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1.2. Descrierea investitiei

In cadrul programului de dezvoltare a municipiului Tirgu-Mures,
se prevede necesitatea asigurérii terenurilor destinate dezvoltirii zonelor de
locuit, reamenajarea si extinderea locuintelor existente, unifamiliale,
amplasate pe loturi individuale, extinderea si confortizarea locuintelor

particulare existente in diferite zone a orasului, amplasarea de noi servicii.



Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Tirgu-Mures
conform Planului Urbanistic General, ntocmit de SC ARHITEXT
INTERLSOFT SRL Bucuresti, din 1998.

Amplasamentul se giseste in cadrul ansamblului de locuit Tudor
Vladimirescu.

Prezenta lucrare, in fazd de plan urbanistic zonal, stabileste
reglementari specifice pentru o zond din teritoriul administrativ al asezarii,
traseazd amplasamentul pentru constructia unei locuinte unifamiliale.
Scopul lucrarii este de a obtine de la autoritétile locale aprobarea in vederea
amplasdrii obiectivelor propuse, precum si stabilirea conditiilor de utilizare.

Zona studiatd are suprafata de 5836,77mp din care amplasamentul
studiat este de 800,00mp, terenul este liber de constructii fiind folosit in
prezent ca teren agricol, gradina. Casa de locuit care se propune pentru
amplasare va avea regimul de indltime Parter si Mansarda. Aceasti cladire
va fi executatd in mod traditional cu materiale de constructie traditionale.
Se propune asigurarea utilitatilor, a dotérilor tehnico-edilitare, alimentarea
cu energie electricd, alimentarea cu apa potabild, canalizarea de la retelele
existente In zond, la prelungirea acestora sau se vor rezolva in prima faza
din initiativa beneficiarului.

Impreund cu realizarea constructiei, se vor executa lucrdrile de
sistematizare verticald, lucrdrile exterioare, retelele tehnico-edilitare.
Constructia fiind amplasata in apropiereaq pardului, va fi ridicati de la
nivelul terenului existent.

Planul urbanistic zonal stabileste reglementiri specifice pentru o
zond din teritoriul administrativ al orasului, traseazi cdile de circulatie,
propune zonificarea teritoriului, asigurarea dotarilor si infrastructurii
necesare. Scopul lucrdrii este de a pune la dispozitia autorititilor locale, a
avizatorilor, o metodologie unitara si concretd, in vederea identificarii si
delimitdrii terenurilor destinate construirii unor obiective, precum si

stabilirea conditiilor de utilizare. Este foarte importanta utilizarea rational



a terenurilor, corelarea intereselor generale ale colectivitétii locale cu
interesele particulare.
Prin prezenta documentatie s-au urmarit in principiu urmatoarele:

e analiza situatiei existente si stabilirea indicilor urbanistici
existenti;

e dimensionarea constructiei §i a amenajdrilor propuse
corespunzitor suprafetei terenului studiat i in conformitate cu
tema de proiectare;

e echiparea cu utilitati;

e integrarea si armonizarea noii constructii in mediul construit si
cu cadrul natural existent;

e asigurarea conditiilor privind protectia mediului.

OBIECTIVELE URMARITE PRIN PROIECT sunt:

1. stabilirea terenului aferent propunerilor si includerea noii functiuni
(de locuit) in zona existenta;

2. asigurarea celui mai economic traseu pentru deservirea parcelei;

3. asigurarea cu retele tehnico-edilitare necesare pentru dezvoltari,

prin racordare la retelele existente sau la prelungirile acestora;

4. masuri $i actiuni pentru protejarea si conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului PUZ este reglementarea
urbanisticd si tehnico-edilitard, precum si asigurarea bazei legale, pentru
zona in care se giseste amplasamentul. In prezent amplasamentul stidiat se
giseste in UTR 7, subzona TR2 - subzona de transfer care permite
constructii si amenajdri pentru gararea si intretinerea mijloacelor de
transport greu si pentru transferul maérfurilor transportate in mijloace de
transport cu tonaj si gabarit permis in localitate, instalatii de transfer,
precum si serviciile anexe aferente; servicii pentru transportatorii in tranzit:
moteluri, restaurante, loisir.

Prin prezentul PUZ, se propune conversia functionald a zonei
studiate de 5836,77mp din zona reglementata T subzona TR2 in zona UTR
L2 subzona L2a. Aceasta prevede — locuinte individuale §i colective mici
cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire

discontinuu.



1.3. Surse documentare

e Baza topografici utilizatd pentru elaborarea PUZ este ridicarea
topografica avizata de OCPIM - la scara 1:500.

e Planul Urbanistic General al municipiului Tirgu Mures,
intocmit de SC ARHITEXT INTELSOFT SRL Bucuresti, din
1998.

e Plan Urbanistic Zonal Complex Comercial ,,STOP SHOP”
intocmit de S.C. ARHIGRAF S.R.L. Tirgu Mures din 2009

¢ Plan Urbanistic de Detaliu — B-dul 1 Decembrie 1918 — zona
magayinului Real — construire casa de locuit; intocmit de S.C.
ARHIEDIL S.R.L. din 2008

e (ertificatul de Urbanism nr. 72 din 24.01.2011 — eliberat de
primdria municipiului Tirgu Mures

e Avizul prealabil de Oportunitate nr.3 din 19.01.2011 eliberat
Serviciul de Urbanism din cadrul primariei Tirgu Mures

e date culese pe teren.

e date privind retelele tehnico-edilitare de la detinitorii si
administratorii acestora.

e studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona studiatd, situatd in intravilanul orasului, este o zona noud care
este Intr-o continud formare. Aceastd zond a inceput si se dezvolte in
ultimii treizeci de ani. Fondul construit este intro continud schimbare,
constructiile existente sunt case unifamiliale, servicii de cazare, restaurante,
hipermarketuri, etc. Casele de locuit sunt constructii cu regim de inaltime
mica Parter + 1,2 nivele cu sau fird mansarda. Cladirile, fronturile acestora,
sunt paralele cu trama stradald, retrase de la aliniament, majoritatea caselor
fiind agezate cu latura scurtd catre strada.

Zona este accesibild prin strada de deservire existenta In zond, care
face legitura cu loturile din zona §i Bulevardul 1 Decembrie 1918. Din
acest drum de deservire avem accesul la lotul beneficiarului.

