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MEMORIU GENERAL DE URBANISM

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei
DENUMIREA LUCRARII INTOCMIRE PUZ PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE
COLECTIVE SI SERVICII, RECONVERSIE UTR Al3a IN L1z;

AMPLASAMENT str. Apaductului, nr. 2, Mun. Targu-Mures, jud. Mures;

BENEFICIAR ROMUR SA, Piata Teatrului, nr. 10, Municipiul Targu-Mures;
PROIECTANT ADN URBAN SRL, lon Ticaloiu, nr. 50, Municipiul Campulung-Muscel;
NUMAR PROIECT 5/2019;

DATA decembrie 2019;

1.2 Obiectul documentatiei

Prezenta documentatie este intocmita pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru terenul
din Municipiul Targu-Mures, in suprafata totala de 9448mp cu acces din strada Apaductului, nr. 2, n
proprietatea ROMUR SA conform Extras CF. nr. 136689 cu o constructie existenta C11 — Cabina poarta cu
supraf. constr. 49mp.

Pana la aceasta faza au fost intocmite documentatii si au fost obtinute urmatoarele documente
administrative:

- Certificat de urbanism Nr. 1517 din 20/08/2018 (varianta cu valabilitatea prelungita)

- Aviz CTATU Nr. 12/64 din 06/08/2019

- Aviz de Oportunitate Nr. 44 din 15/11/2019

Conform solicitarilor temei-program furnizata de beneficiarul prezentei lucrari, aceasta propune
modificarea prevederilor P.U.G. Targu-Mures prin reconversia Unitatii Teritoriale de Referinta Al3a (zona
activitatilor productive dispersate) in L1z ( Zona locuintelor colective medii ( P+3,4) si mari (P+5,7)) a
terenului studiat si construirea unui ansamblu de locuinte colective si servicii.

Tn aceastd documentatie sunt tratate toate elementele caracteristice investitiei, dotarile si utilittile
necesare functionarii normale, in concordanta cu prevederile normativelor actuale. De asemenea, s-a
acordat o atentie deosebita rezolvarii fluxurilor de circulatie auto si pietonale, respectarea normelor P.S.I.
side Protectia Mediului etc., cerute de normativele si reglementarilor specifice, in conformitate cu cerintele
investitorului.

1.3 Surse de documentare
Plan Urbanistic General Targu - Mures aprobat prin HCL 257/19/12/2002;
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Plan Urbanistic Zonal — Cartierul Unirii Targu-Mures elaborat de SC Proiect SA Targu-Mures

Reactualizare Plan Urbanistic General Targu—Mures (in lucru);

Plan de Mobilitate Urbana Durabila a Municipiului Targu Mures;

Certificat de Urbanism Nr. 1517 din 20.08.2018;

Documentatiile cadastrale/topo ale terenurilor studiate;

Date culese de proiectant in teren;

Ortofotoplan siimagini obtinute din Google Earth;

Targu-Mures, istorie urbana anii 1945-1990 vol. IV — loan Eugen Man;

Bibliografie nationald/internationala din domeniul arhitecturii si urbanismului.

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal — indicativ
GM - 010 - 2000 aprobat prin Ordinul 176/N/16.08.2000 al MLPAT.

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 50/1991, - autorizarea executarii constructiilor republicata cu modificarile ulterioare;

Legea nr. 18/1991, a fondului funciar, republicata cu modificarile si completarile ulterioare;

H.G. nr.525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Ansamblul de locuinte Unirii, este unul dintre cele mai noi cartiere din Targu-Mures ( ~140 blocuri
construite Tn 3 etape intre 1985-1990). Desi a fost considerat un cartier “satelit” (din cauza “barierei”
naturale ce o reprezintd Raul Mures), acesta a cunoscut o dezvoltare accelerata in ultimii 30 de ani, astfel
ca Tn anul 2005 s-a realizat P.U.Z. Cartierul Unirii pentru reglementarea urbanistica a acestuia.

Cartierul Unirii este caracterizat de amestecuri de functiuni, tipologii de locuire, tipuri de circulatii,
precum si de suprapuneri de straturi (palimpsest) atat ca morfologie cat si ca imagine urbana.

