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Proiectat : SC "AaLTO PROIECT" SRL Investitia : PUZ STR. GHEORGHE DOJA, NR 219
Proiect nr. : 560.0 Tdrgu Mures, Str. Gh. Doja, nr. 219
Obiectul/Faza : P.U.Z. Beneficiar : S.C. BUMEKA PLUS S.R.L.

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Imobilul este situat in partea de sud-vest a municipiului Targu Mures, pe strada
Gheorghe Doja, nr. 219, vizavi de Leco. Pe terenul mai sus mentionat beneficiarul
doreste constuirea unei cladiri P+3E, cu functiunea de spatii comerciale la parter si
etaj | si locuinte colective la etajele superioare (11+111).

Proiectul are agrementul de principiu al Primariei Municipiului Targu Mures,
Serviciul Urbanism, conform urmatoarelor acte:

— Certificatul de Urbanism nr. 1622 din 27/10/2020-prelungit pana la
27/10/2022 si 1685/24.10.2022;

— Aviz CTATU 2/114 din 15.10.2021;

— Avizul de Oportunitate nr. 26 din 15.07.2021 si 28 din 14.11.2022.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: PUZ — Str. Gheorghe Doja, nr 219
stabilire reglementari pentru construire cladire de
prestari servicii, locuire colectiva mica, imprejmuiri,
bransamente la utilitati

- Amplasament: Targu Mures, Str. Gh. Doja, nr. 219

- Beneficiar: S.C. BUMEKA PLUS S.R.L.

- Proiectant: Aalto Proiect S.R.L, Tg. Mures, jud Mures
- Data elaborarii: Decembrie 2022

- Proiect nr.: 560.0

1.2 Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Solicitiri ale temei program

Beneficiarul, Tn colaborare cu proiectantul, au stabilit o tema de proiectare. Pe
parcela de 719 mp se intentioneaza a se construi o cladire P+3E, cu functiunea de spatii
comerciale/prestari servicii, la nivelul parterului si etajului I, si locuinte la etajele
superioare (l1-111), in regim de locuire colectiva mica — max. 6 apartamente.

ePersoane/institutii interesate Tn intocmirea acestui PUZ si care prezinta Extrase
de Carte Funciara, in anexa sunt:
- S.C. BUMEKA PLUS S.R.L. — CF 140388/Targu Mures



e Cointeresati:
-Primaria Municipiului Targu Mures, proprietar pe strazi si Spatii publice.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 26 din 15.07.2021 si 28 din 14.11.2022, eliberat
de municipiul Targu Mures, respectiv prin Certificatul de urbanism nr. 1622 din
27/10/2020-prelungit pana la 27/10/2022 si 1685/24.10.2022, au fost stabilite
coordonatele principale Tn care va trebui sa se inhcadreze investitia:

-conform Avizul CTATU nr. 2/114 din 15.10.2021, teritoriul ce urmeaza a fi

regelementat cuprinde suprafata de teren aflata in posesia comanditarului

proiectului, unde se propune pentru edificare cu o cladire P+3 niveluri.

Steren=719mp,

Terenul are acces la drum public din strada Gh. Doja si 8 Martie.

-Teritoriul ce urmeaza a fi studiat cuprinde parcele aflate in UTR CML1 si este

delimitat de strada Gh. Doja, Str. Toamnei si str. § Martie.

Suprafata terenului studiat =4.456 mp.

Categoria de folosinta actuala n terenurile studiate: curti-constructii-intravilan.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform PUG Téargu Mures (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL
239/17.12.2020), terenul studiat se situeaza Th UTR CML1 — subzona mixta cu cladiri
avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+3.

1.3 Surse de documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior:
-PUG Targu Mures (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL
239/17.12.2020) cu Regulamentul Local de Urbanism aferent.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Reactualizare lucrare topografica, ing. Gazdac Alexandru lonel, iulie 2022;
— Studiu Geotehnic, Vasim Topo, pr nr. 3/2022,
— Studiu de trafic/circultie, ing. Balasz Arpad, iul. 2022.

Date statistice — nu sunt.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanisticd a
zonei — nu sunt.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1  Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei

Terenul este situat in partea de sud-vest a Municipiului Targu Mures, pe strada
Gh. Doja, nr. 2109.

