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MEMORIU DE PREZENTARE 

 

1. INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoştere a documentaţiei 

1.1.1 Denumire lucrare: P.U.Z. –  STABILIRE REGLEMENTĂRI PENTRU CONSTRUIRE CLĂDIRE – 
LOCUINȚE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL ȘI SERVICII COMERCIALE 

1.1.2  Amplasament: Loc. Tîrgu Mureş, str. Rozmarinului, nr.1, jud. Mureş 

1.1.3  Beneficiar: S.C. BOSTAN JUNIOR S.R.L. 
Loc.Tîrgu Mureş, str. Republicii, nr. 29, jud. Mureş 

1.1.4  Proiectant general: ���� �������� ������
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1.1.5  Data elaborării 2018 

1.2 Obiectul P.U.Z 

1.2.1 Solicitări ale temei program 
Prezenta lucrare s-a elaborat la cererea beneficiarului, în baza Certificatului de Urbanism nr. 1781 / 
26.09.2017 şi a Avizului de Oportunitate nr.11 / 21.03.2019. 
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal este necesară pentru reglementarea zonei din punct de vedere 
urbanistic, în vederea promovării pe acest amplasament a unei investiţii adecvate zonei. 
Se propune menținerea funcţională a zonei,  UTR – CC - Zona centrelor de cartier continand 
echipamente publice, servicii de interes general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, 
colective şi personale, comerţ, restaurante, loisir), activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe, 
dar cu modificarea unor parametri de reglementare care nu distorsioneză caracterul UTR-ului existent. 
Analiza organizării parcelei de teren s-a făcut pornind, în principal, de la: 

- caracteristicile terenului de amplasament, 
- solicitările beneficiarului, 
- situaţia juridică a terenului, 
- posibilităţile de echipare tehnico-edilitară. 

1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii pentru zona studiată 
Conform RLU aferent PUG Tg. Mureş, în vigoare, zona studiată este situată în zona B, UTR – CC - Zona 
centrelor de cartier continand echipamente publice, servicii de interes general (manageriale, 
tehnice, profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, restaurante, loisir), activităţi 
productive mici, nepoluante şi locuinţe, având folosinţa actuală de curţi, construcţii, subzona CC – 
subzona centrelor de cartier existente și a centrelor de cartier din zonele de extinderi. 
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1.3 Surse documentare 
Sursele utilizate la fundamentarea soluţiei propuse sunt: 

− Planul Urbanistic General al municipiului Tîrgu Mureş, 
− Regulamentul Local de Urbanism, 
− Regulamentul General de Urbanism, 
− Ghid privind Metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, 
− Studiul topografic al zonei, 
− Studiul geotehnic al amplasamentului. 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1 Evoluţia zonei 
Amplasamentul studiat se situează în intravilanul municipiului Tîrgu Mureş, în zona de Sud-Vest a oraşului, 
pe strada Rozmarinului, în cartierul Mureșeni, având în vecinătate proprietăți construite private, cu 
funcțiuni diferite (clădiri de locuit cu partere comerciale, servicii, lăcaș de cult). 

Zona a cunoscut în ultimii ani o dezvoltare în construirea de unităţi de locuire şi de servicii, cauzată în 
special de vecinătatea străzii Gh.Doja.  

2.2 Încadrarea în localitate 
Zona propusă pentru studiu este situată în intravilanul municipiului Tîrgu Mureş, în zona de Sud-Vest a 
oraşului, cuprinde cvartalul delimitat de strada Gh.Doja – str. Izlazului – str. Rozmarinului – str. Aurel 
Vlaicu, conform planului de situaţie anexat.  
Terenul reglementat prin P.U.Z., înscris în C.F. nr. 139787/ Tg. Mureș, cu o suprafaţă totală de 1650mp, 
este proprietate a S.C. BOSTAN JUNIOR S.R.L. Lotul are în plan o formă aprox. dreptunghiulară, cu laturile 
mari de 54,39m şi 54,0m, şi cu laturile mici de 30,14m şi 29,0m. 
Amplasamentul are următoarele vecinătăţi: 

− la Nord-Est  - str. Islazului, 
− la Nord-Vest  - str. Rozmarinului,  
− la Sud-Vest  - proprietate particulară,  
− la Sud-Est - str. Gheorghe Doja. 

Accesul auto şi pietonal pe amplasament se face din str. Gh.Doja și str.Islazului. 

2.3 Elemente ale cadrului natural 
Orașul Tîrgu Mureș este situat în partea centrală a Depresiunii Transilvaniei, în culoarul Mureșului,la 
trecerea acestuia printre podișul Târnavelor și Câmpia Transilvaniei. 
Macromorfologia regiunii arată albia dezvoltată a râului, cu terase bine conservate, cu treceri treptate în 
zona colinară. În unel locuri aceste structuri lipsesc, trecerea este bruscă prin pante prelungi, uneori 
abrupte, datorită alunecărilor de teren locale. Suprafața sedimentară are o structură în domuri, dar local 
apar boltiri diapire sau o structură monoclinală, caracterizată de înălțimi mari în est (peste 650 m), și mici 
în vest (350-400 m). 
Amplasamentul studiat este situat în zona de sud-vest a orașului Tîrgu Mureș, în cartierul Mureșeni, zonă 
dominată de locuințe colective (blocuri), cu case și spații comerciale spre artera principală (str. Gheorghe Doja). 
Formarea și individualizarea regiunii în care se găsește situată localiatea Tîrgu Mureș trebuie pusă în 
legătură cu evoluția paleogeografică și geologică a întregului Bazin al Transilvaniei, și mai ales cu evoluția 
rețelei hidrografice a acestuia. Formarea Bazinului Transilvaniei în această zonă este rezultatul scufundării 
lente până la 4.500 m adâncime a regiunii, datorită eforturilor de cutare și ridicare a Carpaților. 
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Invadată de apele mării, Depresiunea Colinară a Transilvaniei a fost îndelung sedimentată, astfel că în 
pragul cuaternarului întreaga depresiune transilvană a devenit uscat. În acestă zonă importanță deosebită 
au amplitudinile și variațiile datorate procesului de acumulare efectuat de apele Mureșului și aflunților săi. 
Depozitele din teritoriu aparțin Sarmațianului și Panonianului, reprezentând umplutura neogenă a Bzinului 
Transilvaniei fiind constituite din marne, argile, nisipuri și gresii slab cimentate, peste care se regăsește o 
cuvertură sedimentară aluvial-deluvială, de vârstă cuaternară. 
În conformitate cu morfologia regiunii, principalul factor hidrologic în regiune îl constituie râul Mureș, care 
străbate regiunea dinspre nord nord-est spre sud sud-vest, formând zona de luncă și terase bine 
dezvoltate pe cursul lor. În acest context se pot urmări în zonă importante a apelor freatice și unele mici 
acumulări lenticulare în zonele de versant. 
Acviferul freatic superior din regiune, în general este caracterizat de ape dulci (ape tip Kontinntal dure, cls. 
III Palmer) sau în anumite zone ape sălcii datorată unui amestec dintre apele dulci din terase, lunci și ape 
mineralizate din adâncime (ape ascensionale sub presiune) pe liniile de microfractură. 

