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PROIECT NR. 482/2016

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunostere a documentatiei

111 Denumire lucrare:  P.U.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA ZONA DIN ,LM” iN UTR "Al2d”,
in vederea construirii unei hale metalice cu functiunea de centru

logistic
1.1.2 Amplasament: str. Baneasa, nr. 8, Tirgu Mures
1.1.3 Beneficiar: S.C. UNIPREST IMOBILIARE S.R.L.

str. Tesatorilor nr.2/A, Tirgu Mures
J26/1186/2016, C.U.I. 36464885

intre firma SC UNIPREST INSTAL SRL (pe numele caruia s-a emis certificatul de urbanism pentru elaborare
PUZ) si SC UNIPREST IMOBILIARE SRL, s-a incheiat un Contract de cesiune (anexat) prin care UNIPREST
INSTAL SRL a cedat toate drepturile referitoare la imobilele studiate in acest P.U.Z., firmei SC UNIPREST
IMOBILIARE SRL, inclusiv dreptul / obligatia de a aelabora planul urbanistic zonal, conform C.U. nr.
1416/21.07.2016.

1.1.4 Proiectant general:  S.C. ARHIGRAF S.R.L.
Sediu: Loc. Caluseri, nr. 252, jud. Mures
Punct de lucru: Tirgu Mures, str. Semanatorilor 2/12
Tel/fax: 0265-261.187

1.1.5 Data elaborarii Octombrie, 2016
1.2 Obiectul P.U.Z

1.2.1 Solicitari ale temei program

Prezenta lucrare s-a elaborat la cererea beneficiarului, in baza Certificatului de Urbanism nr. 1416 din
21.07.2016 si a Avizului Prealabil de Oportunitate nr. 9/24.05.2016.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune reconformarea zonei studiate din UTR — LM - Subzona
mixta contindnd locuinte individuale si colective mici si activitati productive si de servicii
compatibile cu locuirea in UTR - Al 2d - subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala; in
vederea crearii unui cadru permisiv conversiei functionale, astfel incat sa permitd dezvoltarea de noi
functiuni in paralel cu cele existente. Cadrul natural al zonei fiind unul specific zonelor industriale.
Analiza organizarii parcelei de teren s-a facut pornind, in principal, de la:

— caracteristicile terenului de amplasament,

- solicitarile beneficiarului,

- situatia juridica a terenului,

— posibilitatile de echipare tehnico-edilitara,

— criterii urbanistice si arhitecturale,

— criterii de functionalitate.
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1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform P.U.G. Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. nr. 257 din 19.12.2002, zona studiata se incadreaza in
UTR LM - Subzona mixta continénd locuinte individuale si colective mici si activitdti productive si de
servicii compatibile cu locuirea.

1.3  Surse documentare

Sursele utilizate la fundamentarea solutiei propuse sunt:
— Regulamentul General de Urbanism,
— Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
— Planul Urbanistic General al municipiului Tg. Mures,
— Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G Tg. Mures,
— Studiul topografic al zonei,
— Studiul geotehnic al amplasamentului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 Evolutia zonei

Zona a fost destinata prin P.U.G. Tg. Mures pentru functiuni mixte permisive pentru coabitarea locuirii cu
activitati industriale de mic& amploare. In timp au crescut solicitarile pentru activitatile cu caracter industrial,
de prestari servicii si comert, interesul pentru locuire fiind substantial diminuat (practic inexistent).

2.2 incadrarea in localitate

Zona studiata este amplasata in intravilanul municipiului Tg. Mures, in zona de sud-vest a localitatji, pe
strada Baneasa nr. 8 si se compune din 4 parcele.

Parcelele sunt evidentiate in urmatoarele C.F.-uri:

Nr.crt | nr. extras CF Proprietar Suprafata
1. 133807/Tirgu Mures SC VALLE VERDE SRL 5.254 mp
2. 136781/Tirgu Mures SC MADE IT SRL 8.288 mp
3. 132070/Tirgu Mures SC MADE IT SRL 6.079 mp
4 133757/Tirgu Mures SC VALLE VERDE SRL 9.348 mp
Total suprafata teren | 28.969 mp

intre beneficiar si S.C. VALLE VERDE SR.L. si S.C. MADE IT SR.L. exista promisiuni bilaterale de
vanzare-cumparare si acte aditionale la acestea (anexate prezentei).

