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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1 Denumire lucrare:  p AN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE TEREN N INTRAVILAN S
STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE UNIFAMILIALE
Mun. Tirgu Mures, str. Padurii, f.nr., jud. Mures

1.1.2 Beneficiar: TILINCA ELEONORA
Mun. Tirgu Mures, str. Armoniei, nr. 8, ap. 3, jud. Mures

1.1.3 Proiectant general:  S.C. EUROCONCEPT S.R.L.
Sediu: Loc. Caluseri, nr. 252, jud. Mures
Punct de lucru: Tirgu Mures, str. Gheorghe Doja, nr. 28-30
Tel/fax: 0265-261.187
1.1.5 Subproiectanti, -
colaboratori

1.1.6 Data elaborarii 2022-2023

1.2 Obiectul PUZ

1.2.1 Solicitari ale temei program

Prezenta lucrare s-a elaborat la cererea beneficiarului, in baza Certificatului de Urbanism nr. 1711 din
20.12.2021 si a Avizului de oportunitate nr. 6 /04.04.2022 emise de municipiul Tirgu Mures.

Amplasamentul care face obiectul P.U.Z. are o suprafatd totala de 4.457 mp (CF nr.144119/Tg.Mures),
provenit din alipirea a doua parcele (C.F. nr. 134922 / Tg.Mures cu suprafata de 3.890 mp si C.F. nr.
134923 / Tg.Mures cu suprafata de 567 mp ).

La data emiterii Certificatului de urbanism si Avizului de oportunitate, terenurile erau incadrate conform
P.U.G. Tg. Mures modificat prin PUZ Zona rezidentiala Cornesti aprobat prin H.C.L. nr. 166 / 26.10.2000,
in:

- UTR - ,LVZz™- Subzona locuintelor individuale, cu regim de inéltime P, P+M, situate pe versanti slab
contruifi subordonat unitatii de referinta, — ,LV3z”— Subzona locuintelor individuale, cu regim de inéltime P,
P+M, P+1, in curs de construire, situate pe versanti slab construiti, in conditii de densitate foarte redusa si
in condlitii de stabilizare si echipare a intreqului versant si

- teren agricol extravilan.
Conform PUG nou (aprobat prin HCL nr.404 din 24.11.2022), terenul apartine intravilanului, si se pastreaza
incadrarea functionala atribuita zonei prin PUG-ul vechi (LV3).
Prin tema program s-au solicitat urmatoarele:

- lotizarea terenului in vederea construirii de locuinte individuale;

- constituirea corpului de drum pentru asigurarea acceselor la proprietati si racordarea la str. Padurii;

— stabilirea modului de racordare a loturilor la utilitatile existente in zona.
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Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementarile specifice pentru zona studiata, stabileste obiectivele,
actiunile si masurile de rezolvare a acestora pe baza analizei multicriteriale a situatiei existente coroborata
cu intentiile si directiile de dezvoltare propuse de beneficiar si agreate de autoritatea publica locala.
Analiza organizarii terenului s-a facut pornind, in principal, de la:

— prevederile P.U.Z. - Zona rezidentjala Cornesti, Tirgu Mures,

— solicitarile beneficiarului,

— situatja juridica a terenului,

— caracteristicile terenului de amplasament,

— posibilititile de echipare tehnico-edilitara,

— criterii urbanistice si arhitecturale,

— criterii de functjonalitate,

- oportunitatea investitiei propuse.

1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform PUG Tirgu Mures nou aprobat prin HCL nr. 404 din 24.11.2022, terenul este incadrat in LV3 -
Subzona locuintelor individuale, cu regim de inalfime P, P+1, situate pe versanti slab construiti, in conditii
de densitate redusa si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a intregului versant, reabilitare urbana.

1.3  Surse documentare

1.3.1 Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Regulamentul General de Urbanism,
Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
Planul local de dezvoltare durabila a municipiului Tirgu Mures,
Planul integrat de Dezvoltare Urbana al municipiului Tirgu Mures,
Planul Urbanistic General al municipiului Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. nr.404/24.11.2022
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. nr.404/24.11.2022
Plan Urbanistic Zonal — Zona rezidentiala Cornesti aprobat prin H.C.L. nr. 166/26.10.2000
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. Cornesti aprobat prin H.C.L. nr. 166/26.10.2000

1.3.2 Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
Studiul topografic al zonei,
Studiul geotehnic al amplasamentului.

1.3.3 Date statistice

Municipiul Tirgu Mures se afla in categoria oraselor de marime mijlocie la nivel national (intre 100.000 —
199.000 locuitori), find ca marime, al saisprezecelea oras al tarii.

Conform ultimului comunicat al Institutului National de Statistica, orasul avea la 1 ianuarie 2009 o populatie
de 145 151 locuitori gi 0 raté de descrestere constanta incepand cu anul 1992 (164 445 locuitori).

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

In zon4 au fost derulate si sunt in derulare in principal proiecte de investitii imobiliare cu finantare privata,
pentru locuinte individuale si pentru functiuni conexe locuirii (spatii comerciale sau de servicii).
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 Evolutia zonei
2.1.1 Date privind evolutia zonei

Municipiul Tirgu Mures, resedinta judetului Mures, face parte din Regiunea de dezvoltare Centru.
Pozitionarea geostrategica centrala, cu acces la drumul european E60, la reteaua de cai ferate si existenta
aeroportului de importanta transnationald precum si situarea in punctul de conexiune al viitoarelor
autostrazi, i confera importante atuuri pentru o dezvoltare continua.

Terenul este situat pe un versant al platoului Cornesti, in partea nord-estica a municipiului, fiind delimitat de
de locuinte independente la Sud, Est si Vest, iar la Nord de Padurea Tg. Mures — ROSCI0342, aflat la
distanta de 22,17-29,29m.

Terenurile fac parte dintr-o zona destinata in principal locuirii in unitati individuale mici.

2.1.2 Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Imobilul studiat se situeaza in Tirgu Mures, pe str. Padurii f.nr, conform planului de incadrare si de situatie
anexat, intr-o zona preponderent rezidentiala.

2.1.3 Potential de dezvoltare

Zona studiata este in prezent libera de constructii, usor accesibila si este echipata din punct de vedere
edilitar. Zona are potential de dezvoltare.

Dezvoltarea propusa se va compune din locuinte cu regim mic de inaliime (max D+P+1), adaptate noilor
tendinte in evolutia modului de trai urban.

2.2 incadrarea in localitate

2.2.1 Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Tirgu Mures.

2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul

edilitar, servirea cu institutii de interes general, etc
Terenul studiat este delimitat astfel:

- la Nord-Est — limita intravilan Tg. Mures si Padurea Tg. Mures,
- la Sud-Est — proprietati particulare (locuinte individuale),

- la Sud-Vest — strada Padurii,

- la Nord-Vest — terenuri libere de constructii.

Amplasamentul are acces din str. Padurii, prin care se face si legatura cu orasul.

Zona beneficiaza de o infrastructura edilitara bine definita. La limita amplasamentului exista retele de
alimentare cu apa si canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatji.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua
hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Morfologic, perimetrul amplasamentului este situat in zona colinara a foii Tirgu Mures, cu altitudini intre
350-400 m, pe versantul situat in partea nordica a platoului Cornesti, caracterizat prin pante prelungi,
avand inclinari de la 5° pana la 30°, cu un grad de complexitate morfologica foarte ridicata.

In prezent versantul se gaseste in stare de echilibru relativ, zona partial fara constructii, partial mobilat cu
case de locuit, prezentand un teren ondulat, caracterizat cu un relief cu denivelari, avand o coborare spre
aval, cu inclinarile pantei cuprinse intre 5° pana la 30°.

Geologic, formatiunile de mica adancime sunt alcatuite din depozite pannoniene si pleistocene.
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Depozitele pannoniene cuprind un orizont marnos in baza, si un altul nisipos cu intercaliii de argile
marnoase, in partea superioara.
Ca formatjuni acoperitoare apar depozite deluviale, cu granulatie fina, alcatuite din prafuri argiloase, argile,
argile nisipoase, plastic consistente la plastic vartoase, care au luat nastere prin procese erozionale asupra
stratului de baza, reprezentat prin marne (argiloase) compacte.
Pleistocenul inferior este reprezentat prin depozite de terasa si lunca, cu altitudini relative in jurul a 100 m,
in lungul vaii Muresului, alcatuite din pietrisuri si nisipuri, intre care, spre nord de Tg. Mures, au fost
remarcate si intercalatii loessoide.
Principalul emisar al zonei este raul Mures cu afluentii séi din zona cu un bazin hidrografic foarte extins.

Apele freatice sunt legate de depozitele proluviale si unele acumulari locale ale vailor fluviatile actuale si
mai vechi, de formatjunile superficiale ale spatiilor interfluviale, de piemonturile de acumulare si bazinele

intramontane.
F.1 F.2
0,00-0,40 m  sol vegetal 0,00-0.40m sol vegetal
0,40-1,60 m  praf nisipos argilos galben, cu orizonturi |{0,40-1,30m praf nisipos argilos cafeniu maroniu
nisipoase, plasticitate medie, stare negricios, plasticitate ridicata, stare plastic
plastic tare tare
1,60-7,00m  praf nisipos argilos galben rosiatic 1,30-7,00m praf nisipos argilos galben rosiatic cenusiu,
cenusiu, cu orizonturi nisipoase, cu orizonturi nisipoase, palsticitate medie la
plasticitate medie, stare plastic vartos ridicatd, stare palstic vartos
F.3 F.4
0,00-0,40m  sol vegetal 0,00-0,40m  sol vegetal
0,40-1,60 m  praf nisipos argilos cafeniu maroniu 0,40-1,90m argila prafoasad maronie cafenie, plasticitate
negricios, plasticitate medie, stare plastic medie, stare plastic vartos, argila prafoasa
vartos nisipoasa galbena rosiatica cenusie
1,60-2,70m  argila prafoasa maronie cafenie, 1,90-3,70m  argila prafoasa nisipoasa galbena rosiatica
plasticitate ridicata, stare plastic vartos cenusie, cu orizonturi nisipoase, plasticitate
medie, stare plastic tare
2,70-450 m  argila prafoasa nisipoasa galbena 3,70-4,20m nisip prafos galben cafeniu cenusiu cu
rosiatica cenusie, cu orizonturi nisipoase, pietris, stare indesata / medie indesata
plasticitate medie la ridicata, stare plastic
vartos
4,50-7,00m praf nisipos argilos galben rosiatic 4,20-7,00m praf nisipos argilos galben rosiatic cenusiu,
cenusiu, cu orizonturi nisipoase, cu orizonturi nisipoase, plasticitate medie,
plasticitate ridicata, stare plastic vartos stare plastic vartos

Nivelul apei subterane nu a fost interceptat pana la adincimea de cercetare.