Cladirile din zond sunt dotate cu utilitéti, fiind alimentate cu apa
potabila, canalizare, energie electricd sau sunt racordate la reteaua de
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alimentare cu gaz. Unele sunt racordate la retelele centralizate ca energia
electrica, alimentarea cu gaz iar restul retelelor sunt asigurate prin initiativa
beneficiarilor ca: apa potabila din puturi forate, canalizarea cu statii de
epurare bio, eco cleaner.
in conditiile actuale sunt prioritare urmétoarele:
e stabilirea functiunilor, a loturilor existente;
e stabilirea indicilor urbanistici reali, pe baza studiului situatiei
existente, cele stabilite prin cartarea zonei;
e studiul retelelor tehnico-edilitare, extinderea acestora pentru
asigurarea functionarii locuintei propuse;

e madsuri §i actiuni pentru protectia mediului.

2.1. Evolutia zonei

Terenul beneficiarului, lotul din Bdul 1 Decembrie 1918 fn., este in
prezent folosit ca teren agricol, si este liber de constructii. De zona studiati
apartine si lotul aflat in propritatea Iui Ugron Zoltan si sotia Ugron Adel, pe
acest teren este amplasat o casd de locuit unifamiliald, constructia
incadranduse in fondul construit existent din aceastd zond, care s-a format
din loturi particulare, cu locuinte parter, parter si mansardd. Constructiile
de locuit s-au format in decursul ulimelor decenii. O mare parte din
terenurile agricole din zona sunt ocupate de constructii care ofera diferite
servicii , magazine tip hipermarketuri, ca Praktiker sau Real.

Tona studiatd, fiind inglobatd intr-o zond de locuinte individuale
amplasate pe loturi, in apropierea unui ansamblu de locuinte cartierul
Tudor Vladimirescu constituit din constructii colective, avind legituri
extinderea retelelor existente), terenul are potential economic si urbanistic,
oferd spatii libere pentru amplasarea unor case de locuit unifamiliare.

2.2. incadrarea in localitate

Zona studiatd se afld In intravilanul municipiului Tirgu-Mures, in
vecinatatea ansamblului de locuit Tudor Vladimirescu, intr-o zoni aflati in
plind dezvoltare, cu multe loturi libere, folosite in prezent ca terenuri
agricole. Constructiile existente sunt in majoritatea lor case de locuit care
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imbind armonios atit formele cat si materialele traditionale cu cele
moderne. Regimul de fnaltime preponderent este parter, parter i mansarda,
parter si etaj. Zona este accesibild din strada de deservire existenta, care are
ramificatie din Bdul 1 Decembrie 1918.

Posibilitatea de completare si mobilare a zonei cu case de locuit
unifamiliale, pentru care s-a manifestat interes si din partea investitorului,
este motivul pentru care se face prezenta documentatie. Din concluziile
studiilor anterioare, rezultd ca necesard studierea, aprofundarea si
analizarea urméatoarelor aspecte:

e respectarea dreptului de proprietate;

¢ stabilirea terenurilor necesare pentru dezvoltare;

e integrarea noilor constructii si amenajari in cadrul natural si
construit;

e asigurarea cu utilitati;

e intocmirea Regulamentului Local de Urbanism.

2.3. Analiza geotehnica

2.3.1. Generalititi

Amplasamentul din punct de vedere geomorfologic este situat pe
foaia Mures, sector central nord estic, sector de terasd joasd a pardurilor
Stejeris si Poklos. Stratificatia terenului de fundare a fost urmiritd cu
ajutorul unui foraj.

2.3.2. Conditii hidrogeologice

Nivelul apei freatice a fost interceptat la cota de -1,90m, deci este
necesar prevederea de epuizmente si drenaje subterane in timpul executiei
sapaturilor pentru fundatii, daci aceasta coboara sub acest nivel.

Trebuie luate in considerare si perioadele cu precipitatii abundente si
topirea bruscd a zdapezii, respectiv timpul unor perioade ale anului
caracterizat de secetd, cdnd pot avea loc cregteri ale nivelului si debitului,
respectiv scdderi al apei subterane, de ordinul maxim 1,00m fati de cota

actuala.
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Trebuie luat in considerare si faptul cd amplasamentul se afla intr-o
zond ce poate fi afectat de inundatii in timpul unor precipitatii abundente si
la topirea brusca a zipezii, deci se recomandi si se ia masuri in vederea

combaterii acestui pericol.

2.3.3. Stratificatia terenului

In urma forajului s-a stabilit urmatoarea stratificatie:
e teren initial format din sol vegetal, de 0,30m grosime;
¢ la baza solului apare un strat de nisip argilos negru cafeniu, de
1,10m grosime;
e strat nisip argilos negru gélbui de 0,80m grosime;
» strat de praf argilos galben cenusiu de 1,00m grosimea
e strat nisip fin prifos galben de 1,20m grosime
e strat praf nisipos argilos galben de 1,10m grosime

2.3.4. Conditii de fundare

Suprafata orizontald a terenului de fundare asigura conditii optime de
stabilitate din punct de vedere geomorfologic.

Pamanturile care alcétuiesc terenul de fundare prezinti caracteristici
fizice, pe baza carora capacitatea lor portantd se poate calcula prin aplicarea
valorilor presiunilor conventionale din STAS 3300-2/85.

Primul strat bun de fundare se considera cel situat sub stratul vegetal,
format din nisip argilos negru cafeniu, de 1,10m grosime. Care este urmat
de un strat de nisip argilos negru gélbui de 0,80m grosime. Dupi aceasta se
afla un strat de praf argilos galben cenusiu cu grosimea de 1,00m acesta
fiind urmata de nisip fin prafos galben si praf nisipos argilos galben cu
grosimi de 1,20m respectiv 1,10m.

Pe aceste straturi la calculul terenului se va folosi presiunea
conventionald de calcul de bazé Pgony=250 kPa.

Nivelul apei freatice poate oscila 1n timpul anului ajungind la -1,00m
in timpul ploilor abundente, in prezent apa subterani se giseste la
adancimea de -1,90m.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreazi in zona
seismicd cu valoare de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare
ag=0,12g, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurentd IMR=100
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ani, perioadd de control (colt) Tc=0,7s (Cod de proiectare seismica,
indicativ. P100-1/2006). Descrierea aminuntitda a rezultatelor forajului
executat si a analizelor sunt atasate acestei documentatii. pentru acestea
veyi Studiul geotehnic si fisele analizelor de laborator.

