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1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
LOCUINTA INDIVIDUALA
st MARULUI nr.28A-TARGU MURES

¢ Proiectant: SC TEKTURA SRL - Targu Mures
B-dul | Decembrie 1918 nr.45/19
Beneficiari: Diac Gheorghe si Diac Maria cristina,
str. Banat nr.35/12 - Targu-Mures
¢ Data elabordrii: trimestrul 111.2010.

1.2. Obiectul lucririi

Zona ce face obiectul acestui studiu este situatd in partea de nord a
municipiului in vecinatatea cartierului de locuit Unirii.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin Planul
Urbanistic General Tg.-Muressi Planul Urbanistic Zonal aprobat, pentru
zonarezidentiala cartier Unirii §i detaliazi o portiune aferentd strizii Marului,
pentru care exista suficiente elemente de identificare.

In acelagi timp, portiunea detailata trebuie consideratd in contextul mai larg

al rezolvérii functiunilor si circulatiei in intreaga zona, fiind identificatd in PUZ



Unirii ca zona Lv, — Subzona locuintelor individuale cu regim de indltime P,
P+M, P+1, situate pe versanti, slab construiti.

Principalele grupdri functionale ce delimiteazd amplasamentul, sunt spre
nord, sud si vest gradini cultivate si slab construite. Spre est calea de acces,
desprinsa din str.Pomilor.

In studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in alte studii
desfasurate concomitent) PUZ - zona rezidentiala cartier Unirii - Tg.Mures, proiect
nr.6206.1/2005, s-a stabilit pentru aceastd zond utilizarile de mai sus admise, prin
aceasta propunandu-se reorganizarea zonei rezidentiale din partea de nord a
orasului si dezvoltarea caracterului multifunctional al zonei:

Planul Urbanistic Zonal ce constituie obiectul prezentului proiect se
constituie ca o etapa intermediara 1n procesul de definire urbana a zonei, ansamblul
cladirilor si functiunilor urménd sa se contureze pe mdasura modificérilor ce
intervin in gestiunea terenurilor si aparitiei posibililor investitori ce detin sursele
financiare necesare demaririi si definitivarii constructiilor invecinate. In aceeasi
masurd urmeaza sd se constituie si trama stradald pentru accesele de interes local
(strazi infiintate sau cu trafic redus).Pentru zona in cauza s-a aprobat in anul 2009,
un plan urbanistic de detaliu cu urmatorii indicatori: POTmax. 35%, CUTmax.0,35
ceea ce situeaza zona mai aproape de indicatorii zonei L2az ( zona locuintelor
individuale si collective mici cu P+1, 2 niveluri ).

Circulatia carosabild generala este asiguratd de str. Voinicenilor ce comunici
prin str.Pomilor cu str.Remetea, din str.Pomilor se dezvolti accesul in zona
loturilor studiate.

Circulatia pietonald este rezolvatd pe trotuare in lungul strazilor ce deservesc
zona rezidentiala cu dotarile ei si polul de interes reprezentat de dotirile comerciale
si de prestéri servicii ale cartierului Unirii.

Circulatia locald se va rezolva prin creerea unui acces semicarosabil de
deservire din traseele principale, in spatiul functiunilor propuse.

Constructiile propuse prin acest P.U.Z. sunt urmatoarele:

— locuintd individuald, precum si alei de acces pietonale si semicarosabile,

parcaje, spatii verzi.



Pe terenul luat in studiu existd un numar de 1 parcela.

Pentru 6 parcele reglementarile fiind stabilite prin PUD nr.30/2006 si PUD
nr.5/2008.

Parcelele cuprinse In zond sunt proprietati particulare.
retea de alimentare cu apd, alimentare cu gaz si retea electricd, conditiile de
racordare urménd si se stabileascd de comun acord cu acestia pentru retelele de
canalizare menajerd, propunandu-se in prima etapd un sistem individual, pana la
extinderea retelelor de canalizare menajerd din zonele invecinate.

Baza topografica sc.1:1000 s-a obtinut de la Priméaria Tg.Mures si beneficiar
si este dublatd de masurdtori realizate pe teren pentru identificare i dezmembrare
si are viza Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic General si a studiilor succesive acestuia Plan
Urbanistic Zonal - zona rezidentiald Unirii, s-a stabilit pentru aceasta zona un
caracter rezidential.