Zona se invecineaza :

— laNord cu proprietati care au in prezent functiuni diverse — de la productie si depozitare la comert cu
ridicata (statia de betoane Holcim, depozit de fier vechi, SC Silvera Impex SRL);

- laEstcu societatea S.C. Fimatex S.R.L;
— la Vest de terenuri private libere de constructii,
— la Sud cu strada Béneasa si Centrul Comercial Transilvania.
in prezent, accesul pe amplasament se face din strada Libertatii, pe un drum de incinté din macadam.

nNn__. n~n



P.U.Z.” RECONVERSIE FUNCTIONALA ZONA DIN ,LM” IN UTR "Al2d”, in vederea construirii unei hale metalice cu
functiunea de centru logistic”, str. Baneasa, nr. 8, Tg.Mures
Proiect nr. 482/2016

2.3 Elemente ale cadrului natural

Perimetrul din care face parte amplasamentul, este situat pe foaia Tirgu Mures, zona central nordica pe
unitatea morfologicd a depresiunii Transilvaniei, subunitatea Podisul Transilvaniei, macroregiunea
Dealurilor Muresului, Culoarul Muresului, in partea sudica a Campiei Transilvaniei, pe malul stang a vaii
raului Mures, curs mediu si mal stang a paraului Budiu, curs inferior.

Relieful prezinta o morfologie denivelata, cu panta continud, la poalele dealurilor ce marginesc zona de
luncd a raului.

Local, amplasamentul este situat la in zona mediana a terasei de lunca a raului si marginala a paraului.
Amplasamentul propriu zis este caracterizat ca zona de terasa joasd, fara denivelari, ondulatii sau
fragmentari majore ale suprafetei teenului. Zona se incadreaza in grupa conditiilor geomorfologice simple.

Principalul factor hidrologic in zona este raul Mures, care traverseaza perimetrul dinspre nord - est spre
directia sud - vest, si tributarul lui de stanga, paraul Budiului, formand zone de luncd si terase
bine/moderat dezvoltate pe acest sector al cursului sau, in care se pot urmari acumuldri importante a
apelor subterane, cantonate in depozitele aluvionare fine-grosiere. In ceea ce priveste chimismul apelor
subterane, in general acestea sunt caracterizate ca ape dulci, ape subterane neagresive fata de betoane
si metale.

in urma forajelor executate s-au identificat urmatoarele stratificatii caracteristice locale:

F1

0,00-0,50 m sol vegetal;

0,50- 1,20m praf argilos, usor nisipos, negru, plasticitate ridicatd, stare plastic vartos

1,20- 2,40 m pietris cu nisip, in matrice prafoasa galbena cafenie, stare indesata

2,40- 400 m pietris cu nisip, rar bolovanis, stare indesata

F2

0,00-0,50m sol vegetal;

0,50 - 1,30 m praf nisipos argilos negru, plasticitate medie, stare plastic tare

1,30 - 2,60 m pietris cu nisip, in matrice prafoasa galbena cafenie, stare indesaté

2,60- 4,00m pietris cu nisip, rar bolovanis, stare indesata

F3

0,00-0,50m umplutura pamantoasa neagra cu caramida;

0,50- 1,50 m argila (usor coloidald), slab préfoasa, cafenie maronie galbena, plasticitate ridicata, stare
plastic tare

1,60 - 2,30 m argila prafoasa neagra, plasticitate foarte mare, stare plastic vartos, porozitate ridicata,
umeda

230- 3,20m argila prafoasd maloasd cenusiu galbuie, plasticitate ridicata, stare plastic vartos,
porozitate ridicata, umiditate ridicata

3,20-4,40m mal, slab nisipos, negru cenusiu, plasticitate medie, stare plastic moale/curgator, umiditate
foarte mare, porozitate foarte ridicata

4,40 -6,00 m pietris cu nisip, rar bolovanis, stare indesaté

Apa subterana a fost interceptata la o adancime de 3,60 — 3,80m; caracterizata prin nivel ascensional,
care in timpul precipitatiilor abundente sau in timpul perioadelor secetoase poate avea cresteri/scaderi
exceptionale de ordinul 1,0 - 1,50m fata de cotele sus amintite.
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Studiul topografic

Ridicarea topografica a fost executatd in sistem STEREO 70, iar plansele de lucru au fost redactate la
scara 1:2000. Planul de situatie vizat de OCPI, este anexat prezentului studiu.