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiatd se afla In partea esticd a localitatii Tirgu-Mures, la
altitudinea de 324,66-325,08m, terenul fiind aproape orizontal. Potrivit
agezdrii geografice si conditiilor naturale, terenul se incadreaza intr-o clima
temperat-continentala. Prezintd temperaturi medii anuale intre 8°C si 9°C.
Cantitatea anuala de precipitatii variaza intre 550 si 800 mm. Teritoriul este
expus la inundatii fiind Tnvecinat cu cursul paraului Poklos. Pentru a
preveni asemenea evenimente, distrugerea caselor, sau alte daune in viitor
se prevede regularizarea cursului paraului. Amplasamentul studiat nu
prezintd deformari care sa indice activitati de teren, miscari sau alunecari
de teren. Vanturile dominante sunt cele de vest si nord-vest, cu intensitate
si frecventd mijlocie. Pentru stabilirea naturii terenului de fundare a fost
executat un foraj geotehnic. La suprafatd se afld un strat de sol vegetal, cu
grosimea de 0,30m. Sub aceasta se gaseste un strat de nisip argilos negru
cafeniu, de 1,10m grosime. Urmeaza un strat nisip argilos negru galbui de
0,80m grosime. Dupa aceasta se afla un strat de praf argilos galben cenusiu
cu grosimea de 1,00m, acesta fiind urmata de nisip fin prafos galben si praf
nisipos argilos galben cu grosimi de 1,20m respectiv 1,10m. La cota de
—1,90m apare nivelul apei subterane.

2.5. Circulatia

Zona studiatd se afld in intravilanul existent al localitatii. Circulatia
se desfdgoara pe o stradd existentd, in apropierea zonei studiate. Acesta face
parte din trama stradald secundarda a municipiului Tirgu Mures.
Amplasamentul studiat este accesibil dintr-o ramificatie a Bdului 1
Decembrie 1918, care face legdtura cu centrul orasului si iesirea din
municipiu in directia Acatari-Béldugeri- Sighisoara.
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2.6. Ocuparea terenurilor, principalele disfunctionalititi

Amplasamentul studiat se afld in la marginea drumuli de deservire
care se bifurca din Bdul 1 Decembrie 1918, facand parte dintr-o zona aflata
in plind dezvoltare, cu majoritatea constructiilor amplasate in ultimele 10-
15an1. Casele sunt amplasate in majoritatea lor izolat pe loturi individuale
cu retrageri de la aliniament. In vecinitatea zonei studiate apar si alte
functiuni decét cea de locuit, cea de comert, servicii sau depozitare.

Regimul de inaltime a constructiilor din zona este de Parter si Parter
cu 1,2 etaje. Casele sunt racordate la retelele tehnico-edilitare existente in
zona - alimentare cu energie electricd si gaze naturale si unele la retelele de
alimentare cu apd §i canalizare. La acele constructii a cdror racordare la
reteaua de apd potabild gi canalizare nu a fost posibild, aceste dotari au fost
asigurate de citre beneficiar, prin puturi forate pentru apa, si prin sistem
propriu de canalizare — statii de epurare bio cleaner.

Disfunctionalititi
Din analiza situatiei existente se constatdi urmitoarele
disfunctionalitéti:
e lipsd unora dintre dotéri tehnico-edilitare respectiv api si canalizare
e drumul de acces existent la amplasamentul studiat care in prezent
este un drum de deservire neasfaltat, este neamenajat fard santuri de
scurgere pentru apele pluviale

2.7. Echiparea edilitara

In zona imediat invecinata amplasamentului doar retelele de gaz
metan §i1 de energie electricd existd. Reteaua a apd potabila rece si
canalizare menajera nu existd in zond. Noua constructie se va racorda la
utilitatile existente iar asigurarea apei potabile si canalizirea in prima etapa
vor fi asigurate de cétre beneficiar.

2.8. Probleme de mediu

e relatia cadru natural - cadru construit: terenul este liber de
constructii;
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e existenta riscurilor naturale i antropice: dupd regularizarea
paraului Poklos nu va fi pericol de inundatie, in preyent nu
existd pericolul alunecirii de teren (vezi studiul geotehnic);

e evidenta valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie: terenul
studiat nu are valori de patrimoniu si nu se afld in zona de
protectie a vreunui monument;

e cvidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat face parte dintr-o zona de locuit, are un potential
ridicat, avdnd si posibilitatea de a fi racordat la majoritatea dotarilor
existente in zona.

Proprietarul terenului doreste valorificarea lotului, implicit al zonei

studiate, intentie acceptatd si de administratia local3, care a emis AVIZUL
FAVORABIL DE OPORTUNITATE nr.3 din 19.01:2011, pentru
intocmirea unei documentatii In faza de plan urbanistic zonal. Functiunea
zonei va fi modificatd prin conversie functionala dupd cum urmeazi: in
prezent zona studiatd conform Regulamentului Local de Urbanism al PUG
aprobat, apartine UTR T subzona TR2 subzona de transfer care permite
constructii §1 amenajdri pentru gararea si intretinerea mijloacelor de
transport greu si pentru transferul marfurilor transportate in mijloace de
transport cu tonaj si gabarit permis in localitate, instalatii de transfer,
precum si serviciile anexe aferente; servicii pentru transportatorii in tranzit:
moteluri, restaurante, loisir. Se propune conversia zonei studiate prin
prezenta documentatie in zona UTR L2 subzona L2a. Aceasta prevede —
locuinte individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la
aliniament cu regim de construire discontinu.

Se va realiza o locuintd unifamiliald, care va avea un aspect
arhitectural si o volumetrie, care din punct de vedere urbanistic respecti
modul de ocupare al loturilor si formele existente in zona.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic atestd pe baza calculelor analitice suprafata
corpurilor de proprietate, dovedeste detinerea legali a terenului.

Studiul geotehnic prezinta stratificatia terenului, aratid conditiile de
fundare. Conform acestuia zona amplasamentului se caracterizeaza cu un
risc geotehnic redus, se poate funda conform STAS 3300/2-85. La
determinarea cotei de fundare trebuie tinut cont de prezenta stratului de
umplutura de la suprafaté, care are o grosime de cca 0,30 m. Terenul bun
de fundare se considera cel situat sub solul vegetal, format din nisip argilos
negru cafeniu, pe care este agezatd si talpa fundatiei constructiei existente,
la cota de —1,00m, de la nivelul terenului natural. Pe acest strat la calculul
terenului se va folosi presiunea conventionald de calcul de bazi Pgyn,=250
kPa. Nivelul apei freatice se mentine pe tot timpul anului in stratul de
pietris si nu are efect negativ asupra terenului de fundare.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreazi in zona
seismicd a regiunii, care este grupa E, avand indici seismici de cfalcul
Ks=0,12 si Tc=0,70, conform P100-1/2006.