Parcurgerea spatiilor publice ale cartierului (strazi, parcuri, etc) oferd o citire usoara a etapelor de
interventie ce s-au succedat (locuinte individuale vechi <1985, blocurile socialiste 1985-1990, locuintele
noi >1990).

2.2 Incadrare n localitate

Terenul care a generat studiu este identificat cu numarul cadastral 136689 si se afla in intravilanul
municipiului Targu Mures in zona de nord a municipiului si Tn partea de est a cartierului Unirii.

Terenul este plat, fara declivitati, are o forma neregulata cu 5 laturi cu urmatorii vecini:

La nord: teren fara functiune care este folosit ca circulatie pietonal3;

La est: proprietate privata a Primariei Tg. Mures;

La sud-est: proprietate privata cu functiune de productie depozitare;

La sud-vest: proprietate privata cu functiunea de locuinta individuala;

La vest: strada Apaductului.
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2.3 Circulatia

Accesul in zona se face pe podul ce leaga Cartierul Unirii cu centru orasului apoi prin strada
Voinicenilor. Terenul este accesat pietonal si carosabil din strada Apaductului. Datorita pozitionarii
terenului in cadrul cartierului, acesta beneficiaza de acces facil (5-10min de mers pe jos) la functiunile
complementare locuintelor din zona (gradinita, scoala, comert, servicii), iar apropierea de reteaua de
transport public local confera un mare avantaj pentru mobilitate si conexiune cu centrul orasului.

2.4 Ocuparea terenurilor

In prezent, terenul in studiu nu are functiune. Tn incintd au existat 11 clddiri ce au apartinut unei
foste unitati de productie iar 10 dintre ele au fost demolate in baza Autorizatiei de desfiintare Nr. 24 din
10.09.2018 si a Procesului-Verbal de receptie la terminarea lucrarilor Nr. 154 din 10.12.2018. S-a pastrat
un singur corp (identificat in planul cadastral cu indicativul C11, reprezentand Cabind de poarta P,
Sc=49mp), ce se va integra in viitorul ansamblu rezidential.

Terenul se afla Tn zona reglementata de Planul Urbanistic General in zona de activitati productive:
UTR Al 3a — zona activitatilor neproductive dispersate, in subzona unitatilor ce se mentin.

Sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de
unitati; Tn cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara
schimbarea destinatiei se cere P.U.Z. (reparcelare / reconformare zona).

2.5 Echipare edilitara

Zona beneficiaza de echipare tehnico-edilitara, pe strada Apaductului existand retele de
alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala in gestiunea SC COMPANIA AQUASERV SA, energie
electrics In gestiunea SC ELECTRICA SA si gaze naturale, in gestiunea E-on GAZ ROMANIA SA.

2.6 Probleme de mediu

Terenul este plat si nu are elemente naturale valoroase pe el sau in imediata vecinatate. De
remarcat ar fi prezenta in vecinatate a celui mai important element de cadru natural pentru loisir si
relaxare, Raul Mures ale carui maluri se afla la o distanta de 500m de terenul studiat.

2.7 Optiuni ale populatiei

Conform art. 35, alin.12, lit. ¢), Legea nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, structura de
specialitate a Municipiului Targu-Mures convoaca si asigura dezbaterea lucrarilor Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si urbanism, autorii Planului Urbanistic Zonal punand la dispozitia institutiei Tn
format print + digital piesele documentatiei prevazute la art. 18, Legea nr. 350/2001.

Propunerile de reglementare urbanistica pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal se vor supune
informarii si consultarii publicului prin metodele afisarii documentatiei de urbanism pe site-ul oficial al
Municipiului Targu-Mures si la avizierul institutiei, prin amplasarea pe terenul studiat a panourilor de
informare si consultare a publicului reglementate prin lege si prin dezbatere publica.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluziile studiilor de fundamentare

Beneficiarul a achizitionat si a demolat fosta unitate de productie (pastrand o singura constructie
C11-Cabina poarta pe parter, amplasata in coltul sud-vestic al parcelei) cu scopul de a dezvolta un ansamblu
rezidential de locuinte colective si servicii ce se Intinde pe toatd suprafata terenului (9448mp conform
extras CF. NR. 136689) aflat in intravilanul Municipiului Targu-Mures, cu acces auto si pietonal din strada
Apaductului (nr. 2).

