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- ca alternativa generala, acolo unde normele tehnice specifice nu prevad necesitatea
realizarii imprejmuirilor, delimitarea acestor zone in raport cu spatiile publice
adiacente sau cu alte categorii de spatii va fi realizata prin dispunerea perimetrala a
unor garduri vii;

- imprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea
domeniului public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia
de hotar.

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Art. 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (POT %mp AC/mp teren)
- in conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor tehnice
specifice, avizate si aprobate conform Legii.

Art. 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT %mp ADC/mp teren)
- In conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor tehnice
specifice, avizate si aprobate conform Legii.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului, intr-o zona de productie si
depozitare, care nu mai are caracter natural.

Regulamentul va prevede ca in incinte sa fie amenajate un minim de 20% spatii
verzi.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Accesul se face din str. Barajului, pe aleea carosabila interna existenta. Aceasta se
va prelungi pana la ultima propunere de lot construibil, cu posibilitate de intoarcere.
Prospectul propus este de 8,00m — 2x3,50m carosabil+1,00m spatiu verde. Pietonii vor
circula pe platformele interioare ale incintelor formate.
3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI URBANISTICE, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
Documentatia pastreaza denumirea functionald aprobata cu H.C.L. 86/2011, cu
particularizarea denumirii la Ai2 — zona activitatilor productive si de servicii, cu UTR
Ai2b/z - Zona implantarilor mici productive si servicii de tip industruial si
cvasiindustrial.
Indicatorii propusi sunt:
- Lot minim 1.200mp;
- P.O.T. max. 50%;
- C.U.T. max. 0,10mc/mp teren;
- H. max. — permis de autoritatea aeronautica, nu mai mare de 20,00m (conform aviz);
- Distanta fata de limite 2,00m (fata de 3,00).
Documentatia va reglementa terenul in suprafata de 9.725mp, cuprinsa in C.F. nr.
138953, 139127, 139128, 138224, 138769.

Fata de PUG aprobat in 2022, derogarile sun:

- suprafata teren construibil minim 1.200mp, fata de 1.500mp;
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- distantele fata de limitele minim 2,00m fata de 6,00m.

Bilantul teritorial pe terenul beneficiarului va fi:

Nr. Zone functionale Existent Propus
Crt. ha % ha %
1. | Zona terenuri destinate productiei (in P.U.G. si 0,829 85 0,572 | 58,8
curti constructii in C.F.) 1 1 2
2. | Zona cai comunicati si amenajari aferente 0,143 15 0,178 | 18,3
4 1 2
3. | Zone verde - - 0,222 | 22,8
3 6
TOTAL 0,972 100 | 0,972 | 100
5 5

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Incinta are bransamente la utilitatile existente in str. Barajului pe terenul fornt la
strada, construit cu cladirile service auto si vulcanizare.

Acestea vor fi extinse la toate loturile care se vor crea prin dezmembrarea terenului.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Functiunea existenta de cosmetica auto si reparatii nu polueaza, are toate avizele
necesare.

Toate cladirile si functiunile care se vor fi cladi pe amplasament, vor respecta normele
de protectie a mediului si nu vor produce noxe.

In principiu, functiunile vor fi de mica productie, depozitare, birouri.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Zona este predominant de productie si nu are institutii sau servicii publice.

Drumul interior de acces la parcele va ramane in proprietate privata.

Daca autoritatea locala va fi de acord, suprafata cuprinsa intre actuala imprejmuire si
strada, proprietatea beneficiarului documentatiei, va fi cedatd la domeniul public, conform
legislatiei in vigoare.

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

Propunerea de reglementare se inscrie in prevederile P.U.G. aprobat in 2002 si in P.U.Z
aprobat cu H.C.L. 86/2011, cu exceptia suprafetei minime construibile a lotului. Fatda de PUG
aprobat in 2022, se solicita derogari la suprafata minima, de la 1.500mp propunem 1.200mp si
de la distante fata de limite — 2,00m fata de 6,00m, deoarece functiunile dorite sunt

intreprinderi mici, servicii, care nu necesita suprafete mari de teren.