Dat fiind faptul ca amplasamentul se afla intr-o zona de versant, apele de suprafata sunt prezente in timpul
precipitatiilor abundente si a topirii bruste a zapezii, care formeaza pe intervale scurte de timp, torenti locali,
cu efecte importante asupra versantului (spalari, infiltrari, umectari, umflari, etc.), recomandandu-se
realizarea de santuri de scurgere / rigole / canale pentru a nu permite infiltratia apelor pluviale in masiv.

Date climatice

Zona municipiului Tirgu Mures apartine sectorului cu clima continental moderata, in care iemile sunt reci,
umede si mai lungi decét in mod obisnuit, iar verile sunt racoroase, cu zile calduroase putine la numar si cu
precipitatii abundente.
Adéncimea de inghet in terenul natural, conform STAS 6054-77, este de 80-90 cm.
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Seismicitatea
Conform STAS 11.100/1-1993 zona Tg. Mures se incadreaza in gradul I=71 (MSK) de intensitate seismica,
cu o valoare a acceleratjei seismice ag= 0,15g (P100-1-2013) si o perioada de colt TC = 0,7.

Studiul topografic
Ridicarea topografica a fost executata in sistem STEREO 70, iar plansele de lucru au fost redactate la

scara 1:1000. Planul de situatje vizat de OCPI, este anexat prezentului studiu.

24 Circulatia
Circulatia in zona se realizeaza pe str. Padurii, artera principala de circulatie din zona.

Strada P&durii este o strada de categoria a Ill-a; carosabilul are 2 benzi de circulatie, cate una pe sens, cu
trotuare pavate si canalizare pluviala subterana cu guri de scurgere la limita carosabilului.

Prin strada Padurii se face legatura zonei sudiate cu zona centrala a municipiului.
Amplasamentul studiat este adiacent str. Padurii si are un front la strada de 37,5 m.

2.5 Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Amplasamentul studiat are o suprafata totala de 4.457 mp.

In prezent, terenul este liber de constructii si are categoria de folosinta de teren arabil.

in imediata vecinatate a zonei studiate, in partea nord-vestica exista terenuri libere de constructii, iar in
partea sud-estica exista un sir de case de locuit individuale (P+M, P+1).

Vedere dinspre str. Padurii

Relationari intre functiuni
Functjunile propuse sunt compatibile cu functiunile existente in zona.

Gradul de ocupare a terenului cu fond construit
Terenul este liber de constructii (POT, CUT = 0).

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona este lipsita de servicii de importantd municipald sau extramunicipala.
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Asigurarea cu spatii verzi
Terenuri arabile, neintretinute, virane.
Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.
Principalele disfunctionalitati
DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATII
- drumuri de incinta si platforme inexistente - asigurare alee de acces la toate parcelele ce vor fi
propuse prin PUZ
FOND CONSTRUIT $I UTILIZAREA TERENURILOR
- teren nefolosit la capacitatea maxima i | - reglementarea prin PUZ in vederea stabilirii cadrului legal
posibilitatile amplasamentului pentru construire
- zona studiatd nereglementata din punct de vedere | - reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic in
urbanistic concordanta cu directiile de dezvoltare conturate in zona
SPATII PLANTATE $I DE PROTECTIE
- zone cu vegetatie neglijata -reglementarea spatiilor plantate si de protectie
- teren agricol in intravilan, neconstruit -stimularea ocupérii terenului cu constructii, conform PUG
PROBLEME DE MEDIU
- depozitarea deseurilor neorganizatd si -indepartarea controlatd a deseurilor existente in zona
necontrolata -amenajarea corespunzatoare a spatiilor de colectare a
deseurilor, conform normelor in vigoare
- lipsa bransamente -realizarea bramsamentelor la utilitati
PROTEJAREA ZONELOR
- zone cu vegetatie neglijata -reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic
- teren agicol in intravilan, neconstruit pentru asigurarea spatiilor verzi si de protectie

2.6 Echiparea edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie
apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatie,
surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale, dupa caz)

Zona beneficiaza de o infrastructura edilitara bine conturata, care cuprinde retele de alimentare cu apa si
canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatji.

Alimentarea cu apd si canalizare

Conform avizului de amplasament eliberat de Compania Aquaserv S.A., in zona amplasamentului studiat
exista retea de alimentare cu apa (conductd PE@ 110) si retele de canalizare menajera si pluviala.
Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului de principiu emis de S.C. Delgaz Grid S.A., in zona amplasamentului studiat exista o
conducta de gaz de presiune redusa, PE63 mm”, subterana.

Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului de amplasament emis de S.D.E.E. Mures in zona amplasamentului studiat este in
exploatare o linie electrica aeriana 20 kV, care alimenteaza utilizatorii din str. Padurii.

Retea de telecomunicatii

Conform avizului emis de TELEKOM Roménia, in zona studiatd se afla o retea de cabluri de
telecomunicatii, pozata de-a lungul strazii Padurii.

Principalele disfunctionalitati
Lipsa bransamentelor de utilitti la terenurile studiate, acestea fiind in prezent neconstruite.
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2.7  Probleme de mediu

Relatia cadrul natural - cadrul construit

in zona studiata nu sunt semnalate probleme deosebite de mediu, zona fiind lipsita de factori de poluare majori.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul céilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.

2.8  Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei, si punctele de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii
de dezvoltare urbanistica a zonei

Emiterea Avizului de Oportunitate si a Certificatului de Urbanism pentru elaborarea acestei documentatii,
confirma interesul autoritatji locale pentru dezvoltarea zonei pentru locuinte.

Faptul ca in zona exista deja un fond construit in formare echipat cu locuinte individuale arata interesul
populatiei pentru acesta zona.

Pe parcursul derularii procedurilor de avizare si aprobare a PUZ-ului se va face consultarea populatiei prin
intermediul anunturilor si dezbaterilor publice prevazute de legislatia de profil, in cadrul carora cei interesat
isi pot exprima optjunile si parerile cu privire la realizarea acestei investitji.

Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi
solutionate acestea in cadrul PUZ

Amplasamentul studiat este teren intravilan, neconstruit, cu categoria de folosinta arabil, amplasat intr-o
zona cu functiuni de locuinte individuale mici.

Propunerea de dezvoltare prezentatd in PUZ este compatibila cu functiunile existente in zona. Ea va
conduce la valorificarea terenurilor existente si la cresterea gradului de urbanizare a zonei.

Acest Plan Urbanistic Zonal propune reglementarea urbanistica a zonei si incadrarea in UTR - ,,LV3z” -
subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime P, P+1, situate pe versanti slab construiti, in
conditii de densitate redusa si in condifii de stabilizare si echipare tehnica a intregului versant,
reabilitare urbana.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru elaborarea PUZ au fost intocmite studiul topografic si geotehnic si au fost identificate retelele
publice de alimentare cu apa, energie electrica, gaze si canalizare existente in zona.

Prin studiul topografic a fost stabilitd conformarea topografica si cadastrald a loturilor studiate si au fost
identificate loturile invecinate si caile de circulatie care deservesc zona si influenteaza dezvoltarea ei.

Prin studiul geotehnic s-au stabilit caracteristicile geomorfologice ale zonei si caracteristicile geotehnice ale
terenurilor reglementate.

Studiile si analizele facute, conduc la concluzia ca amplasamentul care face obiectul acestui PUZ poate fi
reglementat din punct de vedere urbanistic in vederea construirii si poate fi asigurat cu utilitatile necesare.
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3.2 Prevederi ale PUG pentru zona studiata

Conform PUG Tirgu Mures nou aprobat prin HCL nr. 404 din 24.11.2022, terenul este incadrat in LV3 -

Subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime P, P+1, situate pe versanti slab construiti, in

conditii de densitate redusa si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a intregului versant,

reabilitare urbana.

Utilizari admise

- Functiunea de locuire, in conditii de densitate redusa si cu limitarea regimului de inaltime;

- Anexe, garaje, pavilioane de gradina, amenajari exterioare aferente locuintelor;

- Echipamente publice de nivel rezidential, de capacitate adaptata si conformare adecvata contextului de
amplasare;

- Spatii libere plantate aferente acestei zone.

Utilizéri admise cu conditionari

- nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
neasigurata sau incerta fara studii geotehnice aprofundate si lucrari speciale de consolidare,

- Pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice aprofundate si studii
de stabilitate ale versantilor in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de consolidare a
terenului si a conditjilor de realizare a constructiilor, inclusiv a celor terasate;

- Regimul de construire va fi exclusiv izolat;

- Seva sigura o greutate cat mai redusa a constructiilor;

- Lungimea maxima recomandata in plan a laturilor cladirii nu va depasi 15,0 metri;

- Raportul dintre dimensiunile laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

- Inaltimea maxim& recomandat este (D+P+M) sau P+1 in cazuri justificate, geotehnic Si peisager;

- Se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri si imbracaminti impermeabile sub 30%;

- Plantarea se va face cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenului;

- Se admite mansardarea in volumul podului existent sau extinderea locuintelor existente, in conditiile
incadrarii in prezentul Regulament;

- Se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu
depaseasca 200,0 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la
intersectii stradale unde se considera ca au o arie de deservire de 250,0 metri;

- Se admite utilizarea terenului pentru plantatji de arbori fructiferi, vita de vie

- Instalatii exterioare (panouri fotovoltaice solare, pompe de caldura, etc) cu conditia sa aiba vizibilitate
redusa de pe domeniul public si sa nu produca disfunctii de nici un fel vecinatatilor.

Utilizari interzise

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafetele descrise mai sus, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole
mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en-gros;

- depozitare materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- autobaze si statii de intretine auto;

- lucréri de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice i
constructiile de pe parcelele adiacente;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
- orice lucrari care diminueaza spatiile publice/plantate;

Indicatori urbanistici:
» Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- POTmax =20%
« Coeficient maxim de utilizare al terenului (CUT)
- CUTmax =0,3 (D+P)
- CUTmax =0,4 (P+1)
3.3 Valorificarea cadrului natural
Pe terenul reglementat nu exista vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce
pot fi afectate prin realizarea investitiilor propuse.

Terasamentele si lucrérile de modificare a terenului, vor fi efectuate numai in interiorul amplasamentului, in
asa fel incét sa nu fie afectate, de nici un fel, terenurile invecinate. Sistematizarea verticala a terenului va
permite circulatia fluenta si nu va modifica configuratia parcelelor vecine.

Zonele de teren neconstruite vor fi amenajate ca spatji verzi.

3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare: amplasarea statiilor pentru transportul in
comun, amenajarea unor intersectii: sensuri unice, semaforizari, etc)

Amplasamentul este accesibil auto si pietonal din str. Padurii.