Nivelitic, terenul este relativ plat, cu o ugoara panta catre str. Libertatii.
2.4 Circulatia

In zona amplasamentului sunt dou strézi de categoria IIl cu imbricaminte din beton asfaltic, in nordul
amplasamentului strada Libert&tii iar in partea sudica, strada Baneasa.

Accesul pe amplasament se face din strada Libertatii.
2.5 Ocuparea terenurilor

Terenul vizat de beneficiar si care face obiectul reconversiei are o suprafatd totala de 28.969mp.
In prezent parcelele din zona studiata sunt edificate astfel:

parcela cu nr. CF 133807: - rezervor de apa Sc=11mp
parcela cu nr. CF 136781: - post trafo Sc = 30mp
parcela cu nr. CF 133757: - rezervor de apa Sc = 18mp

Total Sc = 59mp

Amplasamentul este situat in mijlocul unui ansamblu de propieréati private cu functiunea preponderentd de
productie, depozitare si prestari servicii: unitatea de productie (Holcim), depozit de fier vechi si materiale
de constructii si instalatii, ateliere prestari servicii, etc.

2.6 Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de infrastructura edilitara. La limita amplasamentului exista retele de alimentare cu apa si
canalizare, energie electrica, gaze naturale si retele de telecomunicatii. Retelele hidroedilitare sunt pozate
pe strada Libertatii si pe strada Baneasa.

Pe amplasament exista un post de transfromare PT 20 / 0,4 kV, care va asigura necesarul de energie
electrica pentru alimentarea viitoarelor consumatori din incinta.

2.7 Probleme de mediu

Zona studiatd se afld in vecindtatea strazilor Baneasa si Libertatii, ambele avand trafic intens de
autovehicule si camioane. Zgomotul, gazele de esapament generat de circulatia auto si praful generat de
statia de betoane din vecinatate sunt principalele surse de poluare a mediului inconjurator.

2.8 Disfunctionalitati

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATII
- drum de acces la parcela neamenajat si - amenajarea accesului la parcela
nesistematizat
- drumuri de incinta si platforme auto inexistente - amenajarea drumurilor si platformei auto de

incinta conform cu noua activitate
- parcaje inexistente - amenajare locuri de parcare

n__. AN
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DISFUNCTIONALITATI \ PRIORITATI

FOND CONSTRUIT $I UTILIZAREA TERENURILOR

- zona studiata neconstruita si nereglementata - reglementarea zonei din punct de vedere

corespunzator din punct de vedere urbanistic urbanistic in concordanta cu noile directii de
dezvoltare urbana conturate in zona

SPATII PLANTATE $I DE PROTECTIE

- imobil fara zone plantate intretinute - reglementarea modului de asigurare al spatiilor

- terenuri lasate in paragina plantate conform regulamentului aferent PUG Tg.
Mures

PROBLEME DE MEDIU

- nivel ridicat de noxe provenite de la vehiculele - nu se vor propune functiuni destinate locuirii

aflate in trafic pe strazile adiacente - amenajarea corespunzatoare a spatiilor pentru

- nivel ridicat de poluare sonora (zgomot) depozitare deseuri, conform normelor in vigoare

- depozitarea deseurilor neorganizat si

necontrolata

PROTEJAREA ZONELOR

- nu este cazul -

2.9 Optiuni ale populatiei

Zona a fost destinata prin P.U.G. Tg. Mures pentru functiuni mixte cu locuinte individuale si colective mici
si activitdti productive, industriale de mica amploare. In timp au crescut solicitarile pentru activitatile cu
caracter industrial, de prestari servicii si comert, interesul pentru locuire fiind substantial diminuat (practic
inexistent).

Pe parcursul derularii procedurilor de avizare si aprobare a PUZ se va face si consultarea populatiei prin
intermediul anunturilor si dezbaterilor publice prevazute de legislatia de profil, in cadrul carora cei interesatj
isi pot exprima optiunile si parerile cu privire la realizarea aceste investitii, participand astfel la luarea
deciziei de aprobare a acestui PUZ.