4.2. CATEGORII SI PRIORITATI DE INTERVENTIE
Pentru aplicarea prevederilor P.U.Z. se vor face urmatoarele lucrari, cu prioritate:
— studii de aprovizionare cu utilitati;
— delimitarea si dezmembrarea terenului necesar strazii interioare;
23



P.U.Z. Stabilire reglementari pentru construire cladiri de prestari servcii si
reglementare accese

Beneficiar: S.C. Conflexim S.R.L.

Adresa: str. Barajului nr. 21, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Nr. proiect: 651/2020
Faza: P.U.Z.
Data: 02.2023

— executia infrastructurii.

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

Investitia este privata si costurile vor fi suportate de beneficiar.

Orice interventie pe domeniul public pentru infrastructura va fi facuta pe cheltuiala
beneficiarului lucrarii, cu acordul autoritatii locale.

Alaturam planul de actiune.

4.4. APRECIEREA ELABORATORULUI P.U.Z.

Documentatia de fatd completeaza prevederile P.U.G. aprobat in 2022 si aduce o
reglementare care corespunde cu modul de dezvoltare in zona.

Intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Aferent P.U.Z. Stabilire reglementari pentru construire cladiri de prestari servicii i
reglementare accese
in municipiul Tg. Mures, str. Barajului nr. 21, jud. Mures.

|. DISPOZITII GENERALE

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

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent “P.U.Z. Stabilire reglementari pentru
construire cladiri de prestari servicii si reglementare accese” nsoteste, expliciteaza si
reglementeazd 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 detaliazd 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 aprobat cu H.C.L. 257/2002,;
— P.U.G. Tg. Mures aprobat cu H.C.L. 404/2022
— 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;
— H.C.L. 86/2011 privind aprobarea P.U.Z. Stabilire reglementari pentru extinderea
tinichigeriei si service auto;
— H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea regulamentului local privind aprobarea
investitiilor private si publice Tn domeniul urbanismului si constructiilor in Tg. Mures.

3. Domeniul de aplicare a Reqgulamentului 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:

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Requli cu privire la pastrarea integritati mediului si protejarea patrimoniului natural,
construit
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4.1. Autorizarea amplasarii de constructii se va face cu obligativitatea incadrarii constructiei,
din punct de vedere al volumetriei, materialelor, limbajului architectural, in zona care are
caracter urban.

5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
5.1. Autorizarea executarii constructiilor se face in zone care nu prezinta riscuri naturale 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;

— Qaz,

— telecomunicatii;

— colectarea si inlaturarea apelor pluviale, menajere reziduale si a deseurilor.
5.3. Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de parcare
n interiorul incintei.
5.4. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor
libere rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Acestea sunt:

— carosabilul si trotuarele;

— zonele verzi.

6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Aliniamentul propus fata de strada interioara, care va ramane privata este la 5,00m.

6.2. Distanta fata de limite este de 2,00m faté de limita Nord a S.C. Romgaz S.A. si 5,00m
fata de limitele nou create in lotul principal.

7. Requli 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 asigurand 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 incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

7.4. Se vor asigura locuri de parcare in incinte, conform H.C.L. 6/2021 si conform H.G.
525/1998.

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

9.1. Dimensiunea lotului pentru care se emite autorizatia de construire este stabilitd prin
plansa de reglementare corelata cu P.O.T. max. admis.

9.2. Inaltimea maximé& este P+2 (20,00m de la C.T.N., conform avizului Aeronautica).

9.3. Autorizarea executarii constructilor se face doar daca acestea au aspect corespunzator
functiunii si nu depreciaza aspectul zonei.

10. Requli 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 decorative, conform H.C.L. 6/2021.

10.2. Terenul va avea imprejmuire semitransparenta sau dublatd de gard viu, daca este
necesara delimitarea fata de terenurile invecinate.

lIl. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Documentatia propune pastrarea denumirii functionale Al2 — Zona activitatilor
productive si de servicii cu UTR Al2b/z — Zona implantarilor IMM productive si servicii
de tip industrial si cvasiindustrial

Sectiunea I: UTILIZAREA TERENULUI $I A CLADIRILOR

Subzona este in general eterogena, compusa din unitati economice diverse ca
marime, profil, calitate a structurarii interne.

In prezent o parte din spatiile construite aferente acestei subzone sunt inchiriate
micilor Tintreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip industrial sau
cvasiindustrial, de depozitare etc., partial aceste activitali sunt desfasurate in conditii
improvizate, precare, neadecvate, alte spatii sunt complet neutilizate.