Pentru circulatia in interiorul zonei studiate se propune o alee de categoria a IV-a, cu latimea carosabilului
de 5,5m si fasie verde de 0,75m, care se va racorda la str. Padurii.

Parcarile necesare functiunii propuse prin prezentul PUZ vor fi asigurate in afara domeniului public.

In zon& nu este dezvoltat transportul in comun.

Organizarea circulatiei feroviare — dupa caz (constructii si instalatii necesare circulatiei specifice:
devieri de linii, linii noi, depozitari, locuri de parcare-garare, etc)

Nu este cazul.

Organizarea circulatiei navale - dupa caz (lucrari, instalatii si constructii specifice necesare
extinderii si modernizarii transportului de marfuri si calatori, amenajari portuare, etc)

Nu este cazul.

Organizarea circulatiei aeriene - dupa caz (conditii impuse amplasarii si modernizarii
aeroporturilor, servituti impuse zonelor construite limitrofe, reducerea poluérii fonice, etc)

Nu este cazul.

Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti, conditii speciale pentru
handicapati)

Se va asigura accesul pietonal la loturile studiate si vor fi asigurate conditile prevazute pentru accesul
persoanelor cu dizabilitati.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

3.5.1 Reglementari

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propun reglementari specifice pentru amplasamentul studiat,
specifice zonelor rezidentiale.
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Urbanistic terenul va fi incadrat in:

UTR - ,,LV3z” - Subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime P, P+1, situate pe versanti
slab construiti, in conditii de densitate redusa si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a
intregului versant, reabilitare urbana.

Utilizari admise:

Functiunea de locuire, in conditii de densitate redusa si cu limitarea regimului de inaltime;

Anexe, garaje, pavilioane de gradina, amenajari exterioare aferente locuintelor;

Echipamente publice de nivel rezidential, de capacitate adaptata si conformare adecvata contextului de
amplasare;

Spatii libere plantate aferente acestei zone.

Utilizari admise cu conditionari:

Nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
neasigurata sau incerta fara studii geotehnice aprofundate si lucrari speciale de consolidare,

Pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice aprofundate si studii
de stabilitate ale versantilor in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de consolidare a
terenului si a conditjilor de realizare a constructiilor, inclusiv a celor terasate;

Regimul de construire va fi exclusiv izolat;

Se va sigura o greutate cat mai redusa a constructjilor;

Lungimea maxima recomandata in plan a laturilor cladirii nu va depasi 15,0 metri;

Raportul dintre dimensiunile laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

inaltimea maxima recomandata este D+P+M sau D+P+1 in cazuri justificate, geotehnic si peisager;

Se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri $i imbracaminti impermeabile sub 30%;
Plantarea se va face cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenului;

Se admite mansardarea in volumul podului existent sau extinderea locuintelor existente, in conditiile
incadrarii in prezentul Regulament;

Se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu
depaseasca 200,0 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la
intersectii stradale unde se considera ca au o arie de deservire de 250,0 metri;

Se admite utilizarea terenului pentru plantatji de arbori fructiferi, vita de vie

Instalatii exterioare (panouri fotovoltaice solare, pompe de caldura, etc) cu conditia sa aiba vizibilitate
redusa de pe domeniul public si sa nu produca disfunctii de nici un fel vecinatatilor.

Utilizari interzise:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafetele descrise mai sus, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole
mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en-gros;

depozitare materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatjile publice;
autobaze si statji de intretine auto;

lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice i
constructiile de pe parcelele adiacente;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
- orice lucrari care diminueaza spatiile publice/plantate.

3.5.1.1 Prevederi cu caracter general
Terenuri agricole in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate tipurile de
constructii stabilite de lege in limitele regulamentate prin PUZ. Dupa aprobare, prevederile acestui PUZ vor
fi preluate in PUG Tirgu Mures.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Pe amplasamentul studiat se doreste construirea unui ansamblu de locuinte, in conditiile stabilite prin
prezentul P.U.Z., functiunile propuse fiind compatibile cu functiunile existente in zona (locuire).

3.5.1.2 Prevederi privind conditiile de amplasare si conformare
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

- parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- tindndu-se seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15,0 x 15,0 metri (225,0 mp ) si de
limitarea mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 30% (ceea ce, adauga la suprafata
construita a locuintei inca circa 80,0 mp pentru garaj, trotuare de garda, accese, curte pavata):

- parcela are suprafata minima de 1000,0 mp si un front la strada de minim 18,0 metri.

Amplasarea fata de drumuri publice

- se interzice amplasarea constructjilor care prin configuratie sau exploatare impiedica organizarea si dirijarea
traficului in sigurantd sau prezinta riscuri de accidente in zonele de siguranta sau protectie a drumului.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- cladirile se vor retrage de la aliniament la o distanta de minim 5,0m.

- pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza egal fatd de ambele aliniamente;

- garajele se vor retrage cu minimum 5,0 metri de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
al doilea autoturism.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- cladirile vor fi dispuse in regim izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin
de 3,0 metri;

- se interzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;

- retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inéltimea cladirii masurata la
cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

- garajele se pot amplasa pe latura de sud-est a proprietatilor cu conditia ca inaltimea lor sa nu
depéseasca inaltimea gardului proprietatilor vecine existente de pe acasta latura.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei
mai Tnalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 6,0 metri.

3.5.1.3 Prevederi cu privire la circulatii si asigurarea acceselor obligatorii

- parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate;

- in situatiile in care nu exista accese carosabile pe parcela, acestea pot fi create; pe o parcela se poate
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil; accesul carosabil va avea latimea de
maximum 3,5 metri;
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3.5.1.4 Prevederi cu privire la echiparea tehnico-edilitara si gestionarea deseurilor

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale si la retele de

telecomunicatji bazate pe cablu de fibre optice.

- Seinterzice conducerea apelor meteorice parcelele vecing;

- Sevaasigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

- Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire;

- Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii selective a deseurilor menajere, accesibil din spatiul public amplasat
conform normelor sanitare.

3.5.1.5 Inaltimea maxima admisibild a cladirilor

Pentru cladiri cu acoperis terasa: inaltimea maxima a cladirii de la nivelul solului pana la primul atic
nu va depasi 11,5m;
Pentru cladiri cu acoperis sarpanta: indltimea maximad admisibild a cladiri masuratad de la nivelul

terenului la cornisa este 7,5 metri;
- Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7,0 metri cu centrul pe linia cornisei; (14m)
- Inaltimea anexelor lipite de limita de proprietate nu vor depasi inalimea maxima a imprejmuirii.
- regim maxim de inaltime: D+P+1, D+P+M

COAMA ACCPERIS
Hmax=14m

Cola atic

Cola comisa

Hmax 11,5m

3.5.1.6 Aspectul exterior al constructiilor

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban;

- 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;

- Cladirile noi sau modificarile/reconstructile de cladiri existente se vor integra in peisajul urban,
recuperat al zonei si va propune solutji de inverzire a fatadelor si invelitorilor;

- Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire); se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice; pentru corpurile de cladire
destinate activitatilor agricole, manufacturiere sau de mica productie expresia arhitecturala va fi
specifica acestora;

- Se vor evidentia/diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa elementele existente
conservate si cele noi si va propune solutii de reducere a volumelor existente, in special a celor parazitare;

- Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice; se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente sau stralucitoare, la toate elementele constructiei;

- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala.
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3.5.1.7 Prevederi cu privire la amenajarea de parcaje, spatii verzi si realizarea de imprejmuiri
Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in domeniul privat (lot, strada sau alee carosabila interioara).
Pentru constructiile noi se vor asigura obligatoriu parcaje sau garaje suficiente in interiorul parcelei.
Stationarea autovehiculelor
- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice;
- 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;
- 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 1,2 metri;
- Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform RGU, normativelor in vigoare si regulamentului pentru
parcari aprobat prin HCL Tg. Mures in functie de destinatia si capacitatea cladirilor:
- 1loc de parcare / unitate de locuit pt suprafata utild < 100 mp
- 2locuri de parcare / unitate de locuit  pt suprafata utild >100 mp

Spatii libere si spatii plantate

- Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini de fatada, amenajate peisager si
plantate in proportie de 60%;

- Pe fasia de teren cuprinsa intre strada/spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatji verzi;

- Pe terenul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si nalta).

- 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;

- Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintad un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructjilor;

- Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii din specii valoroase existentj
avand peste 4,0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 0,15 metri; in cazul taierii unui astfel de arbore
se vor planta in schimb altj 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

Se vor planta specii de arbori ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

- se interzice folosirea de material saditor din categoria speciilor adventive (invazive) pentru a reduce
posibilitatea aparitiei speciilor straine de mediul natural specific pe teritoriul Sitului de Importanta
Comunitara ROSCI0342 ,Padurea Tirgu Mures”.

Imprejmuiri

- Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcelg;

- Imprejmuirile orientate spre spatjul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 0,30 metri, o
parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, de preferinta dublata de gard viu;

- Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 metri si cea minimé de 1,50 metri; imprejmuirile vor
putea fi dublate de garduri vii;

- Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 metri in&ltime si vor fi de tip transparent sau opac;

- Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei;

- Imprejmuirile la stradd se vor realiza la limita de proprietate, far4 afectarea domeniului public, iar cele
dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar;

Avénd in vedere vecinatatea cu Padurea Tg. Mures, Imprejmuirile vor fi realizate cu materiale rezistente

prin izbire, lovire, smulgere, etc., la intruziunea animalelor salbatice (caprioare, ursi).

Este interzisa construirea unor porti de acces spre padure.
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3.5.2 Bilantul teritorial

BILANT TERITORIAL INCINTA - EXISTENT
mp %
CLADIRI 0,0 0,0
CAROSABILE, PLATFORME 0,0 0,0
SPATII LIBERE, SPATII VERZI 4.457,0 100,0
APE 0,0 0,0
TOTAL 4.457,0 100,0
- suprafata teren reglementat: 4.457,00 mp
- suprafata rezervata pentru aleea de acces: 850,00 mp
- suprafata teren ce se relotizeaza 3.607,00 mp
BILANT TERITORIAL - suprafata reglementata
mp %
CLADIRI prop 721,40 16,19
CAROSABILE, PLATFORME 1571,40 35,26
din care aleea interioara 850,00
SPATII LIBERE, SPATII VERZI 2164,20 48,56
TOTAL | 4.457,00 100,00
BILANT TERITORIAL lot 1 si lot 2 - situatie propusa
mp %
CLADIRI prop 214,00 20,00
PLATFORME IN INCINTA 214,00 20,00
SPATII LIBERE, SPATII VERZI 642,00 60,00
TOTAL 1070,00 100,00
POTmax propus = 20,00 %
CUT max propus = 0,40
BILANT TERITORIAL lot 3 - situatie propusa
mp %
CLADIRI prop 293,40 20,00
PLATFORME IN INCINTA 293,40 20,00
SPATII LIBERE, SPATII VERZI 880,20 60,00
TOTAL 1467,00 100,00
POT max propus = 20,00%
CUT max propus = 0,40

3.5.3 Indicatori urbanistici pentru zona studiata
Procent maxim de ocupare a terenului (POT - % m2 AC / m? teren)

- POTmax = 20%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT - m2 ADC / m2 teren)

- CUTmax =
3.5 Dezvoltarea echiparii edilitare

0,40 (pt. regim max de inaltime)

In prezent, in zona amplasamentului existd o infrastructurd edilitard bine definitd, care va fi extinsa pe

traseul strazii nou propuse.
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Conform avizelor de specialitate rezultd c& infrastructura poate prelua si lotizarile nou propuse fara sa fie
necesara redimensionarea conductelor / cablurilor existente.