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Targu Mures
odatd cu intocmirea PUG - etapa II si din Regulamentul aferent PUZ-Unirii, au
rezultat conditiile de rezolvare a parcelarului de ocupare a terenului, volumetriei,
invelitorii si ale plasticii arhitecturale pentru
obiectele ce vor mobila zona studiatd, prevederi generale ale zonei L particularizati
in Lv, si modificata prin prezenta documentatie datorita specificitatii
amplasamentului in L2az.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat de alte loturi particulare.Intreaga zoni este
inclinata, avand o pantd generald de cca 15% pe directia vest, est.Lotul studiat se



afla in zona de pornire a pantei astfel incat inclinatia acestui teren este cea mai

redusa din zona.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat in plansa 1 si cuprinde
terenuri proprietate privatd ale unor persoane fizice si juridice, delimitate de
terenuri particulare si terenuri apartinind domeniului public de interes municipal,
strada de categoria a IlI-a ce se desprinde din str.Pomilor.

Teritoriul studiat are o suprafata de 420 mp. din care 100 % sunt proprietate

privata.

3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditiilor de construire se vor fintocmi studii
geotehnice pentru fiecare parceld, executdndu-se foraje si studii de stabilitate.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zond, intocmitd pentru
inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului pentru zona studiata, arata o
structurd a straturilor configurata astfel:

¢ strat vegetal

¢ straturi de pietris, nisip argilos galben cafeniu deschis

¢ argild marnosa de bazi galbena, nisip argilos galben.

Aceastd analizd amplaseaza portiunea studiatd in zona construibild cu masuri
speciale de canalizare a apei pluviale.

Nivelul hidrostatic este variabil cantonat la cca 3,5 m, apa nefiind agresiva
fatd de betoane

Zona se gaseste pe terasa inferioard a albiei Muresului.

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referintd are o parcelare relativ regulatd ca forma si
dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontand in parcele desfasurate

perpendicular pe drumul existent desprins din str.Voinicenilor (str.Pomilor).



Legaturile vizuale si perspectivele de la distantd sunt determinate de situarea
terenului studiat la o cotd superioard in raport cu cea a strdzii Voinicenilor
(Pomilor).

In acest sens zona participa la definirea siluetei urbane a municipiului
Tg.Mures, fiind situatd pe o arterd secundard de acces din teritoriu in cartierul

Unirii.
3.4. Cii de comunicatie

Circulatia carosabila in zoni este redusa, str.Voinicenilor este o strada foarte
lungé cu profil in curs de modernizare, din care se desprinde drumul de acces ce
deserveste zona de studiu.

Strada Voinicenilor (Pomilor) are profil adecvat transversal si longitudinal
fiind practic accesibild circulatiei rutiere locale, in orice anotimp si putdnd fi
consideratd strada de categoria a I1I-a.

Solutia de principiu a planului urbanistic de detaliu aprobat anterior a fost
crearea unui acces direct necesar deservirii parcelelor componente. Acest acces va
avea pante si profile adecvate functiunilor pe care le deserveste. Parcela studiata
prin prezentul PUZ se afla la inceputul acestui drum, mai aproape de intersectia sa

cu strada de legatura cu str. Pomilor.

3.5. Echiparea edilitara

Zona beneficiazd de alimentare cu apd, gaz, electricitate. Canalizarea in
prima etapd se va rezolva in sistem individual.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Prevederile studiului propun mobilarea unei parcele care sd conserve si si

YRR



Avand accesul asigurat, se propune mobilarea parcelei cu o locuintad individuala
P+1E.

In zona parcelarea s-a constituit spontan pe baza liberei circulatii a
terenurilor, regimul constructibilitatii parcelelor impunand, pe viitor, corelatii prin
servituti de trecere sau schimburi de teren care sd asigure respectarea prevederilor

din Planul Urbanistic General si RLU.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusid prevede posibilitatea mobilarii a unei parcele cu o cladire
P+1E.

Mobilarea propusa s-a realizat cu respectarea prevederilor Regulamentului
General de Urbanism (HG nr.525/27.06.1996) privind amplasarea constructiilor in
functie de destinatia acestora in cadrul localititii si ale prevederilor PUG - et.Il. In
ceea ce priveste prevederile PUZ zona rezidentiala Unirii, datorita pantei nu foarte
accentuate a terenului si a stabilitatii demonstrate prin studiul geo, precum si ai
indicatorilor aprobatipentru zona din lungul strazii de acces prin PUD - 2009 se
propune renuntarea la parcela minima de 800+1000, in favoarea unui parcelar
modular de 420 mp.

Premiza studiului o di ideea ca implantarea unor cladiri noi ca etape
ulterioare  de constructie ce completeaza studiul de ansamblu a zonei si se
incadreze in mod unitar in dezvoltarea coerenta a acesteia, de asemenea ca

imaginea diferitelor microzone in lungul strazii sa fie unitara.

4.3. Organizarea circulatiei

Date fiind caracterul spontan al parceldrii fard respectarea unui studiu
preexistent, precum si datoritd traseului strazii ce porneste din str. Voinicenilor si se
continud cu strada Remetea, s-a ales varianta credrii unui acces de interes strict
local de 5 m, prevazut cu supralérgiri de intalnire si spatiu pentru intoarcere acces
constituit si aprobat prin documentatiile anterioare de urbanism; Garajul si spatiile

de parcare se vor rezolva in spatiul individual al parcelei.