O parte a acestor unitati economice evidentiaza o structurare interna mediocra,
dezordonata, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice; uneori zonele de acces/primire
sunt neorganizate sau inexistente si induc disfunctii in spatiul public.

Cladirile/halele industriale sunt de factura diversa, majoritatea construite in a doua
jumatate a secolului al XX-lea, se afla in stare de conservare diferentiata si au o valoare de
utilizare foarte diferita.

Infrastructura urbana a suferit in timp, in majoritatea zonelor un process de
imbunatatire.

Pe anumite amplasamente terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare rezultat
in urma activitatilor industriale ce s-au desfasurat aici.

Avand in vedere aspectele evidentiate, programele de reabilitare/restructurare apar
ca strict necesare pentru valorificarea importantului potential de dezvoltare economca si
urbana neexploatat.

Temele tratate in documentatiile de urbanism care vizeaza reabilitare/restructurare

trebuie sa urmareasca:

- reorganizarea activitatilor — economic si spatial;

- restructurarea, reabilitarea, reconversia, segmentarea unitatilor;

- crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari functionale de tip brownfield prin
programe de finantare si o politica fiscala specifica;

- reorganizarea/restructurarea incintelor existente si utilizarea unor cladiri si terenuri ca
infrastructura specifica pentru microintreprinderi si intreprinderi mici ce dezvolta
tehnologii avansate, inovative si nu polueaza;

- dezvoltarea serviciilor complementare/de sustinere a activitatilor de baza;
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- dezvoltarea altor servicii compatibile cu functiunile principale si a infrastructurii urbane
in zon3;

- imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii - trafic auto, trafic pietonal, trafic alternativ,
transport in comun/circulatii alternative;

- dezvoltarea/densificarea retelei stradale de interes local in corelare cu formulele
acceptate de reorganizare a unitatilor economice/industriale;

- organizarea/reabilitarea spatiilor publice aferente exteriorului noilor incinte precum si a
celui aferent zonelor de amenajare si al spatiilor verzi din interiorul incintelor.
Interventiile importante vizdnd restructurarea integralda sau partiala a cladirilor

existente, extinderea si adaugarea de noi cladiri/corpuri de cladire, reconversiile functionale,
introducerea/adaugarea de noi tipuri de activitati - numai din categoria celor admise sau
admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a programelor de
reabilitare/restructurare si vor fi reglementate prin documentatii de urbanism de tip PUZ de
reabilitare/restructurare ce vor viza o unitate/un grup de unitati economice.

PUZ-ul de reabilitare/restructurare va include si detalia in mod obligatoriu prevederile
prezentului Regulament in ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica,
utilizarea functionala, conditile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

Art. 1. — Utilizari admise:

- activitati productive si de servicii de profil nepoluante desfasurate in constructii mici si
mijlocii;

- distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;

- structura functionala dedicata activitatilor economice de tip industrial (productie
“concreta” care include toate categoriile de activitati industrial conform CAEN si
productie “abstracta” care cuprinde activitati manageriale, comerciale si tehnice
pentru industrie):

» mica productie si activitati complementare - administrative, de depozitare, de
transport, sociale etc - direct legate de functia de baza;

« servicii de tip industrial sau cvasiindustrial ce dezvolta tehnologii avansate,
inovative;

- intreprinderi mici si mijlocii productive si de servicii, cu structura functionala dedicata
activitatilor de mica productie, serviciilor de tip industrial si cvasiindustrial, comertului
engros, cu materiale de constructie si cu alte tipuri de materiale rezultate din procesul
de productie;

- distributia si depozitarea bunurilor si a materialelor produse:

« anumite activitati comerciale (dar nu de tip en gros) care nu necesita suprafete
mari de teren;
« comer{ engros cu bunuri gi materiale de dimensiune mica si medie;

- sedii/puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce
desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial
- comerciale, administrative, de depozitare etc.;

- cercetare industriala care nu necesita suprafete mari de teren.

28



P.U.Z. Stabilire reglementari pentru construire cladiri de prestari servcii si
reglementare accese

Beneficiar: S.C. Conflexim S.R.L.