Pentru stabilirea naturii terenului de fundare, în zona de amplasament a fost executate 3 foraje geotehnice 
prin care s-a identificat următoarea stratificaţie locală: 

F.1 
0,00 – 0,40 m Sol vegetal cafeniu-negru; 
0,40 – 1,80 m Argilă prăfoasă cafenie, plastic vârtoasă, de la -1,30 devine galbenă;  
1,80 – 3,00 m Praf argilos galben, plastic nisipos, cu filme nisipoase;  
3,00 – 3,50 m Praf argilos galben, plastic vârtos, cu filme nisipoase, spre bază devine mai nisipos; 
3,50 – 4,50 m Nisip prăfos galben, plastic consistent; 
4,50 – 6,00 m Pietriș cu nisip, mediu îndesat. 

F.2 
0,00 – 0,80 m Sol vegetal cafeniu negru; 
0,80 – 2,00 m Argilă prăfoasă cafeniu-gălbuie, plastic vârtoasă;  
2,00 – 3,00 m Praf argilos, nisipos, galben, plastic consistent;  
3,00 – 3,50 m Praf argilos galben, plastic vârtos, cu filme nisipoase, spre bază devine mai nisipos; 
3,00 – 4,60 m Nisip argilos galben, plastic consistent; 
4,60 – 6,00 m Pietriș cu nisip, mediu îndesat. 

F.3 
0,00 – 1,00 m Pământ excavat; 
1,00 – 1,90 m Argilă prăfoasă cafeniu-gălbuie, plastic vârtoasă;  
1,90 – 2,50 m Praf argilos, nisipos, galben, plastic consistent;  
2,50 – 4,60 m Praf argilos nisipos, plastic consistent, cu intercalații subțiri nisipoase; 
4,60 – 6,00 m Pietriș cu nisip, mediu îndesat. 

În conformitate cu morfologia și condițiile hidrogeologice locale, zona de amplasament se caracterizează 
cu acumulări bogate de ape subterane. În perioada de execuție a forajelor, nivelul apei subterane a fost 
interceptat la adâncimea de -5,50 m, în stratul de pietriș. 
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Date climatice 
Regiunea este caracterizată de o climă continental-moderată, cu ierni reci și veri călduroase. Trăsăturile 
esențiale ale climatului sunt imprimate de circulația frecventă a maselor de aer de la vest la nord-vest. 
Dispunerea reliefului în trepte, modul de orientare a principalelor forme de relief, cît și prezența culoarelor 
largi de vale induc o serie de variații topoclimatice. Precipitații medi anuale – între 600-1000 mm. 
Temperatura aerului - media multianuală între 6 și 9ºC,  
    - media minimă între -3 și -6ºC, 
    - media maximă între 16 și 20ºC. 
Din punct de vedere al încărcărilor din zăpadă, conform “CR 1-1-3-2012-Cod de proiectare. Evaluarea 
acțiunii zăpezii asupra construcțiilor”, amplasamentul se află în zona cu încărcare de referință din zăpadă 
s0, k= 150 kgf/mp. Conform CR 1-1-4-2012-Bazele proiectării și acțiuni asupra construcțiilor. Acțiune 
vântului, amplasamentul se află în zona cu presiune de referințăț a vântului qref=0,4 kPA. 
Adâncimea de îngheţ în terenul natural, conform STAS 6054-77, este de -0,80 ÷ -0,90 m. 

Studiul topografic  
Ridicarea topografică a fost executată în sistem STEREO 70, iar planşele de lucru au fost redactate la 
scara 1:500. Planul de situaţie vizat de OCPI, este anexat prezentului studiu. 

2.4 Circulaţia 
Circulaţia auto şi pietonală în zona studiată se realizează pe strada Gheorghe Doja, care este arteră 
principală de circulație, stradă urbană de categoria tehnică a II-a, cu partea carosabilă de 14m, 4 benzi de 
circulație. Zona studiată face parte dintr-un cvartal perimetrat de străzile Gh. Doja,  Islazului, Rozmarinului 
și Treierișului. 

B.dul Gh. Doja este o arteră majoră a orașului care asigură legătura cu Târnăveni, Iernut, Cluj și în 
această zonă are profil de stradă de categoria a II-a, cu 4 benzi, două benzi pe sensul centru – Cristești și 
2 benzi pe sensul Cristești – centru. Celelalte 3 străzi sunt străzi de categoria a III-a cu 2 benzi. 

Zona este caracterizată de un trafic intens, rezultat al deplasărilor spre marile centre comerciale existente 
în zonă şi al deplasărilor de tranzit şi penetraţie prin şi către municipiul Tîrgu Mureş, pe relația Tg.Mureș - 
Cluj Napoca, Oradea, Târnăveni, Sibiu, Mediaș și spre Alba Iulia. 