Propunerea de reconversie functionala a terenului studiat, din UTR Al3a Tn L1z, este compatibila cu
functiunea predominanta a zonei si respecta principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- Tmbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru locuitori;

- utilizarea eficienta a terenurilor, Tn acord cu functiunile urbanistice adecvate; densitate echilibrata
ce mizeaza pe accesibilitatea facila la functiunile complementare din zona evitdnd problemele de
mobilitate;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat;

- reglementarea indicatorilor urbanistici cu incadrarea in prevederile art.32, alin.7, Legea nr.
350/2001, cu modificarile ulterioare.

Functiunea actuala a terenul studiat nu se incadreaza in tendinta de evolutie a localitatii, din
urmatoarele motive:

- zona are o atractivitate sporita datorita vecinatatii cu UTR-ul ce grupeaza functiuni complexe de
importanta supramunicipala si municipala, ,zona cu functiune de centru de conferinte si expozitii
internationale” prevazut in PUG Tg . Mures actualizat (in lucru);

- cresterea constanta a cererii de locuinte la nivel de oras;

- accesul relativ facil catre elementele de cadru natural (500m fata de raul Mures) si zona de
agreement din nordul orasului ( 2,2km respectiv 3,5km fata de Complexul Weekend, pista de karting, club
de sport, etc.), ce sunt zone de interes si compatibile cu locuirea;

- existenta altor zone cu vocatie pentru functiunea de productie/depozitare la nivelul orasului;

- zona activitatilor productive nu este compatibila cu zona locuintelor din vecinadtate.

Tn urma Studiului de fundamentare si a Studiului de concept s-a optat pentru o solutie avangardist,
chiar arhetipala la nivel mondial, ce imbina intr-un mod coerent avantajele locuirii individuale (spatiu
exterior propriu si verde) cu confortul locuirii colective (comunitatea, spatii de socializare), rezultand un
corp de cladire cu o silueta armonizata cu contextul, ce cuprinde “curtea de bloc” ca spatiu comun pentru
intalniri si socializare, loc de joacd pentru copii, parcare subterana, functiuni complementare (cafenea,
servicii) si gradini private + terase generoase si inverzite aferente apartamentelor cu intentia de a echilibra
confortul interior si cel exterior. Cladirea C11 pastrata va gazduii in continuare pentru viitorul ansamblu
cabina portarului + depozitare biciclete + punctul de colectare al deseurilor.
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3.2 Prevederile PUG

Conform Planului Urbanistic General Targu - Mures aprobat prin HCL 257/19/12/2002, terenul
studiat este situat in intravilanul Municipiului Targu-Mures, in UTR “Al3 — Zona activitatilor productive
dispersate” cu urmatorul regulament:
Al 3- ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE DISPERSATE
GENERALITATI: CARACTERUL ZONE|
Al 3a - Subzona unitatilor ce se mentin

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE
Pentru toate UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati;

n cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara schimbarea destinatiei
se cere P.U.Z. (reparcelare / reconformare zona)

Al 3a - Unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate, situate in vecinatatea unor arii
predominant rezidentiale, compatibile cu caracterul ariilor rezidentiale vecine.

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conform P.U.Z.

— activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminudrii 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 si pazei unitatilor si
serviciilor subzonei.

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

Conform P.U.Z.

—1n toate unitatile teritoriale de referinta ale zonei Al se interzice:

* amplasarea unitatilor de Tnvatamant 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 lucrdrilor de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele invecinate sau care sa
fmpiedice evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Se interzic:

* orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei i prin aceasta prezinta riscul

indepartarii investitorilor interesati;

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

* constructii provizorii de orice naturg;

* depozitare en-gros;

* depozite de materiale refolosibile;

*platforme de precolectare a deseurilor urbane.

Al 1+Al 3- se interzice amplasarea locuintelor;

— se interzice amplasarea unitatilor de Tnvatdmant si alte servicii de interes general, a oricaror alte servicii
nespecificate la punctul Art.2.
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conform P.U.Z. dar nu sub dimensiunile de la aliniatul urmator.

— pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la stradd de 40,0metri in toate UTR din zona Al si o
suprafata minima de 3000mp. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive.

— dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb,
instrdinare etc.) Tn cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai mici
decat cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive respective in termen de 2ani de la data
aprobarii prezentului regulament.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strdzile perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriu
mai mari de :

- 10,0metri pe strazile de categoria a ll-a;

- 6,0metri pe strazile de categoria a lll-a.

— de-a lungul principalelor cadi de acces in oras (bd. Gh. Doja, bd. 22 Decembrie 1989, bd. 1 Decembrie 1918) se vor
respecta retrageri de la aliniamentul circulatiei majore de

cel putin 15,0m.

ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Tn cazul cladirilor amplasate pe parcele situate citre alte unitdti teritoriale de referinta decat A, se interzice
amplasarea cladirilor pe limita parcelei;

— se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din Tnaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0metri fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelelor; nu se admite amplasarea, pe fatadele spre alte unitdti teritoriale de
referinta, a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90metri de la nivelul solului;

—n toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat de limitele laterale si posterioare ale
parcelei la o distanta egala cu jumatate din Thaltimea dar nu mai putin de 6,0metri.

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

Distanta intre clddiri va fi egald sau mai mare decat media indltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0metri.
— distanta de mai sus se poate reduce la jumatate dacd nu sunt accese in cladire si / sau daca nu sunt ferestre care
sa lumineze incaperiin care se desfdsoara activitdti permanente;

—1n toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice .

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE

Conform P.U.Z.

— Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publicad sau privatd sau sa beneficieze de
servitute de trecere , legal instituitd, dintr-o proprietate adiacentd strazii — cu latime de minim 4,0metri pentru a
permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele.
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ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Conform P.U.Z.

— 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
siintoarcere;

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

—1n cazulin 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.

ARTICOLUL 10. -INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Conform P.U.Z.

—Iindltimea pe strazile interioare nu va depdsi distanta dintre aliniamente;

—in culoarele rezervate liniilor electrice ndltimea se subordoneaza normelor specifice.

Tnaltimea clddirilor nu va depési indltimea maxima admisibild in unitatile de referintd inconjurétoare;

ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Volumele construite vor fi simple si 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 clddirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe indltimile inconjuratoare;

ARTICOLUL 12. -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 instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme
exterioare.

ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

— suprafetele libere din spatiul de retragere fatd de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40%
formand de preferintad 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.

ARTICOLUL 14. -IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile spre stradd vor fi transparente cu inltimi 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
distantd 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.

pagina9 | 20



INTOCMIRE PUZ
PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE S ﬂ ADN URBAN SRL

SERVICII, RECONVERSIE UTR Al3a IN L1z

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. -PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Conform P.U.Z., dar nu peste 50%.

ARTICOLUL 16. -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
Al 3 - Se recomanda ca in acest coeficient sa nu depaseasca 4,5mc/mp teren.

3.3 Modernizarea circulatiei

Accesul auto si pietonal se va asigura din strada Apaductului iar stationarea autovehiculelor se va
asigura: in parcarea amplasata la subsol pentru rezidenti, in curtea interioara pentru vizitatorii ansamblului
de locuinte si in fata spatiului comercial pentru clientii spatiului comercial.

3.4 Zonificare functionala, reglementari urbanistice, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune reconversia UTR Al3a din zona industriala in L1z — Zona locuinte colective medii (P+3-4)
si mari (P+5-7). Astfel se propune un corp de clddire cu functiunea de LOCUIRE COLECTIVA, cu un regim de
Tnaltime ce porneste de la strada cu S+P+1+2E si urca in trepte pana la S+P+2+(3-7)R (in punctul cel mai
Tnalt) generand terase generoase si inverzite. Amplasarea cladirii pe teren se conformeaza caracterului
strazii Apaductului si se amplaseaza pe aliniament, iar spre strada sunt propuse, la nivelul parterului, spatii
de servicii. Fata de limitele laterale si posterioare cladirea se retrage pe fiecare nivel fata de limitele de
proprietate. In interiorul ansamblului se propun spatii comune verzi + loc de joacd, iar perimetral se vor
amenaja gradini private accesibile din apartamentele de la parter. Pe latura de nord, adiacent caii pietonale
existente, se va asigura un acces auto de urgenta (pompieri), la fel si Tn curtea interioara a ansamblului.