Racordarea cladirilor propuse la retelele publice stradale se va face prin bransamente individuale, in
conditiile legii, pe baza avizelor de specialitate emise de furnizori.

Toate racordurile vor fi subterane.

Se recomanda utilizarea de tehnologii si echipamente specifice pentru producerea de energie regenerabila
(pompe de caldura, panouri fotovoltaice, statii de biogaz, panouri solare, etc).

Fiecare parcela va fi echipata cu o platforma sau un spatiu destinat colectarii selective a deseurilor, iar
beneficiarii vor detine un contract cu o firma specializata de colectare a deseurilor, autorizata conform legii
sau vor face dovada transportarii si depozitarii acestor deseuri intr-un depozit autorizat, in condiiile legii.

3.7 Protectia mediului
Construirea de locuinte nu va ridica probleme deosebite de mediu.
Prin specificul functiunilor propuse se estimeaza ca nu se vor desfasura activitati poluante care ar putea
periclita calitatea factorilor de mediu din zona.
Din activitatile desfasurate pe amplasament vor rezulta urmatoarele categorii de ape uzate:

— apele uzate fecaloid-menajere - vor fi colectate prin intermediul retelelor de incinta si vor fi

evacuate in reteaua de canalizare publica;
— ape pluviale conventional curate - vor fi colectate prin intermediul retelelor de canalizare din
incinta si vor fi dirijate in reteaua de canalizare pluviala stradala.

Caracteristicile apelor uzate la evacuarea in canalizarea publica se vor incadra in limitele admisibile ale
indicatorilor de calitate stabilite prin NTPA-002/2002.
Proprietarii loturilor vor respecta legislatia comunitara privind condiiile de protectia mediului.
Ca urmare a activitatilor desfasurate pe amplasament, se prevede ca vor rezulta doar deseuri menajere,
care vor fi colectate in pubele si depozitate in spatii special amenajate in incinta. Pentru preluarea si
transportarea lor la groapa de gunoi, proprietarii / utilizatorii cladirilor vor perfecta formele necesare cu
societatea care asigura serviciile de salubrizare la nivelul localitatji.
Deseurile reciclabile vor fi colectate separat si vor fi predate spre valorificare unor societati autorizate, pe
baza de contract.
Deseurile vegetale rezultate ca urmare a intretinerii spatiilor verzi vor fi colectate separat si vor fi compostate.
Pe perioada construirii proprietarii vor asigura depozitarea deseurilor in incinta, in spatii special amenajate
si vor incheia contracte de transport al acestor deseuri, la locurile de depozitare autorizate, cu operatori
specializati si agrementati pentru astfel de transporturi.
Avénd in vedere vecinatatea cu situl de importanta comunitara Natura 2000 ROSCI0342 Padurea Tirgu
Mures se vor respecta urmatoarele masuri de conservare:

- Se interzice folosirea de material saditor din specii adventive (invazive) in cazul credrii de perdele
de vegetatie sau straturi de flori pentru a reduce posibilitatea infestarii teritoriului sitului cu specii
alogene (nespecifice zonei).

- Se interzic folosirea luminilor puternice si utilizarea surselor de poluare fonica pentru a nu deranja fauna.

- Imprejmuirile vor fi realizate cu materiale rezistente la intruziunea animalelor sélbatice (cprioare,
ursi): izbire, lovire, smulgere.

3.8  Obiective de utilitate publica - Circulatia terenurilor

Terenul studiat in PUZ au o suprafata totala de 4.457 mp si este proprietate privata.

Tn urma lotizarii propuse vor rezulta un numar de 3 loturi, destinate construirii de locuinte, care vor ramane

in proprietate privata si o alee de acces.

Suprafata de teren rezervata pentru aleea de acces poate fi trecutd in domeniul public, in conditiile legii.
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In cazul in care proprietarii hotérasc sa pastreze aleea de acces in regim privat, le revin urméatoarele
obligatii si responsabilitat:

- sa asigure in permanenta intretinerea aleeii pentru desfasurarea circulatiilor auto in conditii optime
de siguranta,

- sa asigure permanent o latime liberd minima de 3,5 m pe toatd lungimea caii, pentru accesul
mijloacelor de interventie (salvari, autospeciale pentru stingere incendii, pentru colectarea
deseurilor, etc.), in cazuri de urgenta,

- 83 asigure locuri de intoarcere pentru mijloacele de interventie mentionate anterior, in cazul cailor
de acces infundate,

- 54 asigure accesul neingradit al operatorilor si detinatorilor de retele pentru verificare si interventie
la retelele detinute, pozate in lungul aleii.

Circulatia terenurilor

- suprafata teren conform C.F.. 4.457,00 mp,
din care
- se relotizeaza: 3.607,00 mp,
- se constituie alee de acces la loturi: 850,00 mp.
Note:

» Solutia propusa este parte integrantd PUZ. Beneficiarul poate opta pentru orice alta variantd de
mobilare care respectd prevederile PUZ. Solutia definitiva de lotizare este cea pentru care se opteaza la
faza de autorizare a construirii, cu conditia ca lotizarea sa respecte reglementdrile stabilite prin PUZ.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prin acest Plan Urbanistic Zonal se propune definirea zonei studiate ca UTR - ,LV3z” - Subzona
locuintelor individuale, cu regim de inalfime P, P+1, situate pe versanti slab construiti, in conditii de
densitate redusa i in conditii de stabilizare si echipare tehnica a intregului versant, reabilitare urbana si
stabilirea de reglementari specifice in vederea crearii cadrului legal necesar construirii de locuinte.

Sef proiect / Verificat, Redactat,
arh. Octavian LIPOVAN ing SZOCS Angela
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PROIECT NR. 133 / 2021
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

P.U.Z - INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN SI STABILIRE REGLEMENTARI
URBANISTICE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE
— Municipiul Tirgu Mures, str. Padurii, f.n., jud. Mures —

UTR - ,,LV3z” - Subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime P, P+1, situate pe versanti
slab construiti, in conditii de densitate redusa si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a
intregului versant, reabilitare urbana

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementare si cuprinde prevederi referitoare la modul
de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructjilor pentru zona studiata.

2. Bazalegala
La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal au stat urmatoarele
prevederi legale:
Legea nr. 350 cu modificarile si completarile ulterioare,
Regulamentul General de Urbanism,
Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
Planul local de dezvoltare durabila @ municipiului Tirgu Mures,
Planul integrat de Dezvoltare Urbana al municipiului Tirgu Mures,
Planul Urbanistic General al municipiului Tg. Mures,
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G Tg. Mures,
Plan Urbanistic Zonal — Zona rezidentiala Cornesti aprobat prin H.C.L. nr. 166/26.10.2000
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. Cornesti aprobat prin H.C.L. nr. 166/26.10.2000

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin, odata cu aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, cu valoare juridica.
3. Domeniul de aplicare

Prezentul Regulament Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii care stau la baza emiterii
Certificatelor de Urbanism si a Autorizatiilor de Construire sau Desfiintare pentru constructiile si instalatiile
de orice fel ce se vor edifica sau desfiinta in zona studiata.

l. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat, se supune prevederilor Legii 50/1991
(republicata), precum si tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.

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

Autorizarea lucrarilor de constructji de orice fel se va face cu respectarea normelor de protectia mediului i
de protectie a sanatatji si sigurantei publice.

Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, apa, gaze naturale conform prevederilor legale in vigoare.

Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere vor {ine seama de prevederile privind
Regimul drumurilor (OG nr.43/1997).
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Utilizari admise:

Functiunea de locuire, in conditii de densitate redusa si cu limitarea regimului de inaltime;

Anexe, garaje, pavilioane de gradina, amenajari exterioare aferente locuintelor;

Echipamente publice de nivel rezidential, de capacitate adaptata si conformare adecvata contextului de
amplasare;

Spatii libere plantate aferente acestei zone.

Utilizéri admise cu conditionari:

Nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
neasigurata sau incerta fara studii geotehnice aprofundate si lucrari speciale de consolidare,

Pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice aprofundate si studii
de stabilitate ale versantilor in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de consolidare a
terenului si a conditiilor de realizare a constructjilor, inclusiv a celor terasate;

Regimul de construire va fi exclusiv izolat;

Se va sigura o greutate cat mai redusa a construcjilor;

Lungimea maxima recomandata in plan a laturilor cladirii nu va depasi 15,0 metri;

Raportul dintre dimensiunile laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

inaltimea maxima recomandata este D+P+M sau D+P+1 in cazuri justificate, geotehnic si peisager;

Se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri $i imbracaminti impermeabile sub 30%;
Plantarea se va face cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenului;

Se admite mansardarea in volumul podului existent sau extinderea locuintelor existente, in conditiile
incadrarii in prezentul Regulament;

Se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafaia acestora sa nu
depaseasca 200,0 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la
intersectii stradale unde se considera ca au o arie de deservire de 250,0 metri;

Se admite utilizarea terenului pentru plantatji de arbori fructiferi, vita de vie

Instalatii exterioare (panouri fotovoltaice solare, pompe de caldura, etc) cu conditia sa aiba vizibilitate
redusa de pe domeniul public si sa nu produca disfunctii de nici un fel vecinatatilor.

Utilizari interzise:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafetele descrise mai sus, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole
mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en-gros;

depozitare materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
autobaze si statji de intretine auto;

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

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

orice lucrari care diminueaza spatiile publice/plantate.
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IV. PREVEDERI PRIVIND CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A CLADIRILOR

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):
- parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- tindndu-se seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15,0 x 15,0 metri (225,0 mp ) si de
limitarea mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 30% (ceea ce, adauga la suprafata
construita a locuintei inca circa 80,0 mp pentru garaj, trotuare de garda, accese, curte pavata):

- parcela are suprafata minima de 1000,0 mp si un front la strada de minim 18,0 metri.