3.2. Prevederi ale PUG

Terenul studiat (zona amplasamentului) se giseste in intravilanul
municipiului Tirgu-Mures, conform PUG elaborat de SC AHITEXT
INTELSOFT SRL Bucuresti din 1998. Conform regulamentului local de
urbanism, zona studiati se afli in UTR T subzona TR2 subzona de
transfer care permite constructii §i amenajari pentru gararea si intretinerea
mijloacelor de transport greu si pentru transferul marfurilor transportate in
mijloace de transport cu tonaj si gabarit permis in localitate, instalatii de
transfer, precum si serviciile anexe aferente; servicii pentru transportatorii
in tranzit: moteluri, restaurante, loisir.

Prin pretzenta documentatie se propune conversia terenului din zona
studiatd in UTR L2 subzona L2a, aceasta prevede — locuinte individuale si
colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de
construire discontinu.
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Se va realiza o constructie, care va avea un aspect arhitectural si o
volumetrie, care din punct de vedere urbanistic respecta modul de ocupare
al loturilor si formele existente in zona.

In acesti zond este permisa amplasarea locuintelor unifamiliale cu
regim de Tnaltime mic cea ce este $i dorinta beneficiarului.

Se mentin dimensiunile si parcelarul initial, pentru constructiile de
locuinte, care variazd intre 800,00mp, proprietatea lui Scutaru loan si
3.000,00mp, proprietatea lui Ugron Zoltan.

Cladirile se vor amplasa cu retragere de minim 4,00m de la
aliniament. Retragerea fatd de limita posterioard si limitele laterale ale
parcelelor va fi egald cu jumitate din indltimea la corniga, dar nu mai putin
de 1,90 m fata de limitele laterale si de 5,0 m fata de limita posterioard a
lotului mobilat. Sunt permisi urmatorii indici urbanistici POT,,x=35%,
CUT}ax=0,6 pentrucladiri cu P+1E si 0,9 pentru constructii cu P+2E.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Proprietarul lotului din Bdul 1 Decembrie 1918 fin., doreste
construirea unei case de locuit unifamiliale, pe terenul in proprietatea
privatd, fiind teren liber de constructii folosirea lui actuala fiind teren
agricol.

Casa de locuit va avea regimul de 1ndltime Parter + Mansardd. La
parter se propune amenajarea functiunilor de zi, camerd de zi, bucatirie
etc., iar mansarda va asigura suprafete pentru functiunile necesare odihnei,
dormitor, baia, etc.

Prin amplasarea casei de locuit unifamiliale prevazutid de aceastd
documentatie, se propune si o folosire mai rationald si mai intensiva a
terenului existent 1n intravilanul municipiului Targu Mures.

Conditiile de fundare sunt bune, se asigurd o amenajare rationala,
farda restrictii. Prin propunerile facute se incearcd valorificarea mai
judicioasa al conditiilor oferite de cadrul natural al zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Circulatia vehiculara, in prima etapd, se va desfasura, ca si In
prezent, pe strada de deservire existentd, care are legdturi cu zonele

invecinate agricole si de locuit, avand acces direct la B-dul 1 Decembrie
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1918, iesire catre Corunca - Sighisoara. Acestea au doua benzi de circulatie
si unele dintre ele sunt pietruite iar o parte dintre ele sunt doar drumuri de
camp, folosite de proprietarii terenurilor agricole din zona.

In etapa finala (etapa II) se va asigura accesul prin trama stradala
propusd de Planul Urbanistic Zonal Complex Comercial ,,STOP SHOP”,
proiect nr. 171, intocmit de S.C. ARHIGRAF S.R.L. Tirgu Mures in anul

2009.
Stationarea autovehiculelor se admite doar in interiorul loturilor sau

in parcdrile amenajate, publice.

3.5. Zonificare functionali - reglementiri,
bilant teritorial, indici urbanisitici

Prezenta documentatie s-a intocmit in vederea studierii unei yone,
care cuprinde un lot gi zona invecinata lotului din Bulevardul 1 Decembrie
1918 fin. aflat in proprietatea lui Scutaru Ioan si in vederea stabilirii
indicilor urbanistici reali, pe baza situatiei existente din teren. Scopul
lucrarii este de a obtine derogérile solicitate pentru a realiza noua investitie,
construirea casei de locuit unifamiliale cu regim de ndltime P + M, in
vederea obtinerii unor indici urbanistici, POT si CUT, care si permiti
amplasarea cladirii propuse.

Zona studiatd prin reconversie va avea functiunea de zoni de locuit.

Zona studiatd, amplasatd pe B-dul 1 Decembrie 1918 va fi mobilati
cu constructii de locuit particulare si_ocupa suprafata de 5.836,77mp, adica
0,58 HA. Constructia existentd, amplasatd pe lotul lui Ugron Zoltan a fost
realizatd In decursul ultimelor ani. Este o constructie agezat3 izolat pe lotul
existent, avdnd regimul de inaltime P+M. Casa a fost ridicatdi in mod
traditional, respectdnd modul de ocupare traditional al terenului, forma si
materialele traditionale, folosind tehnologii moderne de constructie,
specifice acestei zone din municipiul Tirgu Mures.

Prezentul studiu se refera la zona constructiilor de locuinte
particulare, unde se incadreaza si proprietatea din B-dul 1 Decembrie 1918
f.n., teren particular, folosit in prezent ca teren agricol, lipsit de constructii.

Conversia functionala este justificatd dupa studierea loturilor vecine,
a situatiei existente.
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Din bilantul situatiei existente se poate observa ci, zona studiati se

incadreaza in indicii urbanistici propusi, stabiliti de Regulamentul Local de

Urbanism, intocmit impreund cu Planul Urbanistic Genereal pentru zona
L2, subzona 1.2a.
Acesta prevede urmitoarele:

Procentul de ocupare a terenului previzut pentru POT,,,,=35%. Din
analiza situatiei existente rezulti ci pentru zona studiati avem
POT=4,21%, iar pentru amplasamentul studiat vom avea POT=12,27%.

Coeficientul de utilizare a terenului se inscrise si el in indicii
prevazuti, stabiliti prin RLU, fiind de 0,20 pentru amplasamentul studiat si
0,07 pentru zona studiati, iar in regulament este previzut CUT,,,=0,60
pentru constructii cu regim de iniltime P+1E §i CUTa=0,90 pentru
constructii cu regim de iniltime P+2E.