Adresa: str. Barajului nr. 21, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Nr. proiect: 651/2020
Faza: P.U.Z.
Data: 02.2023

Art. 2. — Utilizari admise cu conditionari:

activitati complementare/de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale - cu conditia amplasarii acestora pe baza
de documentati de urbanism de tip PUZ aferent programelor de
reabilitare/restructurare, pe traseele majore de acces, in zone de servire special
instituite etc;

garaje publice sau private supraterane/subterane in cladiri dedicate cu conditia ca
accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul;

depozitari de utilaje, materii prime, produse finite, echipamente, materiale refolosibile,
platforme de precolectare a deseurilor urbane cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
de pe domeniul public si sa nu genereze nici un fel de poluare;

elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public;

instalatii exterioare (climatizare, incalzire, pompe de caldura) cu conditia ca in timpul
functionarii sa nu produca poluare de nici un fel si sa nu fie vizibile de pe domeniul
public;

se permite construirea locuintelor de serviciu strict necesare pentru asigurarea
conducerii, supravegherii si pazei unitatilor si serviciilor subzonei.

Art. 3. — Utilizari interzise:
Se interzic urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

amplasarea unitatilor de invatamant, a serviciilor publice si a oricaror alte servicii de
interes general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste nivelurile permise, in
zonele cu functiuni protejate;

locuire de orice tip;

comert en detail in cladiri independente sau de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.;

garaje in cladiri provizorii;

constructii provizorii de orice natura;

reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente;

depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc., in afara spatiilor special amenajate
conform normelor de protectia mediului in vigoare.

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare amplasate pe
spatiul public;

lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament si sistematizare verticala care pot sa provoace scurgerea
apelor meteorice pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea
rapida a apelor meteorice;

orice lucrari care diminueaza spatiile publice/spatiile plantate.
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Sectiunea Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Pentru unitati de productie devenite nefunctionale conditiile de amplasare, echipare si

configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul PUZ de reabilitare/restructurare cu respectarea
prevederilor prezentului Regulament.

Art. 4.

Art. 5.

Art. 6.

— Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
se conserva de regula structura parcelara existenta;
divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare/restructurare a
unitatilor industriale, pe baza de PUZ, cu condifia ca parcelele rezultate sa
indeplineasca cumulativ criteriile enumerate mai sus si in plus urmatoarele criterii:

« sa aiba front la strada publica sau privata;

« adancimea parcelei este definita in plansa A2.1_Plan reglementari urbanistice,

zonificare;

se recomanda parcelarea terenului in module avand suprafata minima de 1.200mp si
un front la strada interioara de minim 30,00m.

— Amplasarea cladirilor fata de aliniament
aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG sau
PUZ de reabilitare/restructurare prevad realinierea;
prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si
interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de:

« 10,00m pe strazile de categoria a ll-a;

« 5,00m pe strazile interioare;
in cazul adaugarii de noi cladiri sau al extinderii celor existente, acestea se vor
dispune in retragere fata de aliniament, in front discontinuu (deschis); in situatia
parcelelor de colt, retragerea se va realiza egal fatd de ambele aliniamente;
dimensiunea retragerii se va stabili prin documentatjii de urbanism (PUZ), dupa caz,
aceasta putand fi mai mare sau cel mult egala cu cea a cladirilor existente,
invecinate, dar nu mai putin de 6,00m.

— Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

se vor respecta distante minime de 2,00m fata de limita nordica cu S.C. Romgaz S.A.
si 5,00m faté de limitele interioare; nu se admite amplasarea, pe fatadele spre alte
unitati teritoriale de referinta, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90m
fata de la nivelul solului;

in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte Unitati Teritoriale de
Referinta decat zonele A, se interzice amplasarea acestora pe limita parcelei;

n toate celelalte cazuri, avand in vedere dimensiunile specifice ale imobilelor ce
apartin acestui program functional si din considerente geotehnice, cladirile se dispun
izolat fata de limitele laterale si cea posterioara a parcelei la distanta reglementata in
primul aliniat, cu acordul vecinilor in cazul in care acestia au activitati necompatibile
Cu cea propusa pentru loturile din documentatie;

se vor respecta reglementarile si conditiile impuse de normele de paza si protectie
fata de indendii.
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Art. 7.

Art. 8.