Ca variantd de rezolvare a circulatiei intr-o etapa viitoare, se propune
continuarea acestui acces din strada Pomilor, cu sens unic si cu supralargiri de
intalnire prin prelungirea sa ce se va inchide in inel tot in strada Pomilor pe masura

ce se vor identifica proprietarii si se vor crea loturi construibile in continuare.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului este in
proportie de 100 % alcatuit din teren apartindnd in proprietate privata, persoanelor
fizice sau juridice, terenurile apartindnd domeniului public fiind la limita acestuia
(traseul strizilor aferente si al trotuarelor de deservire). Pentru asigurarea
gabaritului traseelor si pentru inchiderea circuitului stradal s-au propus schimbarea
regimului juridic al terenului pe anumite portiuni, din teren pentru constructii in

teren destinat circulatiei.

4.5. Regimul de aliniere

Aliniamentul cladirilor in acest context nu reprezintd un element urbanistic
determinant; calea de acces in curs de constituire, impune distante minime de
protectie impotriva poludrii aerului si a celei fonice, regimul de construibilitate
stabilit prin PUZ Unirii stabileste o retragere minima fata de aliniament de 4 m, se
propune sd se mareascd aceasta distanta pana la o retragere de cca 10 m fatd de
aliniamentul general al strdzii, in scopul imbunatatirii posibilitatii adaptarii
constructiei la teren a evitarii zonei de protective pentru reteaua electrica aeriana si
asigurdrii posibilitatii de parcare in spatiul parcelei.Aceasta retragere este in
concordant cu aliniamentul cladirii existente pe parcela invecinata.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului construit precum si dorinta de a
redefini caracterul zonei, s-a previzut un front discontinuu cu spatii neconstruite
majoritare in raport cu cele construite, constanta reflectatd si in indicatorii de
ocupare a terenurilor POT, CUT.



Astfel in functie de marimea parcelei zona construibild s-a delimitat pe alte
criterii (posibilitati de acces, relatii vizuale) decat cele legate de constituirea unui

front.

4.6. Regimul de inaltime

Inaltimea maxima la coama propusd de cca 8,0 m, pentru functiunea de
locuire se situeaza la Inédltimea medie a cladirilor situate in zonele adiacente fata de
zone studiate si asigurd o folosire rationala a unui teren relativ valoros lasénd loc
relatiilor vizuale $i unei insoriri optime in contextul in care zona beneficiazd de

perspective dinspre strada Voinicenilor (Pomilor) si de un POT limitat la cca 35%.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocuparii terenului cu un POT de cca 35% si cu un
CUT de 0,60, propunerea se inscrie in cote rezonabile din punct de vedere al
utilizérii terenului, propunerea conducidnd la o uniformizare a zonei crestere in

raport cu caracteristicile aprobate prin documentatiile anterioare.

4.8. Plantatii

Zona face parte din zona cu deficit de spatii verzi amenajate, prin plantatiile
propuse urmdrindu-se imbunatatirea acestei caracteristici.

S-au prevazut prin PUZ zone plantate pe parcela cu arbori stabilizatori de
teren si la limita vecinitatilor si in vecinatatea cdilor de acces. S-a urmdrit in

acelasi timp ca gradul de mineralizare al gradinii si nu depéseasca 40%.

4.9. Echiparea edilitara

Cladirea va beneficia de canalizare in sistem individual intr-o primi etapa,
formata din bazin vidanjabil pentru care va exista un contract de vidanjare

periodica. Pe masura echiparii zonei si in functie de avizele primite si de strategia



de extindere a gestionarilor de retele se va adopta solutia optimd pentru
bransamente si racorduri de canalizare. Alimentarea cu apa, alimentarea cu energie
electrici si alimentarea cu gaze se va obtine prin racorduri la retele existente in

strada Mairului, realizate conform prescriptiilor tehnice ale proprietarilor si

gestionarilor de retele.

4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea functionala

Teritoriul aferent Existent | Existent | Propus | Propus
mp. % mp. %

1. | Locuinte si alte functiuni -- -- 108,00 | 25,72
2.|Spatii verzi amenajate -- -- 78,00 18,57
3. | Spatii pietonale -- -- 34,50 8,22
4.|Circulatii carosabile, parcaje -- -- 100,00 | 23,80
5.| Alte zone teren neconstruit 420,0 | 100,00 | 99,50 23,69
6. TOTAL GENERAL 420,00 | 100,00 | 420,0 | 100,00

5. CONCLUZII

Evolutia urband a zonelor cu profil rezidential in cadrul municipiului
Tg.Mures, reprezinti un proces continuu, acest proces necesitdnd studii
preliminare de corelare si configurare in timp pe masura solicitdrilor de construire

precum si un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.