Propunerea de construire a casei de locuit unifamiliale se inscrise
armonios in situatia existentd, unde indicii urbaniistici previzuti, sunt
urmatoarele:

Indici maximi propusi si indici realizati existenti

¢ suprafata terenului studiat 5.836,77 mp, 0,58 HA
e suprafata construiti existenta 147,60 mp, 0,01 HA
e suprafata desfasuratd existenta 295,20 mp, 0,02 HA

Procentul de ocupare a terenului maxim propus

¢ POT propus conform PUG Tirgu Mures 35,00%
e POT propus pentru zona studiati 35,00%
e POT realizat pentru zona studiata 4,21%
e POT realizat pentru amplasamentul studiat 12,27%

Coeficientul de utilizare a terenului

* CUT propus conform PUG Tirgu Mures 0,60 (P+1E)
0,90 (P+2E)

e CUT propus pentru zona studiati 0,60

e CUT realizat pentru zona studiati 0,07

e CUT realizat pentru amplasamentul studiat 0,20
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Parcela se considerd construibild dacd se respectdi urmitoarele
conditii:
e parcela este accesibild dintr-un drum public sau prin servitute
de trecere legal obtinuta printr-o trecere de minim 4,00 m;
e ldtimea fatadei sd nu depaseasca 14,00m;
e suprafata minima a parcelei 350,00 mp.

Regimul de aliniere a constructiilor

Se propune pastrarea aliniamentului existent fatid de domeniul public,
deci amplasarea constructiei cu o retragere de 4,00m fatd de limita cu
aceasta.

in cazul locuintelor individuale fatd de limitele laterale se propune o
distantd minima de 1,90 m, cu deschideri reduse spre vecinititi. Pentru
anexe, garaje, care nu au deschideri citre vecini si vor fi constructii doar
parter, se permite o apropiere de vecini pand la distanta de 1,00 m. Se
propune amenajarea casei de locuit in asa fel incat sd respecte distanta
prevazutd in Regulamentul Local de Urbanism.

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare - propunere

Amplasamentul este situat intr-o zona de locuit, cu constructii parter,
parter + mansardd, cu case individuale, din B-dul 1 Decembrie zona
hipermarket ,,Real”. Zona este echipati cu dotiri edilitare, care ofera
posibilitati de racordare la extinderile retelelelor existente in zoni - de
alimentare cu apa si canalizare, de alimentare cu energie electrici, de
alimentare cu gaze naturale. Pana la realizartea acestor exitinderi de retele
edilitare, cele in lipsd se vor asigura prin grija beneficiarului.

1. Alimentare cu apd
Se va realiza in doud etape separate.

In prima etapa alimentarea cu apd potabild se va asigura din put forat
aflat pe parcela studiata.

In etapa a doua casa de locuit se va bransa la extinderea retelei
centralizate de apa potabild. Pe bransament se va realiza un cimin de
apometru, in care se va instala contorul pentru masurarea debitelor de apa
consumate efectiv.
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2. Canalizarea
Ca si alimentarea cu apa se va realiza in doua etape.

In prima fazi canalizarea se va asigura, apele menajere rezultate, vor
fi colectate si evacuate 1n statia de epurare tip BIO CLEANER 4, care se va
amplasa in spatele casei de locuit, la o distantd de 10,00m de aceasta.

In etapa a doua casa de locuit propusd prin prezentul proiect se va
bransa la reteaua centralizatd de canalizare.

Apele pluviale de pe platformele pavate din interiorul
amplasamentului studiat vor fi directionate catre santurile existent pe
marginea drumului, sau spre péardul Poklos care se aflda In vecinatatea
amplasamentului studiat.

3. Alimentarea cu energie electricd
Se va rezolva din reteaua existentd, pe drumul de deservire aflat in

vecindtatea amplasamentului. Brangarea noii locuinte se va realiza printr-un
traseu subteran si prin intermediul unei firide electrice de bransament la
casd de la linia electrica aeriana de 0,4 kV care se afla in vecinatatea zonei
studiate.

4. Alimentarea cu gaze naturale
Se va realiza prin prelungirea conductei de gaz metan existente in

zona hipermarket ,,Real”. Gazul natural se va folosi la bucétirie pentru
prepararea hranei cét si la centrala termica.

Incilzirea cladirii se va realiza cu centrala termica proprie. Centrala
termicd va asigura apa calda necesara instalatiei de incilzire precum si apa
calda menajera.

5. Gospodiria comunald, salubritatea
Gunoiul menajer va fi colectat, selectionat gi transportat periodic la

groapa de gunoi ecologic, prin contract cu SC SALUBRISERYV SA.

3.7. Protectia mediului
Se pune problema protectiei mediului fatd de sursele potentiale de
poluare:
e apele uzate menajere de la casa de locuit unifamilialad in prima
etapd vor fi colectate gi evacuate in statia de epurare tip BIO
CLEANER 4 care se va amplasa in spatele casei de locuit la o
distanti de 10,00m de aceasta. in etapa finald locuinta propusa
se va branga sa reteaua de canalizare.
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e deseurile menajere vor fi depozitate pe platforme special
amenajate de unde vor fi transportate pe baza unui contract cu
o firma abilitatd de salubrizare.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publicd propuse

Cladirea propusa va fi racordata la retelele edilitare publice sau la
prelungirea acestora, cum ar fi: energie electricd, gaz metan, in timp ce
alimentare cu apa si canalizarea vor fi asigurate in prima etapa din initiativa
beneficiarului.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor
Suprafata studiatd este de 5836,77mp adicd 0,58HA, care se

compune din mai multe proprietdti, loturi individuale, care se deschid citre
strada de deservire care este o ramificatie a Bdul-lui 1 Decembrie 1918.

Suprafata loturilor variaza mult, ele fiind cuprinse intre 800,00mp
proprietatea lui Scutaru Ioan si 3.000,00mp proprietatea Iui Ugron Zoltan.
Deasemenea suprafatetele construite sunt foarte diferite de la 147,60mp
proprietatea lui Ugron Zoltan in timp ce casa de locuit unifamiliala propusi
pentru Scutaru Ioan este de numai 98,17mp. Astfel si procentul de ocupare
este foarte diferit - de la 2,52% lotul lui Ugron Zoltan 1a 12,27% cel propus
pentru amplasamentul studiat aflat in proprietatea beneficiarului prezentei
lucrari.