Amplasarea fata de drumuri publice
- se interzice amplasarea constructjilor care prin configuratie sau exploatare impiedica organizarea si dirijarea
traficului in siguranta sau prezinta riscuri de accidente in zonele de siguranté sau protectie a drumului.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- cladirile se vor retrage de la aliniament la o distanta de minim 5,0m.

- pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza egal fatd de ambele aliniamente;

- garajele se vor retrage cu minimum 5,0 metri de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
al doilea autoturism.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- cladirile vor fi dispuse in regim izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin
de 3,0 metri;

- seinterzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;

- retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii masurata la
cornisa fn punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5,0 metri;

- garajele se pot amplasa pe latura de sud-est a proprietatilor cu conditia ca inaltimea lor sa nu
depéseasca inaltimea gardului proprietatilor vecine existente de pe acasta latura.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei
mai Tnalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 6,0 metri.

inaltimea maxima admisibili a cladirilor

Pentru cladiri cu acoperis terasa: inaltimea maxima a cladirii de la nivelul solului pana la primul atic
nu va depasi 11,5m;
Pentru cladiri cu acoperis sarpanta: indltimea maximad admisibild a cladiri masuratad de la nivelul

terenului la cornisa este 7,5 metri;
- Inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7,0 metri cu centrul pe linia cornisei; (14m)
- Inaltimea anexelor lipite de limita de proprietate nu vor depasi inaltimea maxima a imprejmuirii.
- regim maxim de inaltime: D+P+1, D+P+M

COAMA ACCPERIS
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Cola atic
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Aspectul exterior al constructiilor

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei i peisajului urban;

- 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 i
arhitecturii, este interzisa;

- Cladirile noi sau modificarile/reconstructile de cladiri existente se vor integra in peisajul urban,
recuperat al zonei si va propune solutji de inverzire a fatadelor si invelitorilor;

- Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire); se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice; pentru corpurile de cladire
destinate activitatilor agricole, manufacturiere sau de mica productie expresia arhitecturala va fi
specifica acestora;

- Se vor evidentia/diferentia in structura spatiald si expresia arhitecturala propusa elementele existente
conservate si cele noi si va propune solutii de reducere a volumelor existente, in special a celor parazitare;

- Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice; se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente sau stralucitoare , la toate elementele constructiei;

- Garajele si anexele vizibile din circulatjile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala.

V. PREVEDERI CU PRIVIRE LA CIRCULATII S| ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

- parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate;

- in situatiile in care nu exista accese carosabile pe parcela, acestea pot fi create; pe o parcela se poate
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil; accesul carosabil va avea latimea de
maximum 3,5 metri;

VI. PREVEDERI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA S| GESTIONAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale si la retele de

telecomunicatji bazate pe cablu de fibre optice.

- Seinterzice conducerea apelor meteorice parcelele vecine;

- Sevaasigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

- Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire;

- Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii selective a deseurilor menajere, accesibil din spatiul public amplasat
conform normelor sanitare.

VII. PREVEDERI CU PRIVIRE LA AMENAJAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI §I REALIZAREA DE IMPREJMUIRI

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai daca

exista posibilitatea realizarii acestora in domeniul privat (lot, strada sau alee carosabila interioara).

Pentru constructiile noi se vor asigura obligatoriu parcaje sau garaje suficiente in interiorul parcelei.

Stationarea autovehiculelor

- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice;

- 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;
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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 1,2 metri;

- Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform RGU, normativelor in vigoare si regulamentului pentru
parcari aprobat prin HCL Tg. Mures in functie de destinatia si capacitatea cladirilor:

- 1loc de parcare / unitate de locuit pt suprafata utild < 100 mp
- 2locuri de parcare / unitate de locuit  pt suprafata utild >100 mp

Spatii libere si spatii plantate

- Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini de fatada, amenajate peisager si
plantate in proportie de 60%;

- Pe fasia de teren cuprinsa intre strada/spatju public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi

- Pe terenul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

- 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;

- Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor;

- Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructjilor arborii din specii valoroase existentj
avand peste 4,0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 0,15 metri; in cazul taierii unui astfel de arbore
se vor planta in schimb altj 5 arbori in perimetrul operatiunii urbanistice;

Se vor planta specii de arbori ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

- se interzice folosirea de material saditor din categoria speciilor adventive (invazive) pentru a reduce
posibilitatea aparitiei speciilor straine de mediul natural specific pe teritoriul Sitului de Importanta
Comunitara ROSCI0342 ,Padurea Tirgu Mures”.

imprejmuiri

- Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcelg;

- Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 0,30 metri, o
parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, de preferinta dublata de gard viu;

- Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 metri si cea minim& de 1,50 metri; imprejmuirile vor
putea fi dublate de garduri vii;

- Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 metri in&ltime si vor fi de tip transparent sau opac;

- Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei;

- 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;

Avénd in vedere vecinatatea cu Padurea Tg. Mures, imprejmuirile vor fi realizate cu materiale rezistente

prin izbire, lovire, smulgere, etc., la intruziunea animalelor salbatice (caprioare, ursi).

Este interzisa construirea unor porti de acces spre padure.

VIIl. COEFICIENTI URBANISTICI

Procent maxim de ocupare a terenului (POT - % m2 AC / m? teren)
- POTmax = 20%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT - m2 ADC / m2 teren)
- CUTmax = 0,40 (pt. regim maxim de inaltime)

Sef proiect / Verificat, Redactat,

arh. Octavian LIPOVAN ing SZOCS Angela
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PROIECT NR. 133 / 2021
PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITILOR PROPUSE PRIN

PLANU

L DE URBANISM ZONAL

CATEGORII DE COSTURI
Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre beneficiari/proprietari.

DEFALCAREA COSTURILOR

J26-1570-2004

Categorii de costuri

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice

responsabil

a.1

Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare

- Realizare PUZ

Obtinerea Autorizatjilor de construire

Studii de teren (topo, geo)

Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati, caiete sarcini
- Expertize, Verificari de proiect

Suportate de
catre
beneficiar

a.2

Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
- Cheltuieli pentru consultanta
- Cheltuieli pentru asistenta tehnica

proprietar

a.3

Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor

propietar

a4

Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea procedurii pentru
atribuirea contractului de lucrari si a contractelor de servicii de proiectare

proprietar

B. Chel

tuieli pentru realizarea investitiei

proprietar

b.1

Cheltuieli pentru amenajarea terenului:

- Amenajarea terenului;

- Amenajare accese, circulatii carosabile si pietonale in incint;
- Drenarea terenului (daca este necesar);

- Amenajari pentru protectia mediului.

proprietar

b.2

Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului:
- Cheltuieli pentru asigurarea bransamentelor in baza unor proiecte de
specialitate - valoare conform solutie stabilitd de administratorii de retele

proprietar

b.3

Cheltuieli pentru investitia de baza:
- Constructii si instalatii
- Dotéri

proprietar

b.4

Preluarea infrastructurii (drum nou infiintat) in domeniul public al localitatji
(inscriere in CF, etc.)
- aprobare PUZ in cadrul Consiliului Local

Autoritatea
publica locala

b.5

Alte cheltuielr:

- Organizare de santier

- Comisioane, taxe

- Cheltuieli diverse si neprevazute

proprietar

ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR
In functie de interesele beneficiarului se pot realiza una sau mai multe constructii, in etape diferite.
- ntocmirea si aprobarea PUZ,

- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate,

- asigurarea bransmanetelor la retelele edilitare in baza unor proiecte de specialitate,
- amenajarea acceselor,

- realiza
- intabul

rea investitiilor, finalizate prin receptii,
area constructiilor.
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PROIECT NR. 133 / 2021
TERMINOLOGIE - definirea termenilor utilizati

(in ordine alfabetica)

Accesul direct: - posibilitatea de intrare / iesire fara afectarea altor functiuni sau proprietati.

Accesul la drumurile publice: - accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld.

Albia minora: - suprafata de teren ocupatd permanent sau temporar de apa, care asigura curgerea nestingherita,

din mal in mal, a apelor la niveluri obisnuite, inclusiv insulele create prin curgerea naturala a apelor.

Albia majora: - portiunea de teren inundabila din valea naturald a unui curs de apa.

Aliniament: - linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata. Este demarcatia care stabileste linia

pana la care pot fi dispuse cladirile spre interiorul terenului, in scopul de a se proteja 0 mai buna posibilitate de

utilizare a interiorului insulei.

Alinierea cladirilor: - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care poate coincide cu aliniamentul

sau poate fi retrasa fata de acesta, conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor faa

de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor,

acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului.

Ampriza drumului: - suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului: parte carosabila, trotuare,

piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, sanfuri de garda, ziduri de sprijin si alte lucrari de arta.

Arie protejatd - o zona delimitatd geografic, cu elemente naturale rare sau in procent ridicat, desemnata sau

reglementata si gospodaritd in sensul atingerii unor obiective specifice de conservare; cuprinde parcuri nafjonale,

rezervatji naturale, rezervatii ale biosferei, monumente ale naturii si altele;

Aprobare - optiunea forului deliberativ al autoritatilor competente de incuviintare a propunerilor cuprinse in

documentatjile prezentate si sustinute de avizele tehnice favorabile, emise in prealabil. Prin actul de aprobare (leg
e, hotarare a Guvernului, hotarare a consiliilor judetene sau locale, dupa caz) se confera documentatjilor

putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in vederea realizarii programelor de amenajare teritoriala si

dezvoltare urbanistica, precum si a autorizarii lucrarilor de executie a obiectivelor de investitji.

Arie naturald protejata: - zona terestra, acvatica si/sau subterana, cu perimetru legal stabilit si avand un regim

special de ocrotire si conservare, in care exista specii de plante si animale salbatice, elemente si formatjuni

biogeografice, peisagistice, geologice, paleontologice, speologice sau de altd natura, cu valoare ecologica, stiintifica

sau culturala deosebita.

Atic: - parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sa mascheze acoperisul (DEX 1998). n cazul

cladirilor cu acoperis terasa, se considera atic elementul superior al fatadei, care depaseste cota ultimului planseu si

avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor meteorice.

Avizare - procedura de analiza si exprimare a punctului de vedere al unei comisii tehnice din structura ministerelor,

administratiei publice locale ori a altor organisme centrale sau teritoriale interesate, avand ca obiect analiza solutiilor

functionale, a indicatorilor tehnico-economici si sociali ori a altor elemente prezentate prin documentatiile de

amenajare a teritoriului i de urbanism. Avizarea se concretizeaza printr-un act (aviz favorabil sau nefavorabil) cu

caracter tehnic si obligatoriu.

Bilant teritorial: evaluarea cantitativa prin care se insumeaza valorile absolute si procentuale ale suprafetelor de

teren cu diverse destinatji aferente unui teritoriu prestabilit.