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

Din analiza zonei si a documentatiilor de urbanism rezulta faptul ca in acest moment toate terenurile
adiacente parcelei de teren studiatd nu se mai incadreaza in prevederile initiale ale PUG Tirgu Mures,
caracterul zonei fiind preponderent de zona pentru activitati industriale, servicii si comert cu dotari
aferente.

Din aceasta perspectiva se propune reconformarea zonei studate din UTR — LM — Zona mixta cu locuinte
individuale si colective mici si activitati productive in UTR - Al2- Zona activitatilor productive si de servicii ,
Al 2d - subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala.

Investitia va contribui la dezvoltarea economiei locale, prin realizarea unui centru logistic regional in
domeniul materialelor si echipamentelor de instalatii pentru constructii, crednd noi locuri de munca si
contribuind prin taxe si impozite la alimentarea bugetului comunitatii locale.

Totodata investitia va contribui la confirmarea si consolidarea statutului de pol de importantd regionala
pentru municipiul Tg. Mures

nNn__. A
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3.2 Prevederi ale PUG Tg. Mures pentru zona studiata

Conform RLU aferent PUG Tg. Mures, zona este definita ca fiind UTR - LM - Zona mixta cu locuinte
individuale si colective mici i activitati productive.
In UTR = LM - _sunt valabile urmtoarele utiliziri functionale

LM - Utilizari admise
- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire grupat sau izolat;

- echipamente publice de nivel rezidentjal;
- lacasuri de cult.

LM - Utilizari admise cu condifionari

- se admite mansardarea cladirilor existente, cu o suprafata desfasurata pentru nivelul mansardei de
maxim 60% din aria unui nivel curent;

- se admit activitati productive desfasurate in micro-intreprinderi (max.10 angajati) si asociatji familiale,
functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 500mp
ADC si sa nu genereze transporturi grele;

LM - Utilizari interzise

- functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si marfuri,
au program prelungit dupa orele 22%, produc poluare;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Prin avizul de oportunitate nr. 9/24.05.2016, obtinut pentru prezentul P.U.Z., Primaria municipiului Tg.
Mures a impus urmatoarele:
- se reglementeaz& zona reconformata, infrastructura edilitara si zonele de circulatji cu asigurarea
parcajelor in incinta
- se propune UTR Al2d - subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala
- indicatori urbanistici obligatorii, limite maxime: POTmax = 65%; CUTmax = 2,8

3.3 Valorificarea cadrului natural

Imobilele studiate sunt lipsite de constructii, cu aspect neingrijit. Propunerea de mobilare va cuprinde
cladiri, platforme carosabile, zone verzi.

Se va pune accent pe amenajarea spatiilor neconstruite ca spatii verzi si pe plantarea de arbori.

3.4 Modernizarea circulatiei

Pentru asigurarea accesului la amplasament exista la limita nordica o alee carosabila, nesistematizata,
care asigurd si accesul pentru statia de betoane (Holcim). Aleea va fi largitd si modernizatd, cu
respectarea profilului de strada urbana, cu latimea de 7m.

Accesul pe amplasament se va face atat din str. Libertatii prin aleea de acces, cét si din str. Baneasa prin
racord direct nou.

in interiorul zonei studiate circulatia se va realiza prin drumuri si platforme de incinté. In urma organizari
circulatiei, drumurile din incintd vor avea latimea minima de 4 m si vor fi dispuse de reguld perimetral
cladirilor din incinta.

Se vor asigura parcaje preuzinale in afara incintei imprejmuite pentru uzul angajatiolor si vizitatorilor
ocazionali. Masinile de transport vor stationa in incinta centrului.
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3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

3.5.1 Reglementari

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune reconformarea zonei studiate in - Al2 - Zona activitatilor
productive si de servicii, subzona Al 2d - subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala.

3.5.1.1 Prevederi cu caracter general

UTILIZARI ADMISE

institutii si servicii publice supramunicipale si municipale;

sedii de companii si firme;

servicii avansate pentru intreprinderi (activitati de consultanta manageriala, de marketing si juridica),
cercetare dezvoltare, servicii financiar-bancare si de asigurari, de publicitate, releu infrastructura,
posta si telecomunicatji;

servicii profesionale, colective si personale, hoteluri, restaurante, comert, loisir.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii
actuale in termen de 5 ani;

extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poluarii;
se permite construirea locuintelor strict necesare pentru asigurarea conducerii, supravegherii i pazei
unitatilor si serviciilor subzonei;

parcaje multietajate cu conditia realizérii lor intr-o arhitectura adecvata zonei.