Regimul de iniltime 1n general este parter cu unu, doui nivele, unde
coeficientul de utilizare a terenului este sub 0,60. La terenul proprietate
privata a lui Ugron Zoltan acesta fiind de 0,09

La lotul in proprietatea lui Scutaru Ioan, pentru care s-a intocmit
aceastd lucrare, suprafata construiti este de 98,17mp, cu procentul de
ocupare de 12,27%, iar coeficientul de utilizare este de 0,20; constructia
propusa fiind o cladire de regim parter si mansarda.

In tabelul de mai jos prezentim situatia ocupdrii terenului, cu indicii
urbanistici existenti i propusi.

Propunerea noastra concreta se referd la lotul aflat in propritatea lui
Scutaru Ioan din Bulevardul 1 Decembrie 1918 f.n.
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Iata bilantul pentru acest lot.

BILANT TERITORIAL - amplasamentul studiat
Nr. o EXISTENT PROPUS
crt. Teritoriu aferent mp % mp %
1. Teren agricol 800,00 100,00 -- -
2. Constructii - --- 98,17 12,27
3. | Alei carosabile, pietonale si - --- 189,62 23,70

platforme pavate
4. Zone verzi -— --- 509,21 63,66
5 Teren cedat domeniului -—- -— 3,00 0,37
public
TOTAL GENERAL 800,00 100,00 | 800,00 100,00

Din bilantul situatiei existente se poate observa, ci peste 100% din
suprafata lotului este liber de constructii, fiind folosit in prezent ca teren
agricol. Prin prezenta documentatie ocuparea terenului se va modifica dupa
cum urmeaza: 3,00mp adica 0,37% din suprafata amplasamentului aflat in
proprietatea lui Scutaru loan va intra in propritatera statului prin cedare,
ocuparea restului de teren adica 797,00mp se va modifica astfel: 98,17mp
va fi ocupatd de casa de locuit unifamiliald, ce va reprezenta 12,27% din
totalul lotului. 189,62mp adicd 23,70% din teren va fi ocupati de
platformele pavate necesare pentru parcarea autoturismelor si aleile de
circulatie pietonale cat si pentru autovehicule. Restul terenului adica
509,21mp va fi amenajat ca grading, livada. Acesta va reprezenta 64,03%
din suprafata amplasamentului studiat.

Terenul fiind proprietate privatd, folosirea lui cit mai eificientd este
o necesitate. Construirea casei de locuit unifamiliale, este o investitie care
va completa aspectul arhitectural-urbanistic a acestei zone.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Tipul de proprietate al terenurilor nu se va schimba. Beneficiarul va

renunta doar la 3,00mp de teren, acesta va intra in proprietatea statului.
Restul terenului adicd 797,00mp vor riméne in proprietatea beneficiarului.
Nu se modificd, se schimba doar destinatia unor terenuri - din suprafete
libere, neconstruite in zond ocupatd de cosntructii, astfel se va reduce
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suprafata terenurilor agricole. Zona va avea functiunea de locuit, cu
locuinte mici pe loturi individuale.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
Zona studiatd de 5.836,778mp, adica 0,58HA, cuprinde suprafata

proprietdtilor studiate, care sunt de proprietate privatd si proprietatea
statului. Intreaga suprafati studiati se afli in intravilanul municipiului
Tirgu-Mures.

lata bilantul teritorial al zonei studiate:

Nr. Teritoriu aferent EXISTENT PROPUS
crt. mp % | mp %
1s Constructii 147,60 2,52 245,77 4,21

2. Drumuri, strézi, alei carosabile,
pietonale, platforme pavate, 503,87 8,63 693,49 | 11,88
santuri
3. Zone verzi, pasuni, gradini 5.185,30| 88,85 |[4.897,51| 83,91
TOTAL GENERAL TEREN
STUDIAT 5.836,77| 100,00 | 5.836,77 | 100,00

Terenul studiat cuprinde zona de locuit format din gospodirii
individuale una dintre ele cu o casa de locuit amplasatd cu retragere de la
aliniamentul lotului. In spatele casei de locuit a fost amenajatid gradina.
Majoritatea terenurile sunt terenuri libere, fiind folosite ca terenuri agricole
péna nu demult, astfel se pot amplasa pe ele case de locuit unifamiliale, ca
si in cazul prezentului proiect. Avand aceste conditii favorabile, cat si
posibilitatea racordarii la unele retele tehnico-edilitare, fac ca aceste
terenuri sd aiba un potential ridicat.

Proprietarii terenurilor pot valorifica acest potential economic si
urbanistic prin amplasarea unor case de locuit, realizind constructii parter,
parter si mansarda.

Pentru autorizarea constructiei propuse, a fost necesard intocmirea
unei documentatii de urbanism in fazi de Plan Urbanistic Zonal - in care si
fie studiate conditiile de amplasare, accese carosabile si pietonale,
asigurarea utilitatilor.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal se vor emite Certificatul de
urbanism, CU si Autorizatia de Construire AC, pentru constructia propusa.

Se vor realiza urmaétoarele obiective:
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e Construire casd de locuit unifamiliala cu regim de iniltime P + M
si cu aria desfasuratd de 198,17mp;

e Amenajare platformd pavatd pentru stationarea autoturismelor in
interiorul parcelei,

e Amenajare gradina;

e se propune dotarea noii cladiri cu utilitati:

e alimentarea cu energie electrici — din reteaua public;

e alimentarea cu apa potabild — din grija beneficiarului;

¢ canalizarea menajera si pluviala — din grija beneficiarului;
e alimentarea cu gaze naturale — din reteaua centralizata.

e clddirea propusd, ca aspect, volumetrie si finisaje, va avea o
imagine arhitectural-urbanistici in conformitate cu modul de
organizare §i de construire traditional3 a zonei.

Pentru implementarea noii constructii si a functiunii propuse este

necesara cooperarea intre:
— proprietarul terenurilor;
— Primaria municipiului Tirgu-Mures;
— detinatorii de utilitati;
— 1investitori - locali sau din alte zone;
— populatia localitétii.
In perioada imediat urmitoare sunt necesare urmitoarele studii si
proiecte pentru:
e alimentarea cu energie electricd, bransarea la reteaua
existentd In zona;
e alimentarea cu apa potabild, prin racordarea la extinderea
retelei existente in zona hipermarket ,,Real”;
e canalizarea menajerd si pluviald prin racordarea la
extinderea retelei existente in zona hipermarket ,,Real”;
» alimentarea cu gaze naturale, brangarea la reteaua existent3
in zond;

e faza CU si DTAC pentru constructia propusa.