Bransamentul de apa: - conducta de legatura de la reteaua publica de distributie la consumatori, cuprinzand vana

de concesie, apometrul si constructjile aferente (camin, vana de golire efc).

Bransamentul de gaze: - conducta de legatura, conducand gaz nemasurat de la o conducta apartinand sistemului

de distributie pana la iesirea din robinetul de bransament, statia sau postul de reglare.

Bransamentul electric: - partea din instalatia de distributie a energiei electrice cuprinsa intre linia electrica (aeriana

sau subterand) si instalatia interioara (a abonatului).

Caracter director - insusirea unei documentatii aprobate de a stabili cadrul general de amenajare a teritoriului si de

dezvoltare urbanistica a localitafilor, prin coordonarea acfjunilor specifice. Caracterul director este specific

documentatjilor de amenajare a teritoriului.

Caracter de reglementare - insusirea unei documentafii aprobate de a impune anumiti parametri solutjilor

promovate. Caracterul de reglementare este specific documentatjilor de urbanism.
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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.

Circulatia terenurilor - schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra terenurilor prin acte
de vanzare-cumparare, donatie, concesiune, arendare etfc.

Competenta de avizare / aprobare - abilitarea legald a unei institutii publice $i capacitatea tehnica de a emite
avize/aprobari.

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

Constructii anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole: - constructiile situate in zone izolate in extravilan si
indepartate de localitatea de resedinta a lucratorilor agricoli, menite sa adaposteasca masini agricole, utilaje, mici
ateliere, scule, alte bunuri ale acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare temporara pe timpul
campaniilor agricole.

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

Constructie existenta: - se infelege acea constructie care exista fizic la data adoptarii prezentului act si este
evidentiata ca atare in documentatjile cadastrale, fiind inscrisa in cartea funciara.

Construibilitate: - calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si caracteristici sunt compatibile cu
atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile sale) si de drept (vizand servitufile care il greveaza)
ale acestuia.

Cornisa: - partea superioard, iesitd in afara si ornamentatd, 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 acoperigului.

Demisol (prescurtat: D): - nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului)
inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in perefii de inchidere
perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P 118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor). Tn sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant3, se considerd demisol nivelurile construite
care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Destinatia terenurilor - modul de utilizare a terenurilor, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
planurile de urbanism si amenajarea teritoriului, aprobate conform legii.

Dezvoltare durabila - satisfacerea necesitatjlor prezentului, fara a se compromite dreptul generatjilor viitoare la
existenta si dezvoltare.

Dezvoltare regionala - ansamblul politicilor autoritatilor administratiei publice centrale si locale, elaborate in scopul
armonizarii strategiilor, politicilor si programelor de dezvoltare sectoriala pe arii geografice, constituite in "regiuni de
dezvoltare", si care beneficiaza de sprijinul Guvernului, al Uniunii Europene si al altor institutii si autoritatj nationale si
internationale interesate.

Distantele minime de protectie intre zonele construite si o serie de unitati industriale, zootehnice, unitati de
salubrizare care produc disconfort si comporta unele riscuri pentru sanatatea publica se stabilesc prin norme
sanitare, astfel incat sa se asigure conditiile de protectie a populatiei impotriva zgomotului, vibratjilor, mirosului i
poluarii apelor, aerului si solului.

Documentatie de amenajare a teritoriului si de urbanism - ansamblu de piese scrise si desenate, referitoare la un
teritoriu determinat, prin care se analizeaza situafia existenta si se stabilesc obiectivele, actiunile si masurile de
amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanistica a localititilor pe o perioada determinata.
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Domeniul public - totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apariin 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.
Dotari publice - terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalaiji, altele decat sistemul de utilitati publice,
apartinand domeniului public sau privat al unitailor teritorial-administrative sau al statului si destinate deservirii
populatiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica. Dotarile publice cuprind:

(a) obiective de invatdmant;
b) obiective de sanatate;
c)obiective de culturg;
d) obiective de sport si recreere;
e) obiective de protectie si asistenta socialg;
f) obiective de administratie publica;

(g) obiective pentru autoritatile judecatoresti.
Drumurile publice - drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de autoritatile
administraiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice, Tn
autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale in extravilan si strazi in intravilan.
Echiparea edilitard - ansamblul format din construciii, instalatii si amenajari, care asigura in teritoriul localitatilor
functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa,
energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant.
Echiparea edilitara in sistem individual - asigurarea utilitatilor si serviciilor edilitare prin constructii si instalatji
realizate si exploatate pentru un imobil sau un grup de imobile.
Edificabil (suprafata edificabila) - suprafatd componentd a unei parcele, in interiorul careia pot fi amplasate
constructii, in conditiile Regulamentului Local de Urbanism.
Fondul forestier national - este constituit din paduri, terenuri destinate impaduririi, cele care servesc nevoilor de
culturd, productie ori administratie silvica, iazurile, albiile paraielor si terenuri neproductive incluse in amenajamente
silvice, indiferent de natura dreptului de proprietate. Sunt considerate paduri terenurile acoperite cu vegetatie
forestiera, cu o suprafatd mai mare de 0.25 ha. (Legea nr. 46/2008 -Codul silvic).
Functiunile urbane - activitati umane specifice care se desfasoara intr-o localitate, intr-o anumita perioada de timp,
localizate teritorial si definite de indicatori spatjali si indicatori de functionare.
Garajele - constructii cu unul sau mai multe niveluri pentru stationarea, adapostirea, intretinerea si eventual reparatia
autovehiculelor.
Habitat natural - zona terestra, acvatica sau subterana, in stare naturala sau seminaturala, care se diferentiaza prin
caracteristici geografice, abiotice si biotice.
Indicatori 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 construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculu
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 spatjile 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;

- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau
proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata
construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proieciia 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.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii,

indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale

construciilor noi;

(
(
(
(
(
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- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului inifial, adaugandu-se suprafata planseelor
existente la cele ale noii construciii.
Infrastructura feroviara - ansamblul elementelor necesare circulatiei si manevrei materialului rulant, cladirilor
statiilor de cale ferata cu facilitafile aferente, precum si celelalte cladiri si facilitati destinate desfasurarii transportului
feroviar.
Interdictie de construire (non aedificandi) - regula urbanisticd urmare careia, intr-o zona strict delimitata, din
ratiuni de dezvoltare urbanistica durabild, este interzisa emiterea autorizatiei de construire, in mod definitiv sau
temporar, indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa (Legea 350/2001).
Intravilanul localitatii - teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul urbanistic general (PUG) si
cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii, organizate si delimitate ca trupuri independente,
plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatie, inauntrul caruia este
permisa realizarea de constructji, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai
pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se ulterior in Planul urbanistic general
(PUG) al localitatii (Legea 50/1991).
Indltimea maxima a cladirilor - exprimé in metri si numar de niveluri conventionale inéltimea maxima admisé in
planul fatadei, masurata intre teren si cornise sau limita superioara a parapetului terasei.
Imrejmuirile - constructiile sau amenajérile (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.
Limitele unitatii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se delimiteaza
teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unitai administrative.
Limita intravilanului - este stabilitd pe baza planurilor urbanistice generale aprobate si cuprinde, alaturi de teritoriul
existent in intravilan, suprafetele pe care se preconizeaza extinderea acestuia, justificatd de necesitati reale si pentru
care autoritatile publice isi asuma raspunderea echiparii tehnico-edilitare. Noua limita cadastrala va fi marcata cu
borne de catre comisia stabilita in acest scopprin ordinul prefectului, atat pentru vatra localitatilor cat si pentru
trupurile ce cuprind constructiile care prin natura lor nu pot fi amplasate in trupul principal conform legii, dar au
incinte delimitate topografic.
Locuinta individuala - (in sensul prezentului regulament) unitate funcfjonald, formata din una sau mai multe camere
de locuit, situate la acelasi nivel al cladirii sau la niveluri diferite, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare,
avand acces direct si intrare separata, destinate exclusiv ei, si care a fost construita sau transformata in scopul de a
fi folosita de o singura gospodarie, pentru satisfacerea cerintelor de locuit. De reguld, locuinta individuala dispune de
0 parcela proprie.
Locuinte colective - (in sensul prezentului regulament) grup de locuinte, amplasat pe o singura parcela si situat in
una sau mai multe constructji, avand de regula acces comun si unde exista atat proprietdti comune cét si proprietatj
individuale.
Lucrari de modificare - lucrari de interventii asupra elementelor constructive, structurale si/sau nestructurale, avand
ca efect modificarea totala sau in parte a acestora. Lucrarile de modificare pot fi:
a) lucrari de modificare structurald, din care fac parte, in principal, lucrarile de consolidare, de supraetajare
si/sau de extindere a constructjei;
b) lucrari de modificare nestructurald, din care fac parte, in principal, lucrarile de amenajari interioare si
recompartimentari usoare, care nu afecteaza in mod semnificativ structura de rezisten{a a constructiei i
pentru care este necesar avizul prealabil al unui proiectant autorizat. Pentru executarea lucrarilor de
modificare, cu exceptia lucrarilor de compartimentare provizorii, nestructurale, este necesara emiterea unei
autorizatji de construire Tn conditiile legii si cu respectarea prevederilor legale privind calitatea in constructii.
Lucrari de interventie in prima urgenta - orice fel de lucrari necesare la constructiile existente care prezinta pericol
public ca urmare a unor procese de degradare a acestora determinate de factori distructivi naturali si antropici,
inclusiv a instalafjilor aferente acestora, pentru:
a) punerea in siguranta, prin asigurarea cerintelor de rezistenta mecanica, stabilitate si siguranta in
exploatare;
b) desfiintarea acestora
Lucrari de reabilitare - orice fel de lucrari de interventji necesare pentru imbunatatirea performantelor de siguranta
si exploatare a constructiilor existente, inclusiv a instalatjilor aferente, in scopul prelungirii duratei de exploatare prin
aducerea acestora la nivelul cerintelor esentjale de calitate prevazute de lege.
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Mansarda (prescurtat: M) - spatiu functional amenajat integral in volumul podului constructiei. Se include in
numarul de niveluri supraterane. (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor). In sensul prezentului
regulament, se considera mansarde acele spatji care respecta urmatoarele conditii suplimentare:

- podul constructiei va forma un unghi maxim de 60 grade cu planul orizontal;

- podul constructiei nu va depasi, in proieciie orizontala, conturul exterior al ultimului nivel plin