Utilizari admise:

Structura functionald va include locuire colectiva la etajele cladirii si activitati din domeniile de
servicii, administratie, afaceri, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale si de invatamant la parter.
Spre spatiile publice se vor amplasa in mod obligatoriu la parter functiuni de interes pentru public.
Functiunile complementare admise ale zonei sunt urmatoarele:

- servicii complementare cu functiunea de locuire, cu caracter public si privat;

- dotari de interes public necesare: - accese auto si pietonale, drumuri interioare, platforme
parcare, locuri de parcare clienti si vizitatori (Numarul locurilor de parcare va fi calculat conform
normativelor in vigoare), imprejmuiri, spatii verzi, bransamente si racorduri la utilitati si retele
de incinta .

Regimul de inaltime propus este S+P+2-7R iar pe aliniamentul strazii Apaductului se propune S+P+1+2R.

Indici urbanistici propusi sunt POTmax 30%, CUTmax 1.3 .
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BILANT TERITORIAL (pe terenul detinut Tn proprietate de catre beneficiar)

Nr. TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS
Crt mp % mp %
1 Constructii 49 0,5 2834 30
2 Alei carosabile - - 1204 12,7
3. Alei pietonale - - 2010 21,3
4. Parcaje - - 400 42
5 Spatii verzi - - 3000 31,8
6 Teren neamenajat 9399 99,5 - -
TOTAL 9448 100 9448 100

Tn Reactualizarea Planului Urbanistic General Targu — Mures (in lucru) este prevdzutd o noud arter
de circulatie auto/velo/pietonala ce conecteaza Cartierul Unirii cu centrul orasului printr-un pod (alaturi de
podurile de pe strada Calarasilor, strada Barajului si podul velo/pietonal din Aleea Carpati) ce traverseaza
Raul Mures in zona fostului strand 1 Mai si care ajunge pana la capatul strazii Apaductului, opus fata de
terenul studiat.

Totodata, in Reactualizarea Planului Urbanistic General Targu — Mures (in lucru), zona unde se
regaseste terenul studiat este prevazutda ca principala tendintd de dezvoltare: reabilitarea pentru
eliminarea disfunctiilor existente si principii de configurare coerentd fGrd incompatibilitdti, drept urmare
este valabila si conversia spatiilor industriale ce face obiectul documentatiei .

3.5 Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona detine toate utilitatile necesare functionarii pentru ansamblul de locuit propus.

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parceld. Tn acest sens, s-a optat pentru limitarea sigildrii suprafetelor exterioare (prin
asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural. La partea de cladire dispusa pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

Pentru o eficientd energetica sporita se va conta pe un sistem de incalzire centrala a ansamblului
alimentata cu gaz metan .

Se va interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de
satelit. Tn cadrul ansamblului propus, aceste echipamente si instalatii vor fi pozitionate in spatiul
teraselor/logiilor evitandu-se expunerea lor pe fatade.

Sursa de apa va fi reteaua publica de alimentare cu apa. Se considera ca necesarul de apa poate fi
asigurat integral din sursa mentionata pentru toate activitatile propuse prin PUZ. Apa va fi folosita in scop
potabil siigienico-sanitar. Cantitatile de apa necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-1995, STAS 1478-
90, STAS 1846-90.

Canalizare menajera: apele uzate menajere vor fi colectate prin sistem local de canalizare si apoi
vor fi evacuate in reteaua publica.
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Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea conectarii la toate retelele edilitare se va face pe
baza unui proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si normativelor
n vigoare, precum si a avizelor necesare, conform standardelor legale si vor fi suportate de investitor.

3.6 Protectia mediului

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluari ale
aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme.

Ansamblul va dispune de un spatiu special amenajat (cabina poartd) destinat colectarii deseurilor
menajere, dimensionat pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibil din strada
Apaductului, ca apoi sa fie preluate si transportate de firma specializata.

Activitatile propuse nu evacueazad noxe in atmosfera si nu necesita instalatii de epurare speciale.
Pentru alimentatia publica se vor lua masurile de protectie prevazute prin norme.

3.7 Obiective de utilitate publica
Investitia si terenul sunt private si nu sunt necesare transferuri de proprietati catre domeniul public.