Art. 9.

— Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor tehnologice functionale in
interiorul unitatii in acord cu activitatea desfasurata cu urmatoarele conditionari:

« distanta minima intre doua cladiri aflate pe aceiasi parcela va fi egala sau mai
mare de 6,00m;

« distanta de mai sus se poate reduce la doua treimi (4,00m) daca pe fatadele
opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze
incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

in toate cazurile se vor respecta conditiile rezultate din normele de paza si protectie
fatd de incendii si toate normele tehnice specifice programelor functionale conform
Legislatiei in vigoare.

— Circulatii si accese

pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata in mod direct, cu latime de minim 4,00m pentru a permite accesul mijloacelor
de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport greu;

se vor asigura, in spatiul amenajat al incintei in functie de necesitati trasee pentru
transporturi agabaritice gi grele conform normativelor tehnice specifice programului
functional;

este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu
zone de parcare;

se vor prevedea, de regula, accese carosabile/pietonale separate: pentru
materiale/personallvizitatori;

in zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatiiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in
incinta;

pentru amenajarea acceselor cu rol pietonal si carosabil din interiorul incintelor se
vor utiliza imbracaminti permeabile.

— Stationarea autovehiculelor

stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii - reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va asigura numai in interiorul parcelei in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de
circulatie, incarcare si intoarcere;

atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje normat pentru fiecare
functiune in parte;

pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul
unitatilor productive; alternativ, se pot realiza cladiri dedicate,
subterane/supraterane;se recomanda ca parcajele dedicate vizitatorilor sa fie situate
in afara imprejmuirii, in spatiul de retragere fata de aliniament;

mijloacele de transport a marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor;
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in spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat
parcajelor cu conditia plantarii/inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de
minimum 1,20m;

parcajele amenajate la sol se vor planta cu minimum 1 arbore la 3 locuri parcare i
vor fi imprejmuite cu gard viu din specii cu frunze permanent verzi si inalfime minima
de 1,20m;

necesarul de parcaje se va dimensiona conform RGU.

Art. 10. — inaltimea maxima admisibila a cladirilor

se vor respecta inaltimea maxima a cladirilor masurata la cornisa in punctul cel mai
Tnalt de 20,00m, conform avizului Autoritatii Aeronautice Civile.

Art. 11. — Aspectul exterior al cladirilor

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban, asa cum a fost el
descris in Secftiunea |;

autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra n contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa;

arhitectura interventiilor contemporane va fi de facture moderna si va exprima
caracterul programului functional respectand regulile de construire ale zonei sau ale
ansamblului originar;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;

tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe
inalfimile inconjuratoare.

Art. 12. — Conditii de echipare edilitara

toate cladirile sunt racordate la retele edilitare edificate, disponibile si functionale +
cablu optic; in vederea racordarii la retelele publice de apa si canalizare si se va
asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice din parcaje, circulatii si
platforme exterioare;

se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine;
apele meteorice se vor dirija catre zonele verzi din interiorul parcelei si nu se va
impermeabiliza terenul peste minimul necesar (accese, alei, trotuare);

toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;
se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telecomunicatii,
CATV) pe spatiul public;

deseurile de orice natura vor fi gestionate/evacuate in conformitate cu normele
sanitare in vigoare;

fiecare parcela va dispune de platforme special amenajate in interior, destinate
colectarii/depozitarii deseurilor specifice rezultate din activitatile desfasurate,
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beneficiarii fiind obligati sa detina un contract cu o firma specializata de
colectare/reciclare a acestora.

Art. 13. — Spatii libere si spatii plantate

orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

in cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii
amenajate peisager in suprafata de minim 20% din suprafata totala; acestea vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inalta);

suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinfa o perdea vegetala pe tot frontul
incintei;

perimetral toate parcelele vor avea o fagie verde de protectie, daca limitrof functiunile
sunt diferite de cele din documentatie;

suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 50,00mp;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; in
acest sens se vor utiliza imbracaminti permeabile.