UTILIZARI INTERZISE

amplasarea unitailor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in care
poluarea depaseste CMA;

efectuarea lucrarilor de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;

efectuarea lucrarilor de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele invecinate
sau care sa impiedice evacuarea si colectarea apelor meteorice.

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul indepartarii
investitorilor interesatj;

activitatile productive poluante, cu risc tehnologic, sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozite de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane.

se interzice amplasarea locuintelor cu exceptia celor cuprinse in "utilizari admise cu conditionari’;

3.5.1.2 Prevederi privind conditiile de amplasare, echipare si conformare a cladirilor

Caracteristici ale parcelelor, suprafete, forme, dimensiuni

- se recomanda parcelarea terenului in module avand suprafata minima de 1000mp si un front la
strad& de minim 30m, cei interesati avand posibilitatea sa concesioneze sau sa cumpere una
sau mai multe parcele adiacente.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- cladirile care nu au functia de instituii, servicii sau echipamente publice se pot amplasa pe
aliniament in cazul in care inalimea maxima la cornisd nu depaseste distanta dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusa a strazi;
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- daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente cladirea se va
retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamente, dar nu cu mai putin de 3m.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitaij teritoriale de referinta decat A, se
interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0
metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; nu se admite amplasarea, pe fatadele
spre alte unitati teritoriale de referinta, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri
de la nivelul solului, cu exceptia functiunilor pentru birouri sau a cazurilor impuse de fluxurile
tehnologice;

- in toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat de limitele laterale
si posterioare ale parcelei la o distantd egala cu jumatate din inalimea dar nu mai putin de 6,0
metri.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai
putin de 6,0metri;

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

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si alte norme tehnice
specifice.

Circulatii si accese

- toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata sau sa beneficieze de

servitute de trecere, legal instituitd, dintr-o proprietate adiacentd strazii — cu latime de minim

6,0metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele.

Stationarea autovehiculelor

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

- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaliimea de minimum 1,20m;

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe alt amplasament a unui parcaj propriu sau in
cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate

la distantd de maxim 250m.
Indltimea maxima admisd a clidirilor

- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice;

- se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie si
de P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie; nu se limiteaza inaltimea maxima admisibila dar aceasta
conditioneaza retragerea de la aliniament in cazul in care indltimea cladirii depaseste distanta
dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de inaltime

al cladirii fata de distanta dintre aliniamente, dar nu cu mai putin de 3m.
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Aspectul exterior al constructiilor

volumele construite vor fi simple i se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;
fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald;
tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe inaltimile
inconjuratoare;

aspectul cladirilor va fi subordonat unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor
(similar unui centru de afaceri) cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de covizibilitate.

Conditii de echipare edilitara

toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea
apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatjilor,
din parcaje, circulatji si platforme exterioare;

se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii bazate pe cabluri din fibre
optice.

Spatii libere si spatii plantate

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

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

suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200mp.

imprejmuiri

imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2,20metri din care un soclu de
0,30m, si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda
dublarea spre interior la 4,0metri distan{a cu un al doilea gard transparent de 2,20m inaltimea,
intre cele doua garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;

portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

3.5.2 Bilantul teritorial
BILANT TERITORIAL INCINTA

Situatia existenta

CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFATA (mp) %
Cladiri existente 59,00 0,20%
Carosabile, platforme 0 0,00%
Trotuare 0 0,00%
Spatii libere si spatii plantate 28.910,00 99,80%
Ape 0 0,00%

TOTAL 28.969,00 100,00%
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Situatia propusa

CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFATA (mp) %
Cladiri 15.638,40 53,98%
Drumuri carosabile, platforme 10.448,83 36,07%
Trotuare 171,48 0,59%
Spatii libere si spatii plantate 2.710,29 9,36%
Ape 00 0,00%
TOTAL 28.969,00 100,00%

3.5.3 Indicatori urbanistici pentru zona studiata

POT existent =0,20 % POT max. admis ~ =65,00 %

CUT existent = 0,002 CUT maxim admis  =2,8

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Incinta va fi racordata la retele edilitare existente in zona: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu
energie electrica, gaze naturale si retele de telecomunicatji.