Istoric, stada Gheorghe Doja, care este principala iesire din municipiu, pe directia
Cluj-Napoca, a fost o strada cu aspect rural, majoritatea constructiilor fiind case de
locuit Tn mare parte cu un singur nivel (parter). Aspectul general era de periferie. Tncetul
cu incetul, casa dupa casa au fost inlocuite cu constructii mai mari, mai masive, de cele

8



mai multe ori cu alta destinatie decat locuirea. Strada a inceput sa aiba, in anumite
portiuni, aspect de vad comercial.

e Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Tn momentul de fata terenul, proaspat achizitionat, este nefolosit si se situeaza
intr-o zona aflata intr-o continua modificare si dezvoltare, prin transformarea terenurilor
si cladirilor existente in terenuri si cladiri cu functiuni urbane (servicii, comert,
alimentatie publica, locuinte, etc.).

Un factor major al dezvoltari acestei zonei este accesul facil la una dintre cele mai
importante cai rutiere de tranzit si anume strada Gheorghe Doja, cat si relativa
apropierea de centrul minicipiului Targu Mures.

e Potential de dezvoltare:

In prezent, zona prezinta un mixaj intre functiunile existente: locuire si
servicii/depozitare.

Zona este de mult in vizorul dezvoltatorilor imobiliari, in special al celor care
doresc sa Tsi dezvolte o afacere in domeniul serviciilor/locuirii, deoarece are un potential
ridicat de dezvoltarea pentru investitii de interes local, cu functiuni multiple: comerciale,
prestari servicii, locuire etc, avand si avantajul existentei infrastructurii edilitare. Strada
Gheorghe Doja a devenit in ultimii ani un vad comercial al Municipiului Tg Mures,
cunoscand o dezvoltare accelerata, datorita conversiilor locuintelor existente in cladiri cu
profil comercial.

2.2 Tncadrarea in localitate
o Pozitia zonei fata de intravilanul localitaitii
Imobilul este situat in partea de sud-vest a municipiului Targu Mures, str. Gh.
Doja, strada care asigura tranzitul rutier al municipiului pe directia nord est-sud vest.
Terenul reglementat se invecineaza cu:

-la nord-vest — strada Gheorghe Doja;

-la nord-est — teren edificat cu imobile (nr. 217) avand destinatia: spatiu
comercial- proprietate privata,

-la sud-vest — strada 8 Martie;

-la sud-est — terenuri edificate cu imobile avand destinatia: locuinta

individulala-proprietate privata.

e Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei accesibilititii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Accesele carosabile si pietonale la teren se realizeaza din strada Gh. Doja, dar se
pot realiza si din partea de sud-vest a terenului, de pe strada 8 Martie. Pe aceaste strazi
exista toate retele edilitare (gaz, electricitate, apa si canalizare, telefonie),

Privitor la institutiile de interes general, acestea sunt accesibile in centrul orasului
Targu Mures. In zonid existd infrastructurd de transport local bine dezvoltata (care
asigura transportul catre toate cartierele municpiului), sosea, cale ferata, aeroport.



2.3 Elemente ale cadrului natural
Date geografice-geomorfologice si geologice

Orasul Targu Mures este situat in partea centrald a Depresiunii Transilvaniei, in
culoarul Muresului, la trecerea acestuia printre Podisul Tarnavelor si Cémpia
Transilvaniei. Macromorfologia regiunii arata albia dezvoltata a raului Mures, cu terase
bine conservate, cu treceri treptate in zona colinara.

Amplasamentul studiat este situat Tn zona de sud-vest a municipiului Targu
Mures. Din punct de vedere geomorfologic, zona este de terasa joasa a Muresululi.

Din punct de vedere hidrogeologic, emisarul principal in zona 1l reprezinta raul
Mures, care traverseaza localitatea dinspre nord-est spre directia sud-vest, curs mediu,
formand zone de lunca si terase bine dezvoltate. In aceste zone se pot urmari acumulari
importante ale apelor subterane, cantonate in depozitele aluvionare fine-grosiere.

Nivelul hidrostatic

Pe amplasament, apa subterana a fost interceptata la adancimea de - 4.1 m fata de
cota teren natural.

Climatul zonei

Regiunea este caracterizata de o clima continental-moderata, cu veri calduroase
si ierni reci.

Seismicitatea regiunii

Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare, ag = 0.15g,
Tc = 0.70s, IMR = 225 ani, si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani (conform
P100/2013).

Stabilitatea terenului

Pe suprafata studiatd nu au fost observate fenomene de alunecari, deplasari sau
zone de baltire.

Foraje geotehnice

In vederea investigarii terenului, in cursul lunii ianuarie, pe suprafata determinata,
au fost executate masuratori si observatii geotehnice prin efectuarea unui foraj. Din
sondaj au fost prelevate probe tulburate pentru a fi analizate in laboratorul de
specialitate.