(inclusiv balcoane sau cursive) cu mai mult de 1 m.
La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu cel mult 60% din suprafata desfasurata a
ultimului nivel plin.
Mobilier urban - elementele functionale si/sau decorative amplasate in spatiile publice care, prin alcatuire, aspect,
amplasare, confera personalitate aparte zonei sau localitafii. Prin natura lor piesele de mobilier urban sunt asimilate
constructiilor dacad amplasarea lor se face prin legare constructiva la sol (fundatji platforme de beton, racorduri la
utilitati urbane, cu exceptia energiei electrice), necesitand emiterea autorizafjei de construire. Fac parte din categoria
mobilier urban: jardiniere, lampadare, banci, bazine, pavaje decorative, pergole, cabine telefonice i altele asemenea
(Legea 50/1991).
Monument istoric - bunuri imobile sau ansambluri de bunuri imobile care prezintd valoare din punct de vedere
arheologic, istoric, arhitectural, religios, urbanistic, artistic, peisagistic sau tehnic. (Legea nr. 5 /2000 privind
aprobarea PATN — Sectjunea a lll a — Zone protejate)
"Natura 2000" - reteaua ecologica europeand de arii naturale protejate si care cuprinde arii de protectie speciala
avifaunistica, stabilite in conformitate cu prevederile Directivei 79/409/CEE privind conservarea pasarilor salbatice si
arii speciale de conservare desemnate de Comisia Europeana si ale Directivei 92/43/CEE privind conservarea
habitatelor naturale, a faunei si florei salbatice.
Nivel - spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise, delimitat de plansee.
Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare decat 40% din cea a incaperii/spatiului in care se afla (P118-99
Normativ de siguranta la foc a construcjilor).
Nivel retras (prescurtat: R) - nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontald, sunt retrase fata de cele ale
nivelului inferior. In sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele cladirii care sunt
vizibile din spafjul public, in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a
nivelului retras sa nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata construita desfasurata a
nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras).
Obiectiv de utilitate publica - se considera obiective de utilitate publica: prospectiunile si explorarile geologice;
extractia si prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; caile de
comunicatie; deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii
gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si regularizéri de rauri; lacuri de
acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatji de debite pentru alimentari cu apa si pentru atenuarea
viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare $i prevenire a fenomenelor naturale periculoase
si de combatere a eroziunii de adancime; cladirile si terenurile constructiilor de locuinte sociale si altor obiective
sociale de invatamant, sanatate, cultura, sport, protectie si asistenta sociala, precum si de administratie publica si
pentru autoritdtile judecatoresti; salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor
istorice, precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii; prevenirea si inlaturarea
urmarilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatji, alunecari de terenuri; apararea {arii, ordinea publica si siguranta
nationald. (Legea 33/1994, O. MLPAT nr. 21/N/2000)
Parcajele - spatii amenajate la sol sau in construciii pentru stationarea, respectiv pentru adapostirea autovehiculelor
pe diferite perioade de timp.
Parceld - suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau mai multor
proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si care are un numar cadastral ce se inscrie in registrul de
publicitate funciara. Impreuna cu constructiile sau amenajarile executate pe suprafata sa, parcela reprezinta un bun
imobil.
Parcelare - actiunea urbana prin care o suprafata 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.
Parc industrial - 0 zona delimitatd in care se desfasoara activitati economice, de cercetare stiintifica si/sau de
dezvoltare tehnologica in vederea valorificarii potentialului uman si material al zonei. (OG 65 /2001 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale)

Pag. 30



PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| STABILIRE REGLEMENTARI
URBANISTICE PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE - municipiul Tirgu Mures, str. Padurii, f.n, jud. Mureg
PROIECT NR.133/2021

Parc natural - arie naturala protejata al caror scop este protectia si conservarea unor ansambluri peisagistice in care
interactiunea activitatilor umane cu natura de-a lungul timpului a creat o zona distincta, cu valoare semnificativa
peisagistica si/sau culturald, deseori cu o mare diversitate biologica. (OUG nr. 236 /2000, privind regimul ariilor
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice)

Parcuri de activitati - categorie noua de zona de activitati purtatoare de dezvoltare, legata de tehnologii avansate,
continand, cercetare - dezvoltare (servicii pentru facilitarea aplicarii inovatjilor, pepiniere de intreprinderi), invatamant
superior si formare profesionala, activitati productive din domenii de varf cu servicii conexe, expozitii, facilitai pentru
angajali si clienti. Parcurile de activitati sunt situate pe autostrazi sau pe arterele principale de circulatie spre centrul
oragului si sunt localizate intr-un cadru arhitectural-urbanistic si peisagistic de inalta calitate, urmarindu-se
asigurarea unui aspect atractiv si reprezentativ pentru prestigiul lor international. Exista o anumita profilare tematica
a parcurilor de activitati pe urmatoarele categorii principale: parcuri stiintifice/tehnologice /de cercetare, parcuri de
servicii /afaceri, parcuri de cultura/recreere, parc industrial, parc artizanal /manufacturier, parc de distributie, comert,
Servicii.

Parteneriat public-privat - stabilirea unor relatji de conlucrare intre Stat si colectivitai locale, firme private, societate
civila pentru realizarea unui proiect de interes larg, relatii in cadrul carora fiecare are rolul sau, dar tine cont de
parerea celorlalti. Totul se imparte, sarcinile, riscurile, se inventeaza noi metode adoptate fiecarei situatji.

Peisaj - desemneaza o parte de teritoriu, perceput ca atare de catre populatie, cu valoare remarcabila prin caracterul
sau de unicitate si coerentd, rezultat al actiunii si interaciunii factorilor naturali si/sau umani, cuprinzand zone
naturale sau/si construite avand valoare particulara in materie de arhitectura si patrimoniu ori fiind marturii ale
modurilor de viata, de locuire, de activitate sau ale traditiilor, agricole ori forestiere, artizanale sau industriale.

Plan de amenajare a teritoriului judetean (PATJ) -_PATJ are caracter director si reprezinta expresia spatiala a
programului de dezvoltare socio-economica a judefului. Planul de amenajare a teritoriului judetean se coreleaza cu
Planul de amenajare a teritoriului national, cu Planul de amenajare a teritoriului zonal, cu programele
guvernamentale sectoriale, precum si cu alte programe de dezvoltare. Prevederile PATJ devin obligatorii pentru
celelalte planuri de amenajare a teritoriului i de urbanism care le detaliaza. Fiecare judef trebuie sa detina Planul de
amenajare a teritoriului judetean si sa il reactualizeze periodic, la 5-10 ani, in functie de politicile i de programele de
dezvoltare ale judetului. (Legea nr. 350 /2001 privind Amenajarea teritoriului si Urbanismul, Cap. IV, Sectiunea a Il-a,
Art. 42)

Plan de amenajare a teritoriului zonal (PATZ) - are rol director $i se realizeaza in vederea solutionarii unor
probleme specifice ale unor teritorii. Aceste teritorii pot fi: intercomunale sau inter-orasenesti, compuse din unitafj
administrativ-teritoriale de baz&, comune si orage; interjudetene, ingloband pérti din judete sau judete intregi;
regionale, compuse din mai multe judete. (Legea nr. 350 /2001 privind Amenajarea teritoriului si Urbanismul, Cap. IV,
Secfiunea a Il-a, Art. 43)

Planificarea teritoriald - ansamblul de metode utilizate de sectorul public pentru a asigura organizarea rationala a
teritoriului, la diferite scari (regionald, nafionald, transnationald), protectia mediului si atingerea obiectivelor
economice i sociale, prin coordonarea politicilor sectoriale din perspectiva impactului lor asupra teritoriului.
Planificarea teritoriala cuprinde strategii, politici si programe sectoriale, precum si documentatji specifice integrate, in
scopul dezvoltarii echilibrate si durabile, si prevede obiective, etape de realizare si resurse financiare necesare.

Plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) reprezinta documentatia prin care se asigura condisile de amplasare,
dimensionare, conformare si servire edilitara, a unuia sau mai multor obiective, pe o parceld, in corelare cu
functiunea predominanta si vecinatatile imediate. Are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza pentru
aprofundarea prevederilor din planul urbanistic general sau din planul urbanistic zonal, corelate cu conditionarile din
certificatul de urbanism.

Plan_urbanistic general (P.U.G.) — reprezintd documentatia care face parte din programul de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatilor ce compun unitatea teritorial-administrativa de baza. Planurile Urbanistice
Generale cuprind analiza, reglementéri si requlament local de urbanism pentru intreg teritoriul administrativ al unitatii
de baza (suprafete din intravilan, cét si din extravilan). In acelasi timp, P.U.G-ul stabileste norme generale, pe baza
carora se elaboreaza mai apoi in detaliu, la scarad mai mica, P.U.Z-urile si apoi P.U.D-urile.

Plan urbanistic zonal (P.U.Z.) - reprezintd documentatia prin care se stabilesc reglementérile specifice pentru o
zona dintr-o localitate urbana sau rurald, compusa din mai multe parcele, acoperind toate functiunile: locuire, servicii,
productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc. si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile P.U.G-ului localitdtii din care face parte. Prin P.U.Z se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritdtile,
reglementarile de urbanism (permisiuni si restrictii) necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
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constructiilor din zona studiata (P.U.Z-ul reprezinta o faza premergétoare realizarii investitiilor, prevederile acestuia
realizandu-se etapizat in timp, functie de fondurile disponibile).

Politici de dezvoltare - mijloacele politico-administrative, organizatorice si financiare, utilizate in scopul realizarii
unei strategii.

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

Programe de dezvoltare - ansamblu de obiective concrete propuse pentru realizarea politicilor de dezvoltare.
Protectia mediului - ansamblu de actjuni $i masuri privind protejarea fondului natural si construit in localitati si in
teritoriul inconjurator.

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

Regiune frontaliera - regiune care include arii situate la frontiera, delimitata in scopul aplicarii unei strategii comune
de dezvoltare de o parte si de alta a frontierelor si al realizarii unor programe, proiecte si actiuni de cooperare.

Retea de localitdti - totalitatea localitatilor de pe un teritoriu (national, judetean, zona functionald) ale caror existenta
si dezvoltare sunt caracterizate printr-un ansamblu de relatii desfasurate pe multiple planuri (economice,
demografice, de servicii, politico-administrative etc.). Reteaua de localitati este constituita din localitati urbane si
rurale.

Reteaua publicad de alimentare cu apa - ansamblul de lucrari ingineresti, care asigura aprovizionarea cu apa
potabila si industriala a localitatilor, apartine domeniului public si este exploatata de institufii publice specializate.
Reteaua publica de canalizare - ansamblul de lucrari ingineresti, care asigura evacuarea apelor uzate si meteorice
de pe teritoriul localitaji, apartine domeniului public si este exploatata de institutji publice specializate.