2.5 Ocuparea terenurilor 
În prezent, terenurile studiate sut ocupate cu 2 case de locuit dezvoltate pe parter, pentru care s-au 
început demersurile de desfiinţare, în vederea eliberării amplasamentului pentru noile funcţiuni. 
Zona studiată este una eterogenă aflată în dezvoltare urbană, cu clădiri de locuit și parter comercial, cu 
clădiri pt. diferite servicii organizate în foste case de locuit sau în sediile fostelor unității industriale sau de 
construcții și instituții. În partea opusă pe str.Rozmarinului este înconjurat de un ansamblu de locuinţe 
colective cu regim de înălţime de P+3-4 niveluri. 

2.6 Echiparea edilitară 
Zona beneficiază de o infrastructură edilitară bine conturată. La limita amplasamentului există reţele de 
alimentare cu apă şi canalizare, energie electrică, gaze naturale şi reţele de telecomunicaţii. Reţelele 
edilitare sunt pozate paralel cu str. Gh.Doja, de unde pornesc racorduri către zona studiată. 

�
� Probleme de mediu 
În zona studiată nu sunt semnalate probleme deosebite din punct de vedere al mediului. 
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2.8 Disfuncţionalităţi 

DOMENII DISFUNCŢIONALITĂŢI PRIORITĂŢI 
CIRCULAŢII 
- acces la parcela neamenajat si nesistematizat 
-lipsă locuri de parcare 

- amenajarea acceselor la parcela 
-amenajare de parcaje 

FOND CONSTRUIT ŞI UTILIZAREA TERENURILOR 
- zona studiata cuprinde un fond construit eterogen 
determinat de evoluția de dezvoltare în care coexistă 
construcții și funcțiuni foarte diferite, nearmonizate între 
ele 

- reglementarea zonei din punct de vedere 
urbanistic in concordanta cu noile directii de 
dezvoltare urbana conturate in zona 

SPAŢII PLANTATE ŞI DE PROTECŢIE 
- imobil fara zone plantate intretinute - reglementarea modului de asigurare al 

spatiilor plantate conform regulamentului  
aferent PUG Tg. Mureș 

PROBLEME DE MEDIU 
- nivel ridicat de zgomot și noxe provenite de la 
vehiculele aflate in trafic pe strazile adiacente 
 
- depozitarea deseurilor  

- se vor propune masuri pentru protectie fonica 
- susținerea inițiativelor de realizare a centurilor 
ocolitoare 
- amenajarea corespunzatoare a spatiilor 
pentru depozitare deseuri, conform normelor 
in vigoare 

2.9 Opţiuni ale populaţiei 
Zona este caracterizată de loturi cu destinația inițială de locuire care în decursul timpului și în special după 
1990, s-a transformat prin înlocuirea locuirii cu funcțiuni preponderente de comerț și servicii. Din acest 
punct de vedere se poate spune că zona este eterogenă, funcțiunea de locuire fiind dublată / înlocuită de 
spații cu funcțiuni de comerț și / sau prestări servicii, specifice pentru arterele principale ale orașelor. 
Emiterea Avizului de Oportunitate şi a Certificatului de urbanism pentru elaborarea acestei documentaţii 
confirmă interesul autorităţii locale pentru consolidarea zonei ca UTR cu caracter preponderent zona cu 
funcțiuni specifice centrelor de cartier. 
Realizarea investiției este oportună, funcțiunile propuse (locuire, comerț, servicii) și nivelul de abordare 
oferind un plus de calitate cetățenilor municipiului. 
Pentru asigurarea accesului cetăţenilor la luarea deciziei de aprobare a acestui PUZ, pe parcursul derulării 
procedurilor de avizare şi aprobare s-a făcut consultarea populaţiei prin intermediul anunţurilor şi 
dezbaterilor publice prevăzute de legislaţia de profil. 
 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Pentru elaborarea PUZ au fost întocmite studiul topografic, (cu delimitarea zonei, identificarea imobilelor şi 
a căilor de comunicaţie) şi studiul geotehnic. Prin studiul geotehnic s-au stabilit caracteristicile 
geomorfologice ale zonei și condițiile de fundare. 
Studiile şi analizele făcute, conduc la concluzia că amplasamentul care face obiectul acestui PUZ poate fi 
reglementat din punct de vedere urbanistic, în vederea promovării de noi investiţii.  
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3.2 Prevederi ale PUG Tg. Mureş pentru zona studiată 
Conform RLU aferent PUG Tg. Mureş, zona de studiu este situată în zona B, UTR – CC - Zona centrelor 
de cartier continand echipamente publice, servicii de interes general (manageriale, tehnice, profesionale, 
sociale, colective şi personale, comerţ, restaurante, loisir), activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe, 
subzona CC – subzona centrelor de cartier existente și a centrelor de cartier din zonele de 
extinderi. 

Utilizări admise 
- instituții, servicii și echipamente publice la nivel de cartier; 
- lăcașuri de cult; 
- sedii ale unor companii și firme, servicii pentru înterprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agenții 

imobiliare; 
- edituri, media; 
- servicii sociale, colective și personale; 
- activității asociative diverse; 
- comerț cu amănuntul și piață agro-alimentară; 
- hoteluri, pensiuni, restaurante, agenții de turism; 
- loasir și sport în spații acoperite și / sau în aer liber; 
- parcaje la sol și multietajate, întreținere autovehicule mici; 
- grupuri sanitare publice și anexe necesare pentru gestionarea și întreținerea spațiilor publice. 
Utilizări admise cu condiţionări 
- se admit la etajele superioare ale unor clădiri de birouri și locuințe cu partiu special, incluzând spații 

pentru profesiuni liberale; 
- se admit la parterul clădirilor activități în care accesul publicului nu este liber numai cu condiția să nu fie 

alăturate mai mult de două astfel de clădiri și să nu prezinte la stradă sau pe traseele pietonale un front 
mai mare de 40,0 metri. 