Racordarea la retele se va face pe baza avizelor de specialitate emise de operatorii retelelor.

3.6.1 Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa va fi asigurata de la reteaua publica de alimentare cu apa existenta in zona.

3.6.2 Canalizarea

Apele uzate menajere rezultate de la grupurile sanitare vor fi colectate printr-o retea de canalizare de

incinta si deversate in reteaua publica.

Apele pluviale colectate de pe acoperisul cladirilor, de pe platformele carosabile si din zona parcarilor sunt
colectate printr-o retea de canalizare de incinta si conduse in reteaua de canalizare.

Apele pluviale colectate de pe platformele de parcari si accese vor fi trecute printr-un separator de uleiuri i
hidrocarburi, inainte de a fi deversate in reteaua de canalizare pluviala stradala.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin racordarea la reteaua existenta in zona.

3.6.4 Alimentarea cu gaze naturale

Asigurarea agentului termic pentru incalzirea cladirilor se va face cu centrala termica functionand cu
combustibil gaz metan.

Alimentarea cu gaze naturale va fi asigurata prin racordare la reteaua existenta in zona.

3.7 Protectia mediului

Zona nu are valoare naturala deosebita si nu este protejata. Realizarea investitiei nu va ridica probleme
deosebite din punctul de vedere a mediului.

Nu se vor desfasura activitati generatoare de emisii sau substante poluante care ar putea periclita calitatea
factorilor de mediu din zona.

Din activitatea functiunilor existente in incinta pot rezulta urmatoarele categorii de ape uzate:
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— apele uzate fecaloid-menajere - vor fi colectate prin intermediul retelelor de incinta si vor fi
evacuate in reteaua de canalizare a localitaf;

— ape pluviale conventional curate - vor fi colectate prin intermediul retelelor de canalizare din
incinta si vor fi dirijate i deversate in reteaua de canalizare stradalg;

— ape pluviale din parcari — vor fi trecute printr-un separator de uleiuri si hidrocarburi si colectate
prin intermediul retelelor de canalizare din incinta, de unde vor fi deversate in reteaua de
canalizare stradala.

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in pubele si depozitate in spatji special amenajate in incinta.
Preluarea si transportarea lor la groapa de gunoi se va face in baza contractului incheiat cu societatea
care asigura serviciile de salubrizare la nivelul localitati.

Beneficiarul va respecta legislatia comunitara privind conditiile de protectia mediului.

3.8 Circulatia terenurilor
Forma de proprietate asupra terenurilor nu se modifica, circulatia terenurilor fiind practic nula.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prin aprobarea acestui Plan Urbanistic Zonal, zona studiatd va fi reconformata din UTR UTR - LM -
Subzona mixta contindnd locuinte individuale si colective mici si activitati productive si de servicii
compatibile cu locuirea in UTR - Al 2d - subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala.
Realizarea acestui centru logistic regional va contribui la crearea de noi locuri de munca, la intensificarea
schimburilor economice din regiune si va genera venituri noi la bugetul local al municipiului Tg. Mures.

Verificat, intocmit,
arh. Octavian LIPOVAN ing. SZOCS Angela
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

Plan urbanistic zonal pentru reconversie functionala zona in vederea construirii unei
hale metalice cu functiunea de centru logistic

|. 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. Baza legala

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal stau Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG 525/27.06.1996, Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul
nr.21/N/10.04.2000, Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile
ulterioare si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al localitatii Tg. Mures,
precum si prezentul Regulament Local de Urbanism aferent P.U.Z.

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
Acest Regulament Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea construcijilor in limita
teritoriului incadrat conform PUZ in UTR - Al 2d — subzona activitatilor tertiare pentru zona industriala.

Il. 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
(republicatd), precum si tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.

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

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.
Se va respecta accesul legal instituit a mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele.

lll. UTILIZAREA TERENURILOR

UTILIZARI ADMISE
- institutii si servicii publice supramunicipale si municipale;
- sedii de companii si firme;
- servicii avansate pentru intreprinderi (activitati de consultantd manageriald, de marketing si

juridica), cercetare dezvoltare, servicii financiar-bancare si de asigurari, de publicitate, releu
infrastructura, posta si telecomunicatii;

- servicii profesionale, colective si personale, hoteluri, restaurante, comert, loisir.
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a poluarii
actuale in termen de 5 ani;

extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatja
poluarii;

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

parcaje multietajate cu conditia realizarii lor intr-o arhitectura adecvata zonei

UTILIZARI INTERZISE

amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul limitelor in
care poluarea depaseste CMA;

efectuarea lucrarilor de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;

efectuarea lucrarilor de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele invecinate
sau care sa impiedice evacuarea si colectarea apelor meteorice.