4, CONCLUZII S| MASURI TN CONTINUARE

Pe amplasamentul studiat cu suprafata de 9448mp documentatia propune reconversia din UTR
Al3ain L1z, derivat din L1 (zona de locuire colectiva) care stabileste reglementarile urbanistice pentru
noua functiune cu urmatorii coeficienti urbanistici: POTmax 30%, CUTmax 1,3, regim de indltime maxim
S+P+2-7R, caile de acces auto si pietonale, retrageri si aliniament.

5. PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PUZ

Investitia propusa are in vedere faptul ca terenul studiat este Tn proprietate privata, in concluzie
costurile de executie a imobilelor, de amenajare/imprejmuire a terenului, de racordare/bransare la retelele
publice de utilitati si de echipare edilitara vor fi suportate de investitorul privat.

Zona beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara buna, pe strada Apaductului existand retele de
alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald in gestiunea SC COMPANIA AQUASERV SA, energie
electricd in gestiunea SC ELECTRICA SA si gaze naturale, in gestiunea E-on GAZ ROMANIA SA.

Actiuni ce urmeaza dupa aprobarea planului urbanistic zonal

Actiune Perioada Investitor
1| Obtinere certificat de urbanism lan. 2020 ROMUR SA
2 | Elaborare proiect, obtinere avize lan.—Mar. 2020 |ROMUR SA
3| Obtinere autorizatie de constructie Apr. 2020 ROMUR SA
Tnceperea executiei lucrarilor autorizate, inclusiv bransamente, lunie 2020
4 . . i ) ) . ROMUR SA
amenajare spatii verzi, racordare la circulatia publica, refacere trotuar
5 |Receptie lucrari 2021 -
Tntocmit

urb. PAUL-DANIEL JOTU
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PENTRU ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICIl, RECONVERSIE UTR Al3a IN L1z
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulamentul Local de Urbanism detaliaza reglementarile PLANULUI URBANISTIC ZONAL
PENTRU CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII, RECONVERSIE UTR Al3a IN L1z
pentru terenul din Municipiul Targu-Mures, str. Apaductului, nr. 2;

Documentatia propune adoptarea denumirii indicativului UTR- L1z- Subzona locuintelor colective
medii (P+3-4) si mari (P+5-7) - solicitat prin tema ca urmare a formularii de cereri din partea
beneficiarului.

Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile legale referitoare la modul
concret de utilizare a terenurilor, de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite.

Planul urbanistic zonal si regulamentul local de urbanism aferent cuprind norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor din teritoriul studiat.

BAZA LEGALA

Prezentul Regulament local de urbanism are la baza prevederile regulamentului local de urbanism
aferent Plan Urbanistic General Targu - Mures aprobat prin HCL 257/19/12/2002 si Ghidul privind
elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism indicativele G.M.-007-2000, aprobat prin
Ordinul nr.21/2000 al MLPAT;

Prezentul regulament tine seama de prevederile Regulamentului general de urbanism (aprobat
prin HG 525/1996 republicat, cu modificarile si completarile ulterioare) si altor reglementari legale n
vigoare din domeniu.

Prezentul regulament este unul local si are un caracter obligatoriu.
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L —ZONA DE LOCUIT

L1z- Subzona locuintelor colective medii (P+3-4) si mari (P+5-7)

SECTIUNEA | . GENERALITATI: CARACTERUL ZONE|
Caracterizare generala

(1) Zona studiata, situata adiacent str.Apaductului, se caracterizeaza actualmente printr-o
diversitate si mixitate atat functionala cat si de imagine urbana;
(2) Se propune ca terenul reglementat, situat pe str. Apaductului nr.2, sa devina zona de locuit

cu locuinte colective cu regim mediu si mare de inaltime ce permite comert / servicii la parter.

SECTIUNEA Il . UTILIZAREA FUNCTIONALA

Articolul 1.Utilizari admise

(1) Locuinte colective Tn proprietate privata;

(2) Constructii si amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private,
parcaje, parcaje subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir,
constructii pentru echiparea tehnico-edilitara, imprejmuiri.