Utilizări interzise 

- activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- construcții provizorii de orice natură; 
- depozitare en-gros; 
- depozitări de materiale materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzarea a unor cantității mari de substanțe inflamabile sau toxice; 
- activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

instituțiile publice; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și circulațiile de pe 

parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice. 

3.3 Valorificarea cadrului natural 
În zona studiată nu există vegetație cu potențial peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce pot fi 
afectate prin realizarea investiției propuse. 
Mişcările de teren vor fi făcute numai în interiorul parcelelor de teren studiate. Zonele de teren neconstruite 
vor fi amenajate ca spaţii verzi. 
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3.4 Modernizarea circulaţiei 
Accesul auto şi pietonal în incinta studiată se va realiza direct din străzile Gheorghe Doja, Rozmarinului și 
Izlazului. În incintă vor fi organizate platforme pavate sau din asfalt pentru circulaţia auto şi pietonală. 
Parcările locatarilor din incintă se vor amplasa în incintă, pe terenul beneficiarului. 
Capacitatea de transport a străzii Gh. Doja și Islazului este suficientă pentru a prelua traficul generat de 
funcțiunile propuse.  
3.5 Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori urbanistici 

3.5.1  Reglementări 
Prin prezentul PUZ se menține funcțiunea actuală a zonei stabilită prin PUG : UTR – CC - Zona centrelor 
de cartier continand echipamente publice, servicii de interes general (manageriale, tehnice, 
profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, restaurante, loisir), activităţi productive mici, 
nepoluante şi locuinţe. Subzona CC – subzona centrelor de cartier existente și a centrelor de 
cartier din zonele de extinderi, cu modificarea unor parametri de reglementare care nu distorsionează 
caracterul UTR-ului. 

3.5.1.1 Prevederi cu caracter general 

Utilizări admise 
- instituții, servicii și echipamente publice la nivel de cartier; 
- locuințe colective cu sau fără spații cu alte destinații la parter; 
- lăcașuri de cult; 
- sedii ale unor companii și firme, servicii pentru înterprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agenții 

imobiliare; 
- edituri, media; 
- servicii sociale, colective și personale; 
- activității asociative diverse; 
- comerț cu amănuntul și piață agro-alimentară; 
- hoteluri, pensiuni, restaurante, agenții de turism; 
- loasir și sport în spații acoperite și / sau în aer liber; 
- parcaje la sol și multietajate, întreținere autovehicule mici; 
- grupuri sanitare publice și anexe necesare pentru gestionarea și întreținerea spațiilor publice. 
Utilizări admise cu condiţionări 
- se admit la etajele superioare ale unor clădiri de birouri și locuințe cu partiu special, incluzând spații 

pentru profesiuni liberale; 
- se admit la parterul clădirilor activități în care accesul publicului nu este liber numai cu condiția să nu fie 

alăturate mai mult de două astfel de clădiri și să nu prezinte la stradă sau pe traseele pietonale un front 
mai mare de 40,0 metri; 

-  alte activități / funcțiuni care nu se regăsesc la utilizări interzise 

Utilizări interzise  

- activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- construcții provizorii de orice natură; 
- depozitare en-gros; 
- depozitări de materiale materiale refolosibile; 
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- platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzarea a unor cantității mari de substanțe inflamabile sau toxice; 
- activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

instituțiile publice; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și circulațiile de pe 

parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice. 

IV. Prevederi privind condiţiile de amplasare, echipare şi conformare a clădirilor 
Caracteristici ale parcelelor, suprafeţe, forme, dimensiuni 
- în cazul construcţiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000mp cu un front la stradă de 

minim 30,0metri;  
- pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomanda lotizarea terenului în parcele având minim 500mp 

şi un front la stradă de minim 15,0metri, în cazul construcţiilor dispuse în regim continuu şi de minim 
18,0metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcţie de necesitătile 
investitorilor vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente. 

Amplasarea clădirilor faţă de aliniament 
- clădirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 5,0 metri sau vor fi dispuse pe aliniament în 

funcţie de profilul activităţii, de normele existente şi de situaţia caracteristica de pe străzile adiacente;  
- clădirile care nu au funcţia de instituţii, servicii sau echipamente publice se amplasează cu retrageri de 

minim 5,0 metri de la aliniament față de străzi de categoria II; sau se amplasează cu retrageri de minim 
3,0 metri de la aliniament față de străzi de categoria III cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişe a 
clădirilor să nu depășească distanţa dintre acesta şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii sau 
circulaţiei pietonale; 

- dacă înălţimea clădirii depaseste distanţa dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu 
o distanţă minimă egală cu plusul de înălţime al clădirii; 

- clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de aliniament care nu va depăşi 
20metri (aliniament posterior) cu excepţia parterului care poate ocupa 85% din suprafaţa parcelei. 

Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 
- clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, clădirile care adăpostesc restul funcţiunilor se 

recomandă să fie realizate predominant în regim continuu sau discontinuu; 
- clădirile vor putea alcătui fronturi continui prin alipire de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe 

limitele laterale ale parcelelor, până la o distanţă de maxim 20,0metri de la aliniament;  
- în cazul fronturilor discontinue, în care clădirea se alipeşte numai pe una dintre limitele laterale de o 

clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latura se învecinează cu o clădire retrasă 
de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va retrage obligatoriu 
de aceasta limita la o distanță egală cu jumătate din înălțime ,dar nu mai puțin de 3,0m;  

- se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie a subzonei centrului de 
cartier de subzona predominant rezidenţiala precum şi dacă este limita care separă orice funcţiune de o 
parcela rezervată echipamentelor publice sau unei biserici; în aceste cazuri se va respecta o retragere 
cel puţin 3,0metri; 

- distanţa dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi posterioară ale parcelei este de minim 
10,0metri; clădirile destinate altor culte pot fi inserate în front continuu; 
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- clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanță de cel puțin 5,0 metri; 
- se recomandă ca la clădirile cu activităţi productive ferestrele de pe faţadele orientate spre parcelele 

laterale ocupate de locuinţe situate la mai puţin de 10,0metri distanţă, parapetul ferestrelor să aibă 
înălţimea minimă de 1,90metri de la pardoseala încăperilor; 

- în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire cu condiţia 
respectării celorlalte prevederi ale regulamentului. 

Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă 

- clădirile vor respecta intre ele distanțe egale cu media înălţimii fronturilor învecinate; 
- distanţa se poate reduce la jumătate numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care 

nu asigură luminarea unor încăperi de locuit. 

Circulaţii şi accese 

- parcela este construibilă doar dacă are un acces carosabil de minim 4,0metri laţime dintr-o circulaţie 
publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile vecine; 

- în cazul fronturilor continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un 
pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanţa 
dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăşi 30,0metri. 

- se pot realiza pasaje şi curţi comune private accesibile publicului permanent sau numai în timpul 
programului de funcţionare, precum şi pentru accese de serviciu; 

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor handicapate sau 
cu dificultăţi de deplasare. 

Staţionarea autovehiculelor 

- staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul 
parcelei, în afara circulaţiilor şi parcajelor publice;  

- în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra (prin 
prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare ori concesionarea locurilor necesare 
într-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate în cadrul centrului de cartier sau în zona adiacentă 
la o distanţă de maxim 150metri; 

- gruparea prin cooperare a parcajelor la sol se va face în suprafeţe dimensionate şi dispuse astfel încât 
să permită ulterior, odată cu creşterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate, 
fara a se diminua funcţionalitatea şi aspectul centrului de cartier; 

- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 maşini.  

Înălţimea maximă admisă a clădirilor 

- se recomandă înălţimi maxime în planul aliniamentului de P+10 pe străzile cu 6 fire de circulaţie, P+6 
pe străzile cu 4 fire de circulaţie şi P+3 pe străzile cu 2 fire de circulaţie; nu se limitează înălţimea 
maximă admisibilă dar aceasta condiționează retragerea de la aliniament în cazul în care înălţimea 
clădirii depășește distanţa dintre aliniamente; 

- pentru asigurarea coerenței imaginii cadrului construit, înălţimea clădirilor de pe o stradă principală cu 
fronturi continue sau discontinue se va întoarce şi pe străzile secundare care debușează în aceasta pe 
o lungime de 50,0metri pe străzile de 6 şi 4 fire de circulaţie şi pe o lungime de 25metri pe străzile cu 2 
fire de circulaţie; în acest spaţiu se recomandă racordarea în trepte a înălţimii clădirilor de pe stradă 
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considerata principală cu înălţimea clădirilor de pe strada secundară dacă diferenţa dintre acestea este 
mai mare de doua niveluri; 

- se admite ca la intersecţii înălţimea maximă să fie depasita cu cel mult doua niveluri pe o distanţă de 
maxim 25,0metri de la intersecţia aliniamentelor cu condiţia să nu se realizeze calcane; 

- se recomandă ca înălţimea maximă pentru clădirile comerciale şi cele pentru servicii profesionale, 
colective şi personale să nu depășească P+3 niveluri din considerente comerciale şi de accesibilitate a 
publicului. 

Aspectul exterior al construcţiilor 
- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversități de funcţiuni şi exprimării 

prestigiului investitorilor dar cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să țină seama de 
rolul social al centrelor de cartier, de necesitătea creării unei identități proprii fiecărui centru de cartier, 
de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care 
se afla în relaţii de co-vizibilitate; 

- aspectul clădirilor va exprima caracterul şi reprezentativitatea funcţiunii şi va răspunde exigențelor 
actuale ale arhitecturii europene de “coerență” şi “eleganță”; 

Condiţii de echipare edilitară 
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice; 
- se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicaţii; 
- data fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu 

să fie făcută pe sub trotuare sau circulaţii pietonale pentru a se evita producerea gheţii; 
- se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea a apelor meteorice din spaţiile rezervate 

pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile înierbate. 
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibilă 

a cablurilor CATV. 

Spaţii libere şi spaţii plantate 
- se vor identifica, păstra şi proteja în timpul executării construcţiilor arborii importanţi existenţi, cu peste 

4,0metri înălţime şi cu diametrul tulpinii peste 15,0 cm; în cazul tăierii unui arbore se vor planta alţi 5 
arbori în perimetrul centrului de cartier; 

- în grădinile de faţada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafaţa va fi prevăzută cu plantaţii 
înalte, iar din spaţiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spaţiu plantat decorativ; 

- alegerea speciilor adecvate se va face cu avizul unui horticultor / peisagist ; 
- se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile ale construcţiilor să 

fie amenajate ca spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii oferite către clădirile 
învecinate; 

- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 maşini.  

Împrejmuiri 
- se recomandă separarea centrului de cartier de zona rezidenţială adiacentă, dacă nu există între 

acestea o stradă deschisă circulaţiei publice, cu garduri transparente de maxim 2,20m şi minim 1,80m, 
înălțime din care 0,30m soclu opac, dublate de gard viu; în acelaşi mod vor fi împrejmuite şi 
echipamentelor publice situate în interiorul centrului de cartier. 
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BILANŢ TERITORIAL 

Situaţia existentă 
 CATEGORIA DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFAȚA (mp) % 
CLADIRI exist 205,0 12,42% 
CAROSABILE, PLATFORME, TROTUARE  0,0 0,00% 
SPATII VERZI  1445,0 87,58% 
APE 0,0 0,00% 

TOTAL 1650,0 100,00% 

Situaţia propusă 
 CATEGORIA DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFAȚA (mp) % 
CLADIRI prop 642,0 38,91% 
CAROSABILE, PLATFORME, TROTUARE, 
PARCARI DIN INCINTA 782,4 47,42% 
SPATII VERZI  225,6 13,67% 
APE 0,0 0,00% 

TOTAL 1650,0 100,00% 

3.5.2 Indicatori urbanistici pentru imobilele studiate 

POT existent = 12,42 % POT max. admis  =  80,00 % 
CUT existent =   0,12 CUT maxim admis  =    2,00 pentru P+3,4 

2,2 pentru P+5 și peste 

3.6 Dezvoltarea echipării edilitare 
La limita amplasamentului există toate utilităţile necesare noilor funcţiuni. Amplasamentul este racordat la 
reţelele de utilităţi existente în zonă și la nevoie, se vor executa lucrări de refacere a branşamentelor la 
reţelele de utilităţi publice. 