Prin propunerile formulate de prezenta documentatie, in faza de Plan
Urbanistic Zonal va creste potentialul economic, urbanistic si ambiental al
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zonei si va contribui la dezvoltarea constructiilor de locuinte a municipiului
Tirgu-Mures. Amenajarea arhitectural urbanistici a zonei, va oferi noi
posibilitati de ocupare a terenurilor din zona studiata.

Priméria municipiului Tirgu-Mures, regiile si societitile comerciale
furnizoare de utilitati trebuie sd Intocmeascd un program de actiune pentru
prelungirea retelelor publice, in vederea asigurarii functionirii zonei.

La realizarea traseelor, culoarelor necesare utilititilor propuse, se vor
respecta distantele de protectie si de sigurantd in conformitate cu
prevederile tehnice.

Intocmit
arh.Keresztes Géza

y KERESZTES
" arhitect
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL
CONVERSIE FUN CTIONALA ZONA PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA,
mun.Tirgu Mures, B-dul. 1 Decembrie 1918, f.n.
jud.Mures

I. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat RLU) aferent

PUZ reprezintd piesa de bazd in aplicarea PUZ, intirind si detaliind
reglementérile din PUG. Odati aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent

acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

2. Baza legali a elabordrii
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazi in conformitate cu

Legea 50/1991 (republicatd in 2009) privind autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu Ordinul
nr.839 din 12.10.2009 a Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei
pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 50/1991,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si HGR nr.525/1996
(cu modificdri ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism §i cu celelalte acte normative specifice sau complementare
domeniului printre care se mentioneaza:

e Codul civil.

e Legeanr.81/1991 a fondului funicar (republicatd)

e Legeanr.54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor

e Legea nr.69/1991 privind administratia publici locald

(republicata in 1996, cu modificari ulterioare);
e Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii.
e Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de

utilitate publica.



e Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia.

e Legeanr.219/1998 privind regimul concesiunilor.

e Legea nr.137/1995 privind protectia mediului (modificatd
prin Legea nr.159/1999).

e Legeanr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

e [egeanr.84/1996 privind imbunatatririle funciare.

e Legea nr.82/1998 pentru aprobarea OG nr.43/1997 privind
regimul juridic al terenurilor.

e Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, modificata, republicata 1n 2008.

e Legeanr.43/1998 privind circulatia juridici a terenurilor.

e Ordinul MLPAT nr.90/1991.

e Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale
de urbanism, indicativ GM-010-2000, reglementare tehnica
aprobatd cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditii de
amplasare a casei de locuit unifamiliale, pe teritoriul aferent zonei studiate,
pe lotul situat 1n intravilanului municipiului Targu-Mures. Regulamentul se
va aplica In limitele terenului studiat conform Plangei A03, A04 si A0S -
Reglementiri urbanistice.

Prescriptiile acestui regulament vor fi aplicate doar in zona
constructiilor de locuit particulare, existente pe strada de deservire
adiacentd zonei studiate, care ocupd o suprafatd de 5.836,77mp, adici
0,58HA. Aceastd zond este prezentatd pe plansa A02. Aici se giseste casi
de locuit, in proprietatea lui Ugron Zoltan realizat intr-o etapd, recenti
asezatd izolat pe lotul existent, avind regimul de iniltime P+1E,. Casa a
fost amplasatd cu o retragere fatd de aliniament, respectind modul

traditional, estetic, de ocupare a terenului. Forma si materialele de



constructie specifice acestei regiuni au fost folosite la ridicarea cladirii,

care se inbina armonios cu materialele moderne.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL
DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pdstrarea integrititii mediului gi
protejarea patrimoniului natural si construit
Suprafata proprietitilor studiate este de 5.836,77mp, adici O 58 HA.

Prin aceste propuneri acest teren liber de constructii va fi mai intens folosit
va fi ocupat de o casd de locuit in locul prezentei functiuni cea de teren
agricol, gradina. Pe teritoriul studiat, nu existd constructii care ar putea
produce efecte de poluare a mediului.

Se interzic constructii de orice fel care produc nocivititi sau
incomodeazd functiunile vecine existente. Activitatea unititilor de
productie si de depozitare in zond trebuie revizuitid ca si nu Incomodeze
constructiile de locuit vecine, aflate in apropierea lor.

a) Protectia calitatii apelor
Realizarea noilor functiuni nu constituie surse de poluare pentru ape.

Apele uzate menajere rezultate din activitatea noud desfisurati in casa de
locuit va fi colectatd si evacuatd fintr-o statia de epurare tip BIO
CLEANERA4.

b) Protectia aerului
Incalzirea cladirilor de locuit se va realiza de la centrala termici

proprie, amplasata in cladire. Gazele de ardere rezultate, se vor evacua prin
cosul de fum. Continutul de monoxid de carbon din gazele de ardere se
incadreaza in prevederile normelor tehnice pentru protectia atmosferei.

¢) Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Noua functiune, nu va constitui o sursd de zgomot si vibratii.

Va exista o sursd de zgomot in timpul executdrii constructiilor, la
transportul materialelor de constructii cu mijloacele de transport. Aceste
surse vor fi temporare i nu vor depasi nivelul acustic admis.

d) Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.



e) Protectia solului §i subsolului
La realizarea lucrdrilor prevazute nu se vor utiliza materiale cu

caracteristici periculoase. La terminarea lucrarilor terenul va fi degajat de
resturi de materiale si deseuri. in perioada de executie a lucrérilor se va
interveni asupra solului §i subsolului pentru pozarea conductelor si
amplasarea caminelor. Canalizarea din incinti se va realiza din tuburi PVC,
etangate cu inele de cauciuc, astfel incat si nu existe pericolul infiltrarii
apelor uzate menajere in sol sau in panza freatici. Deseurile nu se vor
depozita pe sol, ci numai in containere.

) Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Functiunile propuse (casa de locuit unifamiliald) nu va afecta

ecosistemele acvatice sau terestre.

g) Protectia asezdrilor umane §i a altor obiective de interes public
In vecindtatea amplasamentului se afldi mai multe zone: zona de

locuit in apropierea amplasamentului studiat (in proprietatea lui Ugron
Zoltan), zona de servicii, depozitare hipermarketuri ca Praktiker, Real,
sservice auto, etc.