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul indepartarii
investitorilor interesatj;

activitatile productive poluante, cu risc tehnologic, sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

depozite de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane.

se interzice amplasarea locuintelor cu exceptia celor cuprinse in "utizari admise cu conditionari”.
in toate unitétile teritoriale de referinta ale zonei A sunt permise in mod exceptional urmatoarele:
spital;

cabinete medicale;

spatii incluzand servicii pentru oricare din utilizérile de mai sus.

IV. PREVEDERI PRIVIND CONDITILE DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A

CLADIRILOR

Caracteristici ale parcelelor, suprafete, forme, dimensiuni

se recomanda parcelarea terenului in module avand suprafata minima de 1000mp si un front la
strada de minim 30m, cei interesati avand posibilitatea sa concesioneze sau sa cumpere una
sau mai multe parcele adiacente.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se pot amplasa pe
aliniament in cazul in care inalimea maxima la cornisd nu depaseste distanta dintre acesta si
aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

daca inalfimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente cladirea se va

retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de indltime al cladirii fatd de distanta dintre
aliniamente, dar nu cu mai putin de 6m.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitaj teritoriale de referinta decéat A, se
interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei;
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- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0
metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor; nu se admite amplasarea, pe fatadele
spre alte unitati teritoriale de referinta, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri
de la nivelul solului, cu exceptia functiunilor pentru birouri sau a cazurilor impuse de fluxurile
tehnologice;

- in toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat de limitele laterale
si posterioare ale parcelei la o distantd egala cu jumatate din inalimea dar nu mai putin de 6,0
metri.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai
putin de 6,0metri;
- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si / sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

- in toate cazurile se va tine seaméa de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice
specifice.
Circulatii si accese
- toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata sau sa beneficieze de
servitute de trecere, legal instituita, dintr-o proprietate adiacentd strazii — cu latime de minim

6,0metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele.

Stationarea autovehiculelor

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

- in spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inalimea de minimum 1,20m;

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe alt amplasament a unui parcaj propriu sau in
cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate

la distantd de maxim 250m.
{naltimea maxima admisa a cladirilor
- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice;
- se recomanda inaltimi maxime in planul aliniamentului de P+6 pe strazile cu 4 fire de circulatie i

v oA v

de P+3 pe strazile cu 2 fire de circulatie; nu se limiteaza inaltimea maxima admisibila dar aceasta
conditioneaza retragerea de la aliniament in cazul in care indliimea cladirii depaseste distanta
dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu plusul de inaltime
al cladirii fata de distanta dintre aliniamente, dar nu cu mai putin de 3m.
Aspectul exterior al constructiilor
- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei i cu vecinatatile imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe inaltimile
inconjuratoare;
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- aspectul cladirilor va fi subordonat unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor
(similar unui centru de afaceri) cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa {ina
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relaii de covizibilitate.

Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare i se va asigura preepurarea apelor
tehnologice uzate si a apelor meteorice care provin din intrefinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje,
circulatii si platforme exterioare inainte de a fi deversare in reteaua de canalizare sau in emisarul natural,
conform normelor si normativelor tehnice si de protectia mediului, in vigoare.

Se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatji bazate pe cabluri din fibre optice.
Deseurile rezultate vor fi depozitate/eliminate conform normelor in vigoare.

Spatii libere si spatii plantate
Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, vor fi astfel
amenajate incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

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

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 200mp.
Imprejmuiri
Imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inalfimi de maxim 2,20metri din care un soclu de 0,30m, si
vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre
interior la 4,0metri distanta cu un al doilea gard transparent de 2,20m inaltimea, intre cele doua garduri
fiind plantati dens arbori si arbusti;
Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte
de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.
Coeficienti urbanistici
Procent maxim de ocupare a terenlui (POT)

- POT maxim =65 %

Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT)
— CUT maxim=2,8

Verificat, intocmit,
arh. Octavian LIPOVAN ing. SZOCS Angela
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