3.6.1 Alimentarea cu apă 
Alimentarea cu apă va fi asigurată de la reţeaua de alimentare cu apă a localităţii.  

3.6.2 Canalizarea 
Apele uzate menajere vor fi colectate şi evacuate în reţeaua de canalizare existentă. 

3.6.3 Alimentarea cu energie electrică 
Alimentarea cu energie electrică va fi asigurată prin branşament de la reţeaua publică de alimentare cu 
energie electrică.  
Conform Studiului de soluție avizat de Electrica, noua construcție se poate alimenta cu energie electrica prin: 
- montarea la utilizator, în zona accesului în imobil, a unei firide de rețea, racordată prin 2xLES 0,4kV 
proiectată din LES 0,4 kV existente in apropiere. 
- cele 2 circuite LES 0,4kV vor fi protejate în tuburi PVC Φ110 inglobate in beton, în profile de tip T, 
semnalizate cu bandă avertizoare.  
Cablurile proiectate se vor poza în domeniu public, pe partea stângă a Str. Izlazului, cu protejarea 
acestora în tub la accese în incintă.  
Din firida de rețea proiectată, se va realiza o coloană trifazată pentru alimentarea unui tablou de distribuție 
și contorizare FDCP, montat în casa scării.  
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3.6.4 Alimentarea cu gaze naturale 
Alimentarea cu gaze naturale va fi asigurată prin branşament de la reţeaua de alimentare cu gaze naturale 
existentă în zonă.  

3.7 Protecţia mediului 
Realizarea investiţiei nu va ridica probleme deosebite din punctul de vedere al mediului. 
Din activitatea acestei investiţii pot rezulta următoarele categorii de ape uzate: 

- apele uzate fecaloid-menajere - vor fi colectate prin intermediul reţelelor de incintă şi vor fi 
evacuate în reţeaua de canalizare a localităţii; 

- ape pluviale convenţional curate - vor fi colectate prin intermediul reţelelor de canalizare din 
incintă şi vor fi evacuate în reţeaua de canalizare a localităţii; 

Deşeurile menajere rezultate vor fi colectate în pubele şi depozitate într-un spaţiu special amenajat în 
incintă. Pentru preluarea şi transportarea lor la groapa de gunoi, beneficiarul va perfecta formele necesare 
cu societatea care asigură serviciile de salubrizare la nivelul localităţii. 
Beneficiarul va respecta legislaţia comunitară privind condiţiile de protecţia mediului. 

3.8 Circulaţia terenurilor 
Proprietarul va ceda domeniului public terenul necesar pentru amenajarea pe strada Islazului a parcarilor 
aferente spatiilor comerciale propuse. 
 
4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
Planul Urbanistic Zonal stabilește funcțiunea zonei în: 

UTR – CC - Zona centrelor de cartier continand echipamente publice, servicii de interes general 
(manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective şi personale, comerţ, restaurante, loisir), 
activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe. Subzona CC – subzona centrelor de cartier 
existente și a centrelor de cartier din zonele de extinderi. 
Realizarea investiţei reglementată prin PUZ va avea un impact economic şi social pozitiv asupra zonei 
deoarece va stimula economia locală, va genera locuri noi de muncă şi venituri suplimentare la bugetele 
central şi local, provenite din taxele si impozitele aferente activităţilor desfăşurate. 
 

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

aferent 
P.U.Z. – STABILIRE REGLEMENTĂRI PENTRU CONSTRUIRE CLĂDIRE – LOCUINȚE COLECTIVE CU 

PARTER COMERCIAL ȘI SERVICII COMERCIALE – 
str.Rozmarinului, nr. 1, Tg. Mureş 

I.  DISPOZIŢII GENERALE 

1.  Rolul Regulamentului Local de Urbanism 
Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementare şi cuprinde prevederi referitoare la modul 
de utilizare a terenurilor, de realizare şi utilizare a construcţiilor pentru zona studiată. 

2.  Baza legală 
La baza elaborării 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 şi urbanismul cu modificarile 
ulterioare şi Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al localităţii Tg. Mureş, 
precum şi prezentul Regulament Local de Urbanism aferent P.U.Z. 
Planul Urbanistic Zonal, împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin, odată cu aprobarea 
lor, acte de autoritate ale administraţiei publice locale, cu valoare juridică. 

3.  Domeniul de aplicare 
Acest Regulament Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea construcţiilor în limita 
teritoriului încadrat conform PUZ în UTR – CC - Zona centrelor de cartier continand echipamente 
publice, servicii de interes general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective şi 
personale, comerţ, restaurante, loisir), activităţi productive mici, nepoluante şi locuinţe. Subzona 
CC – subzona centrelor de cartier existente și a centrelor de cartier din zonele de extinderi. 
 
II.  REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi construit 
Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenul studiat, se supune prevederilor Legii 50/1991 
(republicată), precum şi tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.  

2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 
Autorizarea executării tuturor construcţiilor va ţine seama de zonele de servitute şi de protecţie ale 
sistemelor de alimentare cu energie electrică, apă, gaze naturale conform prevederilor legale în vigoare. 
Zonele de servitute şi de protecţie ale căilor de comunicaţie rutiere vor ţine seama de prevederile Legii 
Drumurilor nr. 13/1974 şi HG. nr. 36/1996. 
 