Reteaua publica de alimentare cu energie electrica - ansamblul de lucrari ingineresti, care asigura aprovizionarea
cu energie electrica din sistemul national a localitajlor, apartine domeniului public si este exploatata de institufji
publice specializate.

Riscurile naturale - sunt riscuri de natura hidrologica, hidrogeologica, geologica si geofizica.

Servitute de utilitate publica - sarcina impusa asupra unui imobil pentru uzul si utilitatea unui imobil avand un alt
proprietar. Masura de protectie a bunurilor imobile publice nu poate fi opusa cererilor de autorizare decat daca este
continua in documentatiile de urbanism aprobate (avand drept consecinta o limitare administrativa a dreptului de
proprietate) (Legea 350/2001)

Sistem urban - sistem de localitdii invecinate intre care se stabilesc relafii de cooperare economica, sociala si
culturala, de amenajare a teritoriului si protectie a mediului, echipare tehnico-edilitara, fiecare pastrandu-gi
autonomia administrativa.

Sit - Totalitatea elementelor naturale sau /si amenajate care se impun printr-o perceptie unitara. Situl subordoneaza
peisajul printr-o dominanta configurativa.

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

Strazi - drumuri publice din interiorul localitafilor indiferent de denumire (strada, cale, chei, splai, sosea, alee,
fundatura, ulitd).

Strazile si artere pietonale - strazi rezervate exclusiv circulaiei pietonilor si ocazional accesului vehiculelor in scop
utilitar - servicii si interventie pentru parcelele din zona.

Structura urbana - totalitatea relafjilor in plan functional si fizic, pe baza carora se constituie organizarea unei
localitati sau a unei zone din aceasta si din care rezulta configuratia lor spatiala.

Strategie de dezvoltare - directionarea globala sau pe domenii de activitate, pe termen scurt, mediu si lung, a
actiunilor menite sa determine dezvoltarea urbana.

Structura urbana - modul de alcatuire, de grupare sau de organizare a unei localitati ori a unei zone din aceasta,
constituita istoric, functional si fizic.

Subsol (prescurtat: S) - nivel construit al cladiri avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
inconjurator cu mai mult de jumatate din inalfimea libera. Subsolul se considera nivel subteran al construciiei
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(dup&:P 118-99 Normativ de sigurantd 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.
Supanta - planseu intermediar plin, deschis pe una sau mai multe laturi fata de incaperea in care este dispus. (dupa:
P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructjilor).
Suprafata / Aria construita desfasurata (prescurtat: Acd) - 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 destinaie 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, scérile exterioare,
trotuarele de protectie (Legea 350/2001).
Suprafata / Aria_construita (prescurtat: Ac) - suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiecfia la sol a
balcoanelor a caror cotd 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).
Suprafata / Aria nivelului (prescurtat: An) - este aria sectjunii orizontale a cladirii la nivelul respectiv delimitata de
conturul ei exterior. Suprafata nivelului se masoara la 1 m deasupra pardoselii finite. In suprafata nivelului se cuprind
si ariile nivelurilor intermediare sau anexe interioare sau exterioare cum sunt;

- ariile teraselor teraselor circulabile pentru diferite funcjuni;

- ariile balcoanelor interioare (in cazul teatrelor, cinematografelor, aulelor sau altor sali similare);

- ariile subpantelor;

- ariile balcoanelor si logiilor;

- ariile porticelor de circulatie si gangurilor de trecere daca acestea nu au inaltimea mai mare decét a unui

etaj, se considera aferente numai primului nivel deservit;
- aria incaperilor cu indltime libera mai mare de 1,80 m (de ex. Subsol, incaierile motoarelor de ascensor,
pompe etc. Parf iesite si inchise pentru iluminatul subsolurilor, incaperi la mansarde etc;

- aria rampelor exterioare si a scarilor de acces de la magazii, depozite efc;
X - aria aferenta lucarnelor in cazul mansardelor, daca h>1,8 m;
In aria nivelului nu se cuprind:

- copertinele cu suprafete mai mici de 4 mpsi adancimea mai mica de 2 m, profilele ornamentale si

cornisele;

- invelitoarele, terasele necirculabile (rezultate din retragere) de peste nivelul imediat inferior;

- golurile mai mari de 4 mp, fiecare in parte, numai la curfi de lumina si curii englezesti;

- rezalidurile cu aria mai mica de 0,4 mp si nisele cu aria mai mare de 0,4 mp;

- treptele exterioare si terasele neacoperite;
La cladirile, cu exceptia locuintelor, care au portiuni cu numar diferit de niveluri denivelate de inaltimi egale sau
diferite, deservite de o a ceeasi scara, numarul de niveluri al casei scarii se determina conform STAS 4908-85.
Teritoriu administrativ - suprafata delimitata de lege, pe trepte de organizare administrativa a teritoriului: national,
judetean si al unitatilor administrativ-teritoriale (municipiu, oras, comuna).
Teritoriul administrativ al localitatii - suprafata constituita din suprafata agricola (teren arabil, pasuni, fanete, vii si
livezi), suprafata fondului forestier, suprafata ocupatda de constructi si amenajari de infrastructura (cai de
comunicatie, echipare energetica, lucrari de gospodarire a apelor), balli si suprafata aferentd intravilanului
(constructii si amenajari), a caror carte funciara sau alte evidente funciare au apariinut localitatjii respective la data
intrarii in vigoare a Legii nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a teritoriului Romaniei;
Teritoriu intravilan - totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitafilor ce compun unitatea
administrativ-teritoriald de baza, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si in cadrul cérora se poate autoriza
executia de construciii si amenajari. De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau localitafj
suburbane componente). Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe baza de planuri
urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatji
(Legea 50/1991).
Teritoriu extravilan - suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unita{ii de baza (municipiu, oras,
comuna) si limita teritoriului intravilan.
Teritoriu metropolitan - suprafata situata in jurul marilor aglomerari urbane, delimitata prin studii de specialitate, in
cadrul careia se creeaza relatii reciproce de influenta in domeniul cailor de comunicatie, economic, social, cultural si
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al infrastructurii edilitare. De regula limita teritoriului metropolitan depaseste limita administrativa a localitaii si poate
depasi limita judetului din care face parte.
Teritoriu periurban - suprafata din jurul municipiilor $i oraselor, delimitata prin studii de specialitate, in cadrul careia
se creeaza relatjii de independenta in domeniul economic, al infrastructurii, deplasarilor pentru munca, asigurarilor cu
spatii verzi si de agrement, asigurarilor cu produse agroalimentare etc.
Teritoriul unitatii administrativ-teritoriale - suprafata delimitata de lege, reprezentand suprafata totala a teritoriilor
localitatilor componente.
Zona construita protejata - teritoriu delimitat geografic, in cuprinsul caruia se afla elemente sau ansambluri ale
patrimoniului cultural cu valoare deosebita. Zonele Construite Protejate sunt insituite pentru salvarea, protejarea si
punerea in valoare a patrimoniului construit, cu valoare istorica, culturala sau memorialisticd deosebita (Legea
50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii).
Zona defavorizatd - arii geografice strict delimitate teritorial, care indeplinesc cel putin una dintre urmatoarele
conditii:

a) au structuri productive monoindustriale care in activitatea zonei mobilizeazd mai mult de 50% din

populatia salariata;

b) sunt zone miniere in care personalul a fost disponibilizat prin concedieri colective in urma aplicarii

programelor de restructurare;

c) in urma lichidarii, restructurarii sau privatizarii unor agenti economici apar concedieri colective care

afecteaz& mai mult de 25% din numarul angajatilor care au domiciliul stabil in zona respectiva;

d) rata somajului depaseste cu 25% rata somajului la nivel national;

e) sunt lipsite de mijloace de comunicatie si infrastructura este slab dezvoltata.
Zona functionald - parte din teritoriul unei localitati in care, prin documentatiile de amenajare a teritoriului si de
urbanism, se determina functiunea dominanta existenta si viitoare. Zona functionald poate rezulta din mai multe partj
cu aceeasi functiune dominanta (zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.). Zonificarea
functionala este actiunea impartirii teritoriului in zone funcionale.
Zona de protectie - suprafata delimitata in jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau natural, al unor resurse ale
subsolului, Tn jurul sau Tn lungul unor oglinzi de apa etc. si in care se instituie servituti de utilitate publica si de
construire pentru pastrarea si valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului natural aferent.
Zonele de protectie sunt stabilite prin acte normative specifice, precum si prin documentati de amenajare a
teritoriului sau urbanism, in baza unor studii de specialitate.
Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limtrofe, situate de o parte si de alta a axei caii
ferate, indiferent de proprietar, in limita @ maximum 100 m de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau
care servesc sub orice forma functionarii acesteia.
Zona de protectie a monumentelor istorice - zona delimitata si instituitd pentru fiecare monument istoric prin care
se asigura conservarea integratd a monumentelor istorice si a cadrului sau construit sau natural. (Legea 422 /2001).
Zona de protectie a monumentului istoric se stabileste, pana la elaborarea studiilor de specialitate, “[...] de 100 metri
in municipii si orase, de 200 metri in comune si de 500 metri in afara localitdjlor. (2) Distantele sunt masurate de la
limita exterioara a terenurilor aferente monumentelor istorice [...]" (Legea 5/2000).
Zonele de protectie sanitara cu regim sever ale captarilor de apa din surse de suprafata si subterane, se instituie
in functie de conditiile locale, astfel incat sa fie redusa la minimum posibilitatea de nrautatire a calitatji apei la locul
de priza. Pentru captarile din rauri, zona de protectie cu regim sever se determina in functie de caracteristicile locale
ale albiei. Dimensiunea maxima a acesteia va fi de 100 m pentru directia amonte, 25 m pe directia aval de priza si 25
m lateral de o parte si de alta a prizei. (HGR nr.101/1997)
Zona de risc natural - areal delimitat geografic, in interiorul caruia exista un potential de producere a unor
fenomene naturale distructive care pot afecta populatia, activitatle umane, mediul natural si cel construit si pot
produce pagube si victime umane.
Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20 m fiecare, situate de o parte si
de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de sigurantd a circulatiei si a
celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum si a instalafiilor si lucrarilor de proteciie a
mediului.
Unitate teritoriala de referintd (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitati administrativ-teritoriale,
delimitatd pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate functionalda si morfologica din punct de vedere
urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in
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functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si
mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor
similar.
Utilitati publice (Sistem de utilitati publice): - ansamblul bunurilor mobile si imobile, dobandite potrivit legii, constand
din terenuri, cladiri, constructii si instalajii 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 apg;
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 localitafilor;
f) iluminatul public;
g) administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale, precum si altele asemenea;
h) transportul public loca
i) sedinta publica - sedinta desfasurata in cadrul autoritatilor administratiei publice i la care are acces orice
persoana interesata. (Legea 51/2006).
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