Art. 14. — Imprejmuiri si portin de acces

mprejmuirile orientate spre spatiul public vor fi transparente cu inal{imi de maxim
1,80m din care un soclu opac de max. 0,30m, partea superioara fiind realizata din fier
sau plasa metalica si dublata de un gard viu; in cazul necesitatii unei proteciii
suplimentare se recomanda dublarea imprejmuirii spre interior la 4,00m distanta cu
un al doilea gard transparent de 1,80m inal{ime, intre cele doua garduri fiind plantat;
dens arbori si arbusti;

pentru a nu incomoda circulatia autovehicolelor pe drumurile publice sau a pietonilor
pe trotuare si pentru a nu ocupa spatiul public, portile de intrare vor fi retrase fata de
aliniament pentru a permite stationarea autovehiculelor tehnice inainte de admiterea
lor Tn incinta;

mprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea domeniului
public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar;

n interiorul terenului studiat se vor construi imprejmuiri de delimitare a loturilor, fara
gard spre strada interioara.

Sectiunea Ill - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

Art. 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. - % mp AC/mp teren)

POT max=50%.

Art. 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. - mp ADC/mp teren)

CUT max — se va respecta un coeficient volumetric maxim de 10 mc/mp.

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

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect: P.U.Z. STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE CLADIRI
DE PRESTARI SERVICII S| REGLEMENTARE ACCESE

Amplasament: str. Barajului Nr. 21, mun.Targu Mures, jud. Mures
Beneficiar: S.C. CONFLEXIM.R.L.
Proiectant: S.C.ARHITECTON S.R.L.

ARH. KOVACS ANGELA
Data elaborarrii: 02. 2023

Numar proiect: 651/2020

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 categoriile de lucrari necesare investitiei.
Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator:

LUCRARI PERIOADA ESTIMATA | INVESTITOR/ FINANTATOR
DE EXECUTIE

Obtinere C.U. August 2023 S.C. CONFLEXIM S.R.L.

Obtinere avize August-Octombire 2023 | S.C. CONFLEXIM S.R.L.

Obtinere Autorizatie de Noiembrie - Februarie |S.C. CONFLEXIM S.R.L..

Cosntruire 2024

inceperea lucrarilor de Noiembrie 2023 — S.C. CONFLEXIM S.R.L.

construire conform A.C.pe Februarie 2024

categorii de lucrari de

investitie

Receptia lucrarilor de 2024-2025 S.C. CONFLEXIM S.R.L.

construire si intabulare in

C.F.

Drumuri si retele edilitare 2023-2024 Retelele sunt in planul de executie
al Administratiei Locale si vor fi
derulate conform programului.

Beneficiari: Intocmit:
S.C. CONFELXIM S.R.L. Arh. Kovacs Angela
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GLOSAR DE TERMENI

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

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

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

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

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

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

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

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

Drumurile publice — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si
terminologiei tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale in extravilan si
strazi in intravilan (G.M — 007 — 2000).
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Echiparea edilitara — ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigura in
teritoriul localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de
pozitia acestora fatd de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian
sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant (G.M — 007 — 2000).

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

Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in calculul
suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inal{imea libera de pana la 1,80
m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele
de protectie; (Legea 350/2001)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la
sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub
3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd. (Legea 350/2001) in intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in panta,
nivelurile cladirilor/corpurilor de cladire la care, cel putin pe o latura a acestora, pardoseala
este situata sub nivelul terenului (carosabilului) Tnconjurator cu mai mult de jumatate din
inaltimea libera, sunt considerate subsoluri si vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT.

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

Imrejmuirile — constructiile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau temporar,
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul public sau
de proprietatile invecinate (G.M — 007 — 2000).

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

Nivel retras (prescurtat: R) — nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontala, sunt retrase
fata de cele ale nivelului inferior. Tn sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la
toate fatadele cladirii care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel incat planul care uneste cornisa
superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu formeze un unghi mai mare de
60 grade cu planul orizontal. Suprafata construita desfagurata a nivelului retras nu va depasi 60 %
din cea a ultimului nivel plin (neretras).
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Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructiii pentru stationarea, respectiv pentru adapostirea
autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M — 007 — 2000).

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

Parcelare — actiunea urbana prin care o suprafatad de teren este divizata in loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de
mica inaltime (Legea 350/2001).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Utilitatile publice cuprind:

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate;

c) colectarea, canalizarea si evacuarea apelor pluviale;

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

e) salubrizarea localitatilor;

f) iluminatul public;

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

h) transportul public local

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