III. Utilizarea terenurilor 

Utilizări admise 
- instituții, servicii și echipamente publice la nivel de cartier; 
- locuințe colective cu sau fără spații cu alte destinații la parter; 
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- lăcașuri de cult; 
- sedii ale unor companii și firme, servicii pentru înterprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agenții 

imobiliare; 
- edituri, media; 
- servicii sociale, colective și personale; 
- activității asociative diverse; 
- comerț cu amănuntul și piață agro-alimentară; 
- hoteluri, pensiuni, restaurante, agenții de turism; 
- loasir și sport în spații acoperite și / sau în aer liber; 
- parcaje la sol și multietajate, întreținere autovehicule mici; 
- grupuri sanitare publice și anexe necesare pentru gestionarea și întreținerea spațiilor publice. 

Utilizări admise cu condiţionări 
- se admit la etajele superioare ale unor clădiri de birouri și locuințe cu partiu special, incluzând spații 

pentru profesiuni liberale; 
- se admit la parterul clădirilor activități în care accesul publicului nu este liber numai cu condiția să nu fie 

alăturate mai mult de două astfel de clădiri și să nu prezinte la stradă sau pe traseele pietonale un front 
mai mare de 40,0 metri; 

-  alte activități / funcțiuni care nu se regăsesc la utilizări interzise 

Utilizări interzise  

- activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- construcții provizorii de orice natură; 
- depozitare en-gros; 
- depozitări de materiale materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzarea a unor cantității mari de substanțe inflamabile sau toxice; 
- activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

instituțiile publice; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și circulațiile de pe 

parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice. 

IV. Prevederi privind condiţiile de amplasare, echipare şi conformare a clădirilor 

Caracteristici ale parcelelor, suprafeţe, forme, dimensiuni 
- în cazul construcţiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000mp. cu un front la stradă de 

minim 30,0metri;  
- pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomandă lotizarea terenului în parcele având minim 500mp. 

şi un front la stradă de minim 15,0metri, în cazul construcţiilor dispuse în regim continuu şi de minim 
18,0metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcţie de necesitățile 
investitorilor vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente. 
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Amplasarea clădirilor faţă de aliniament 
- clădirile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 5,0 metri sau vor fi dispuse pe aliniament în 

funcţie de profilul activităţii, de normele existente şi de situaţia caracteristica de pe străzile adiacente;  
- clădirile care nu au funcţia de instituţii, servicii sau echipamente publice se amplasează cu retrageri de 

minim 5,0 metri de la aliniament față de străzi de categoria II; sau se amplasează cu retrageri de minim 
3,0 metri de la aliniament față de străzi de categoria III cu condiţia ca înălţimea maximă la cornişe a 
clădirilor să nu depășească distanţa dintre acesta şi aliniamentul de pe latura opusă a străzii sau 
circulaţiei pietonale; 

- dacă înălţimea clădirii depaseste distanţa dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu 
o distanţă minimă egală cu plusul de înălţime al clădirii, dar nu cu mai puţin de 5,0metri; 

- clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de aliniament care nu va depăşi 
20metri (aliniament posterior) cu excepţia parterului care poate ocupa 85% din suprafaţa parcelei. 

Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 
- clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, clădirile care adăpostesc restul funcţiunilor se 

recomanda să fie realizate predominant în regim continuu sau discontinuu; 
- clădirile vor putea alcătui fronturi continui prin alipire de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe 

limitele laterale ale parcelelor, până la o distanţă de maxim 20,0metri de la aliniament;  
- în cazul fronturilor discontinue, în care clădirea se alipeşte numai pe una dintre limitele laterale de o 

clădire având calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltă latura se învecinează cu o clădire retrasă 
de la limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va retrage obligatoriu 
de aceasta limita la o distanță egală cu jumătate din înălțime ,dar nu mai puțin de 3,0m;  

- se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi linia de separaţie a subzonei centrului 
de cartier de subzona predominant rezidenţiala precum şi dacă este limita care separă orice funcţiune 
de o parcela rezervată echipamentelor publice sau unei biserici; în aceste cazuri se va respecta o 
retragere de cel puţin egală cu jumătate din înălţimea clădirii dar nu mai puţin de 3,0metri; 

- distanţa dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi posterioară ale parcelei este de 
minim 10,0metri; clădirile destinate altor culte pot fi inserate în front continuu; 

- clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanță de cel puțin jumătate din înălțimea clădirii 
măsurată la cornișe dar nu mai puțin de 5,0 metri; 

- se recomanda ca la clădirile cu activităţi productive ferestrele de pe faţadele orientate spre parcelele 
laterale ocupate de locuinţe situate la mai puţin de 10,0metri distanţă, parapetul ferestrelor să aibă 
înălţimea minimă de 1,90metri de la pardoseala încăperilor; 

- în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire cu condiţia 
respectării celorlalte prevederi ale regulamentului. 

Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă 
- clădirile vor respecta intre ele distante egale cu media înălţimii fronturilor opuse; 
- distanţă se poate reduce la jumătate dar nu mai puţin de 6,0metri numai în cazul în care faţadele 

prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi de locuit. 

Circulaţii şi accese 
- parcela este construibilă doar dacă are un acces carosabil de minim 4,0metri laţime dintr-o circulaţie 

publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile vecine; 
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- în cazul fronturilor continue la stradă se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un 
pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanţa 
dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăşi 30,0metri. 

- se pot realiza pasaje şi curţi comune private accesibile publicului permanent sau numai în timpul 
programului de funcţionare, precum şi pentru accese de serviciu; 

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor handicapate sau 
cu dificultăţi de deplasare. 

Staţionarea autovehiculelor 
- staţionarea autovehiculelor necesare funcţionarii diferitelor activităţi se admite numai în interiorul 

parcelei, în afara circulaţiilor şi parcajelor publice;  
- în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra (prin 

prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare ori concesionarea locurilor necesare 
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate în cadrul centrului de cartier sau în zona adiacentă 
la o distanţă de maxim 150metri; 

- gruparea prin cooperare a parcajelor la sol se va face în suprafeţe dimensionate şi dispuse astfel încât 
să permită ulterior, odată cu creşterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate, 
fara a se diminua funcţionalitatea şi aspectul centrului de cartier; 

- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 maşini şi vor fi înconjurate de un gard 
viu de 1,20metri inaltime;.  