Intocmit
arh. Raus Adriana
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REGULAMENT
aferent PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONE CUPRINSE iN LIMITA P.U.Z.

Lz Zona de locuit

L2az - Zona locuintelor individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri

Subzona se compune din urmétoarele unitati teritoriale de referinta:
L2az - subzona locuintelor individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase

de la aliniament cu regim de construire discontinuu;

SECTIUNEA 1 5
UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1 - UTILIZARI ADMISE

L2az Sunt admise urméatoarele functiuni
e locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de
construire ingiruit, cuplat sau izolat;
¢ 1n functie de conditiile geotehnice se pot realiza constructii terasate;
e cchipamente publice de nivel rezidential;

e |acasuri de cult.

Art.2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

L2az se admite mansardarea cladirilor existente, cu o suprafatd desfsdsurata pentru
nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
¢ se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata
acestora sd nu depdgeascd 200 mpAdc si sd nu genereze transporturi grele;
aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii si se va considera cd au o arie de
deservire de 250 metri;
¢ pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii

geotehnice in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de
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stabilizare a terenurilor si a conditiilor de realizare a constructiilor, inclusiv a

celor terasate.

Art.3 - UTILIZARI INTERZISE

[2az se interzic urméitoarele utiliziri:

¢

* & & o o

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200
mpADC, genereazi un trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

activitati productive 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 cantititi mari de substante inflamabile sau
toxice;

activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatiile publice;

autobaze si statii de intretine auto;

lucrdri de terasamente de natura si afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapidi a apelor meteorice.

SECTIUNEA II
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.4 - CARACERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
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L 2a; — se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii

cumulate:

1. Dimensiuni minime:

Dimensiune minimi in cazul Dimensiune minima
Regimul concesionarii terenului* in alte zone
de
construire Suprafata front Suprafata front
(mp) (m) (mp) (m)
Continuu 150 8 150 8
Grupat 200 12 250 12
I1zolat 200 12 350 14
Parceld de colt - - reducere cu reducere front cu
50 mp 25% pentru
fiecare fatadd

* conform Regulamentului General de Urbanism

2. adancimea parcelei sd fie mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia.

Art.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

L2az cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0 metri pe strizi de categoria
[l si 5,0 metri pe strazi de categoria II .

Art.6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
L2az — in regim izolat cladirile se vor retrage fati de limitele laterale ale parcelei cu cel

putin jumétate din indlfimea la cornise dar nu cu mai putin de 3,0 metri ; pentru
alt tip de amplasare se va solicita acordul vecinului direct interesat ;
L2az - retragerea fatd de limita posterioars a parcelei va fi egala cu jumitate din
indltimea la cornigd masuratd in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai

putin de 5,0 metri;pentru alt tip de amplasare se va solicita acordul vecinului
direct interesat.

Art.7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

[.2az — distantd minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu jumitate din

indltimea la cornise a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4,0 metri.

Art.8 - CIRCULATII SI ACCESE
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L2az —

parcela este construibild numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 4,0
metri ldtime dintr-o circulatie publicd Tn mod direct sau prin drept de trecere

legal obtinut prin una din proprietitile invecinate.

Art.9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

L2az —

Art.10

L2az -

Art.11
[L2az

Art.12

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara

circulatiilor publice.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

indltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 metri);

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

cladirile noi sau modificérile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate ca arhitectura
si finisaje;

toate cladirile vor fi previzute cu acoperis, sarpantd, sau terasa in cazuri justificate
urbanistic si arhitectural; ;

la invelitoarea acoperisului se recomandi folosirea tiglei in culori naturale;
garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitecturd cu cladirea principali;

se interzice folosirea azbocimentului a tablei strilucitoare de aluminiu ori zincate

pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

L2az toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

¢

Art.13

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va
fi ficutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura in mod special evacuarea rapida §i captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

toate noile brangamente pentru electricitate i telefonie vor fi realizate ingropat;
se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile

publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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L2az spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
¢ spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si platate cu un arbore la fiecare 100 mp;
¢ se recomandd ca pentru Imbunatitirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sd se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese;
¢ in zonele de versanti se recomandd plantarea cu specii de arbori ale caror

radécini contribuie stabilizarea terenurilor.

Art.14 - IMPREJMUIRI

L2az imprejmuirile spre strada vor avea inéltimea maxim 2,20 metri si minim 1,80
metri din care un soclu opac de 0,30 metri i o parte transparenta dublati sau cu
gard viu;

¢ gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu iniltimi maxim

2,20 metri.
5 SECTIUNEA III
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI

Art.15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

L2az - POT maxim = 35%

Art.16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
L2az - pentru indltimi P+1 CUT ., = 0,6
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