Articolul 2.Utilizari admise cu conditionari

(1) Functiuni administrative (sedii de firme, de organizatii, agentii financiar-bancare etc);

(2) Comert en detail in structuri de vdnzare de mica si medie capacitate, supermarket, exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica;

(3) Alimentatie publica (braserie/ bistro, bar, cafenea/ ceainarie, cofetarie etc);

(4) Servicii cu acces public (tiparire si multiplicare, servicii de educatie si formare profesional,

afterschool, agentie de turism, servicii IT, salon de estetica si intretinere corporald, curatatorie de
haine, filiala de biblioteca / mediateca si alte asemenea);
(5) Servicii profesionale (cabinete medicale, birouri de avocatura, notariat, servicii de

consultanta, birouri de contabilitate, atelier / birouri de proiectare / topografie, ateliere de arta si
alte asemenea).
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Articolul 3.Utilizari interzise
(1) Oricare alte utilizari decat cele prevazute la Articolul 1 si Articolul 2 precum:
- activitdti productive;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en-gros sau mic-gros;
- depozitari de materiale refolosibile;
(2) Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;
(3) Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA IIl. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Articolul 4.Orientarea fata de punctele cardinale

(1) lgiena si confortul urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural,
prin orientarea corecta a constructiilor conform cerintelor functionale cat si prin evitarea amplasarii
constructiilor unele fata de altele astfel incat sa se umbreasca reciproc sau sa impiedice vizibilitatea
boltii cerului din interiorul incaperilor.

(2) Orientarea constructiilor trebuie sa aiba in vedere indeplinirea urmatoarelor cerinte:
asigurarea insoririi (inclusiv aport termic);

asigurarea iluminatului natural;

asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort psihologic);
asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii.

o o0 T o

Articolul 5.Amplasarea fata de drumurile publice
(1) Se va pastra regimul de construire discontinuu specific strazii Apaductului;

(2) Zona rezervatd pentru aleea pietonald din partea de nord a terenului se constituie fasie non-
aedificandi, in care nu se permite nici o constructie cu exceptia aleilor de acces, platformelor
pietonale, platformelor carosabile pentru urgente, traseelor de biciclete, acceselor in
constructie;

(3) In cazul in care, pe domeniul public, se admite de catre autoritatea locala amenajarea de parcaje
se va putea realinia parcela, cu modificarea corespunzatoare a aliniamentului, pentru a se
asigura o latime libera pentru circulatia pietonala de cel putin 2 fluxuri (1,50 metri).

Articolul 6.Amplasarea fata de aliniament
(1) Amplasarea constructiilor principale va fi la aliniament, respectand regimul de aliniere al strazii
Apaductului conform plansei de mobilare urbanistica a terenului.
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Articolul 7.Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
(1) Retragerea minima admisa fata de limitele laterale si limita posterioara este de 6,0 metri;

(2) Prin exceptie de la alin.(1), constructia existenta ce se mentine(C11- Cabina poartd) va pdstra
retragerea actuala fata de limita lateralg;

(3) Retragerile minime prevazute la alin.(1)-(2) se vor majora, dupa caz, in baza cerintelor privind
circulatia in incintd, a normelor de securitate la incendiu sau a normelor de insorire.

Articolul 8.Accese carosabile si pietonale
(1) Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a autovehiculelor dintr-o cale rutiera
deschisa circulatiei publice (in cazuri speciale poate fi si 0 alee ocazional carosabila);

(2) Numarul si configuratia acceselor carosabile se determind in functie de destinatia cladirii, tinand
seama de prevederile RGU, normelor PSI si altor normative specifice;

(3) Tn sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg cdile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului;

(4) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap, care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Articolul 9.Conditii de echipare edilitara
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, gaz, la instalatiile de canalizare si de energie electrica;

(2) Montarea echipamentelor tehnice aferente retelelor se executd in varianta de amplasare subterana
ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice;

(3) Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri in cazul cladirilor retrase de la
aliniament. Tn cazul clidirilor situate pe aliniament sau pentru incinte fard imprejmuire la strada
contoarele vor fi amplasate in firide. Proiectul constructiei va include solutii de integrare
arhitectural-estetica a firidelor de bransament si contorizare;

(4) Se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon, prin sistematizare verticala, la reteaua publica
de canalizare pluvialg;