Amplasarea casei de locuit unifamiliale va intregi zona de locuit
existentd aflati in plind dezvoltare. Va continua modul traditional de
amplasare a locuintelor individuale respectind normele previzute de
prezentul regulament local de urbanism parte integranti a PUZ-lui.
Regimul de iniltime moderat, de P+M, se va inscrie armonios in imaginea
existentd a zonei, nu va deranja imaginea ansamblului, fiindci vor folosi
forme si materiale traditionale (tencuieli driscuite, acoperis tip sarpanti cu
invelitoare din tigle ceramice, etc).

h) Gospoddrirea deseurilor generate pe amplasament
In etapa de realizare a lucrdrilor de constructii vor rezulta resturi de

materiale de constructii §i ambalaje ale principalelor materiale. Aceste
deseuri se vor refolosi pe cét posibil, iar restul se vor colecta si indepirta
prin transport la platforma de gunoi a localititii sau in alte locuri autorizate.

i) Gospodirirea substantelor toxice §i periculoase
Nu se vor utiliza asemenea substante.

Prin realizarea obiectivului propus, a casei de locuit unifamiliale,
lucrdri mici cu dotéri edilitare, cu respectarea prevederilor din prezenta
lucrare, se aprecieaza ca factorii de mediu nu vor fi afectati. Supravegherea



calitatii factorilor de mediu si monitorizarea activititilor destinate protectiei
acestuia, constau in:
* controlul emisiilor de poluanti provenite de la centrala termica;
* supravegherea curentd a starii tehnice a canalizirii si
exploatarea corespunzitoare a acestuia;
* gospodirirea deseurilor de orice tip §i transport regulat al
acestora.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea

interesului public
Autorizatia de construire in zonid se elibereaza in conformitate cu

competentele stabilite prin Legea nr.69/1991 (republicati cu modificari
ulterioare) si Legea nr.50/1991 (republicatdi in 2009) de Primiria
municipiului Targu-Mures.

In prezent zona studiati face parte din UTR 7, subzona TR2 —
subzona de transfer care permite constructii si amenajari pentru gararea si
intretinerea mijloacelor de transport greu si pentru transferul mérfurilor
transportate in mijloace de transport cu tonaj si gabarit permis in localitate,
instalatii de transfer, precum §i serviciile anexe aferente; servicii pentru
transportatorii in tranzit: moteluri, restaurante, loisir.

Se propune conversia acestei zone prin prezenta documentatie in
zona UTR L2 subzona L2a, aceasta prevede — locuinte individuale si
colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de

construire discontinuu.

Utilizarea functionala

Utilizari functionale admise

Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in
regim de construire insiruit, cuplat sau izolat, in functie de conditiile
geotehnice se pot realiza constructii terasate, echipamente publice de nivel
rezidential si lacasuri de cult.

Utilizdri admise cu conditiondri

Se admite mansardarea cladirilor existente, cu o suprafati desfasurati
pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

Se admit functiuni comerciale §i servicii profesionale cu conditia ca
suprafata acestora sid nu depaseasca 200mp ADC si si nu genereze
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transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii si se va
considera ca au o arie de servire de 250metri;

Pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua
studii geotehnice in vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de
stabilizare a terenului i a conditiilor de realizare a constructiilor, inclusiv a
celor terasate.

Utilizdri interzise

e functiuni comerciale §i servicii profesionale care depasesc suprafata
de 200mp. ADC, genereazi un trafic important de persoane si
mdrfuri, au program prelungit dupa orele 22,00, produc poluare;

* activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat (peste Sautovehicole 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;

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

e activitati productive care utilizeazi pentru depozitare si productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

e autobaze si statii de intretinere auto;

e lucréri de terasament de natura si afecteze amenajirile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

e orice lucréri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care Impiedica evacuarea si colectarea rapida a
apelor meteorice.

Conditii de amplasare, echipare si configurare a clidirilor
e parcela se considera construibila dacid se respecti cumulativ
urmdtoarele conditii:
— parcela are suprafata minima de 250 mp;
— parcela este accesibild dintr-un drum public direct sau prin
servitute de trecere de minim 3,0 m;
~ adancimea parcelei este mai mare decat litimea:

Amplasarea cladirilor fati de aliniament
Cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0metri pe strizi
de categoria III i 5,0metri pe strazi de categoria II si I



Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

In regim izolat cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale ale
parcelei si vor respecta prescriptiile codului civil.

in cazul loturilor putin adanci se accepta pozitionarea clddirilor
izolate pe fatura posterioard a parcelei numai in cazul in care pe aceasti
limitd existd deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar adosarea

respectd indltimea si ladtimea acestui calcan, prevederea nefiind valabili in
cazul unor anexe si garaje.

Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli

Distantd minimd dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egali cu
Jumatate din indltimea la cornige a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin
de 4,0metri;

Circulatii §i accese

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil
de minim 4,0metri litime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,
deci 1n afara circulatiilor publice.

Indltimea maxima admisibili a clidirilor locuinge
Inaltimea maxima3 a cladirilor va fi P+2 (10metri).

Aspectul exterior al clidirilor

Cladirile noi sau modificarile, reconstructiile de clidiri existente se
vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu clidirile
invecinate ca arhitectura si finisaje;

Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis tip sarpanti;

La invelitoarea acoperisului se recomanda folosirea tiglei rosii

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje i arhitectura cu cladirea principal3;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de
aluminiu ori zincate pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

Conditii de echipare edilitard
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;



La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii in vederea evitarii accidentelor.;

Se va asigura In mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare;

Toate noile bransamente pentru electricitate si 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

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini
de fatada;

Spatiile neconstruite $i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100mp.;

Se recomandd ca pentru imbunétitirea microclimatului si pentru
protectia constructiei sd se evite impermeabilizarea terenului peste
minimum necesar pentru accese;

in zonele de versanti se recomanda plantarea speciilor de arbori ale
céror radicini contribuie la stabilizarea terenurilor.

Imprejmuiri

imprejmuirile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,20metri si
minim 1,80metri din care un soclu opac de 0,30si o parte transparenti
dublata sau cu gard viu;

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu
inaltimi de maxim 2,20metri.

Posibilitidti maxime de ocupare §i utilizare a terenului
Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim

de utilizare a terenului (CUT):
POTmax=35%  Pentru cladiri cu regim de inaltime P+1 CUTmax=0,6
Pentru cladiri cu regim de inéltime P+2 CUTmax=0,9

Intocmit

arh.Keresztes /*m
: SO

W
& r
;;*v RUR ,,')?
E Geza G. ?;
+—NXERESZTES  +
" 3 2 arhitect §=
€ ——————————

-

X/
TC/J} D E F;Gﬁtx}.\' ’
€U preet V2