Înălţimea maximă admisă a clădirilor 
- se recomanda înălţimi maxime în planul aliniamentului de P+10 pe străzile cu 6 fire de circulaţie, P+6 

pe străzile cu 4 fire de circulaţie şi P+3 pe străzile cu 2 fire de circulaţie; nu se limitează înălţimea 
maximă admisibilă dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament în cazul în care înălţimea 
clădirii depaseste distanţa dintre aliniamente; 

- pentru asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, înălţimea clădirilor de pe o stradă principală cu 
fronturi continue sau discontinue se va întoarce şi pe străzile secundare care debuseaza în aceasta pe 
o lungime de 50,0metri pe străzile de 6 şi 4 fire de circulaţie şi pe o lungime de 25metri pe străzile cu 2 
fire de circulaţie; în acest spaţiu se recomanda racordarea în trepte a înălţimii clădirilor de pe stradă 
considerata principală cu înălţimea clădirilor de pe stradă secundara dacă diferenţa dintre acestea este 
mai mare de doua niveluri; 

- se admite ca la intersecţii înălţimea maximă să fie depășită cu cel mult două niveluri pe o distanţă de 
maxim 25,0metri de la intersecţia aliniamentelor cu condiţia să nu se realizeze calcane; 

- se recomandă ca înălţimea maximă pentru clădirile comerciale şi cele pentru servicii profesionale, 
colective şi personale să nu depășească P+3 niveluri din considerente comerciale şi de accesibilitate a 
publicului. 

Aspectul exterior al construcţiilor 
- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversități de funcţiuni şi exprimării 

prestigiului investitorilor dar cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să țină seama de 
rolul social al centrelor de cartier, de necesitatea creării unei identitați proprii fiecărui centru de cartier, 
de particularitățile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care 
se află în relaţii de co-vizibilitate; 

- aspectul clădirilor va exprima caracterul şi reprezentativitatea funcţiunii şi va răspunde exigențelor 
actuale ale arhitecturii europene de “coerență” şi “eleganță”. 
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Condiţii de echipare edilitară 
- toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice; 
- se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicaţii; 
- data fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu 

să fie făcuta pe sub trotuare sau circulaţii pietonale pentru a se evita producerea gheţii; 
- se va asigura în mod special evacuarea rapida şi captarea a apelor meteorice din spaţiile rezervate 

pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile înierbate. 
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibila 

a cablurilor CATV. 

Spaţii libere şi spaţii plantate 
- se vor identifica, păstra şi proteja în timpul executării construcţiilor arborii importanţi existenţi cu peste 

4,0metri înălţime şi cu diametrul tulpinii peste 15,0 cm; în cazul tăierii unui arbore se vor planta alţi 5 
arbori în perimetrul centrului de cartier; 

- în grădinile de faţada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafaţa va fi prevăzută cu plantaţii 
înalte, iar din spaţiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spaţiu plantat decorativ; 

- alegerea speciilor adecvate se va face cu avizul unui horticultor / peisagist; 
- se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile ale construcţiilor să 

fie amenajate ca spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii oferite către clădirile 
învecinate. 

Împrejmuiri 
- se recomandă separarea centrului de cartier faţă de zona rezidenţiala adiacentă dacă nu există între 

acestea o stradă deschisă circulaţiei publice cu garduri transparente de maxim 2,20m şi minim 1,80m 
inaltime din care 0,30m soclu opac, dublate de gard viu; în acelaşi mod vor fi împrejmuite şi 
echipamentelor publice situate în interiorul centrului de cartier. 

V. Coeficienţi urbanistici 

Procent maxim de ocupare a terenlui (POT) 

- POT maxim   = 80 % 

Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT) 

- CUT maxim   = 2,0 pt. P+3,4 

= 2,2 pt. P+5 si peste 

 

Verificat,         Întocmit, 
arh. Octavian LIPOVAN ing. SZOCS Angela 
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PLANUL DE ACŢIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTIŢIILOR PROPUSE PRIN PLANUL DE 
URBANISM ZONAL 

CATEGORII DE COSTURI  
Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de către beneficiar / 
proprietar. 

DEFALCAREA COSTURILOR 
Categorii de costuri 

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice responsabil 
a.1 Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare 

- Intocmire PUZ  
- Studii de teren (topo, geo, hidro) 
- Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati, caiete sarcini 
- Expertize, Verificari de proiect 

proprietar 

a.2 Chetuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica 
- Cheltuieli pentru consultanta 
- Cheltuieli pentru asistenta tehnica 

proprietar 

a.3 Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor proprietar 
a.4 Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea procedurii pentru 

atribuirea contractului de lucrari si a contractelor de servicii de proiectare 
proprietar 

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei proprietar 
b.1 Cheltuieli pentru amenajarea terenului 

- Amenajarea terenului; 
- Amenajare accese, circulatii carosabile si pietonale în incintă; 
- Drenarea terenului; 
- Amenajări pentru protecția mediului. 

proprietar 

b.2 Cheltuieli pentru asigurarea utilităților necesare obiectivului 
- Cheltuieli pentru alimentare cu apă, canalizare; 
- Cheltuieli pentru rețele electrice - valoare conform soluției stabilite de 

administratorul de rețele; 

proprietar  
 

b.3 Cheltuieli pentru investitia de baza 
- Constructii si instalatii 
- Dotari 

proprietar 

b.4 Alte cheltuieli 
- Organizare de santier 
- Comisioane , taxe 
- Cheltuieli diverse si neprevazute 

proprietar 

ETAPIZAREA REALIZĂRII INVESTIŢIILOR 
În funcție de interesele beneficiarului se pot realiza una sau mai multe construcții, în etape diferite. 
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