(5) Parcelava dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor menajere,
dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibila din drumul public.
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Articolul 10. Tnéltimea cladirilor
(1) Autorizarea executadrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise Hmax ca valoare
absoluta, tinand seama de regimul maxim de Tnaltime Rhmax ca valoare relativa sugestiva;

(2) Este admisa realizarea de subsoluri, cu respectarea studiului geotehnic. Numarul subsolurilor va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale;

(3) Tnaltimea maxima admisd este Hmax = 26,0 metri;

(4) Tn cadrul prezentului regulament Tnaltimea constructiilor se m&soarad de la cota terenului natural,
Tnainte de executarea lucrarilor de construire, pana la cel maiinalt punct al constructiei;

(5) Regimul maxim de Tnaltime corespunzator indltimii maxime admise este Rhmax =S+P+1Et+(2-7)R;

Articolul 11. Aspectul exterior al cladirilor
(1) Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor functionale si exprimarii prestantei autoritatilor sau
investitorilor;

(2) Orice constructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in zond, fiind
posibila si armonia prin contrast;

(3) Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor si al cladirii existente va fi corelat cu cel al cladirii
principale situate pe parcela;

(4) Calcanele vizibile din domeniul public vor fi tratate cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj
ca si celelalte fatade;

(5) Sunt interzise mansardele false;

(6) Se interzice dispunerea antenelor satelit, unitatilor exterioare ale sistemelor de climatizare, a
cosurilor metalice de evacuare si a altor elemente ale instalatiilor care nu fac parte din arhitectura
initiala a constructiilor pe fatadele orientate spre circulatia publicd. Prin exceptie, pentru
apartamentele cu simpld orientare se admite amplasarea unitatilor exterioare ale sistemelor
individuale de climatizare, cu conditia ca amplasarea sa fie ordonata, aliniata, si fara trasee de
instalatii la exterior;

(7) Este interzisa la exterior utilizarea materialelor destinate finisajelor interioare (precum faianta,
gresie, PVC tapet etc) la exterior;

(8) Arhitectura cladirilor noi va fi de factura contemporana si va exprima caracterul programului;
(9) Acoperirea constructiilor va fi de regula plata (cu acoperis terasa);

(10) n cazul invelitorilor in terasd se recomandd amenajarea ca terase inverzite;
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(11) Ca elemente importante in definirea imaginii urbane, vitrinele vor beneficia de un design de buna
calitate.

Articolul 12. Stationarea autovehiculelor
(1) Autorizarea constructiilor se va face numai daca se asigura numarul minim de locuri de parcare in
afara spatiilor publice;

(2) Pentru utilizarile din domeniul servicii (spatii comerciale si de prestari servicii):

- Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utilda mai mica de
50 mp;

- Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafata utild de vanzare pentru functiuni comerciale.

(3) Pentru alimentatie publica (spatii cu posibilitatea consumdrii pe loc a produselor pregatite/
comercializate):

- Se va asigura 1 loc de parcare/ 4 locuri la masa;
- Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a salii de
consumatie mai mica de 25 mp.

(4) Se vor asigura locurile de parcare rezervate pentru persoanele cu dizabilitati, potrivit normelor in
vigoare;

(5) Pentru locuinte colective se vor asigura 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa;

(6) Stationarea autovehiculelor se poate realiza atat in garaje colective subterane cat si in pachete de
parcaje amplasate pe sol ;

(7) Se vor amenaja parcari pentru biciclete pentru minim 5 locuri.

Articolul 13. Spatii libere si spatii plantate
(1) Se propune asigurarea unui procent minim de spatii verzi de 30% din suprafata terenului;

(2) Se permite ca o treime din suprafata spatiilor verzi sa fi amenajata pe suprafata constructiilor
(fatade, terase).

Articolul 14. Tmprejmuiri
(1) Tmprejmuirile la strad3 si de separare a terenurilor pot fi transparente sau opace si vor avea

fnaltimea de 1,80-2,20m din care soclu opac de 0,30m.
(2) Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
(3) Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii;
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SECTIUNEA IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15. Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
(1) POTmax= 30%

Articolul 16. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
(1) CUTmax = 1,30 mpADC/mp.teren

Tntocmit
urb. PAUL-DANIEL JOTU
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