Forajul s-a executat pana la adancimea de - 6.00 m, fata de cota 0.00 m teren
natural, prin care pana la adancimea de investigare s-a identificat urmatoarca
stratificatie:

F1 0.00 - 0.50 m = sol vegetal cu resturi de materiale de constructii;
0.50 - 2.60 m = argila;
2.60 — 4.00 m = argila prafoasa cu pietris rar;
4.00 — 6.00 m = pietris cu nisip.
Concluzii
- zona cercetata este caracterizata ca zona fara restrictii deosebite pentru construit;
- nu se manifesta fenomene de instabilitate;
- adancimii de inghet a regiunii (0.80-0.90 m);
- teren cu o suprafatd plana, fara urme de alunecari si este favorabil pentru
amplasarea constructiilor, prin metoda fundarilor directe.
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2.4 Circulatia
e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere
Accesele carosabile si pietonale la teren se fac din strada Gh. Doja, care are
latimea partii carosabile de 13,50 m, cu imbracaminte din beton asfaltic si aprox. 3,00 m
trotuar pe fiecare parte a strazii. Strada este semnalizatd corespuzidtor CU marcaje
orizontale si semnalizate verticala, cu circulatie in ambele sensuri, cu cate 2 benzi pe
fiecare sens.

o Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei,
necesitati de modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale
unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun,
interesectii cu probleme, prioritati, etc.

Strada Gheorghe Doja, peste care se suprapune drumul european E60, asigura
traversarea municipiului pe directia nord est - sud vest. Datorita faptului ca nu exista
centuri ocolitoare ale municipiului, tot traficul de tranzit intra pe trama stradald a
orasului. Vehiculele care tranziteaza orasul din directia Cluj spre Sighisoara si Regin,
péana la intersectia cu strada Recoltei, strabat strada Gh. Doja. Pe strada Recoltei, sunt
directionate vehiculele grele care circula spre Reghin, restul, cu destinatia Sighisoara,
continuand pe directia Tnainte, pana la intersectia cu strada Budiului, de unde isi
continua traversarea Oorasului.

Strada este momentan singura legatura pentru trazitul orasului pe directia Brasov-
Sighisoara-Cluj.

Transportul public este asigurat cu preponderenta prin transport rutier si feroviar.
Transportul Tn comun este asigurat de operatori de servicii de transport calatori (SC
Siletina SA). Transportul in comun rutier, intercomunal si interurban, este rezolvat cu
autobuze apartindnd societatii mai sus mentionate si al unor societati comerciale
particulare. Amplasamentul, in raport cu sistemul de transport public al orasului, se afla
n aria de acoperire a acestuia si este deservit de linile: 4 (Unirii-Combinat), 16 (Ady-
Combinat), 17 (Tudor-Combinat), 44 (Sapientia-Combinat) si linia auto MS150 (Ludus-
Tg Mures).

2.5 Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Functiunile ce ocupa zona studiata sunt terenuri mixte: servicii, comert, locuire.

Toate parcelele care compun zona studiatd/reglementata sunt proprietati
particulare.

Parcela reglementata este proprietate privata.
Relationari intre functiuni

Conform PUG Tg.Mures - 2000, terenul este sitat in UTR CM1 — subzona mixta
cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de
P+3.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona studiata, care cuprinde, conform Avizului de Oportunitate, teritoriul aferent
UTR CM1, este delimitat de strazile Gh. Doja, Str. Toamnei si str. 8 Martie. Vezi Plansa
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A2s — Studiu cu ocuparea terenurilor si regimul de inalfime. Conform acestui studiu,
bazat pe cartare, privitor la zona studiata se constata urmatoarele:

P.O.T. min= 0,00%,
P.O.T. max= 55,92%,
P.O.T. mediu= 38,37%,
si

C.U.T.min= 0,0
C.U.T.max= 1,68

C.U.T.mediu= 0,74

s

Regim de inaltime:

- minim = Parter

- maxim = Parter+1E (M)

Terenul care se reglementeaza este liber de constructii, astfel coeficietii urbanistici
tranzitorii sunt:
P.O.T. = 0,00%,
CUT.= 0,0

Aspecte calitative ale fondului construit

Structura cladirilor, din imediata apropiere, este in general buna si foarte buna, cu
fundatii din beton si pereti din zidarie de caramida, cu acoperis tip sarpanta si invelitoare
din tigla ceramica/metalica.

Asigurarea cu servicii a zonei studiate in corelare cu zonele vecine

In zoni se regisesc societiti care activeaza in domeniul auto, magazin de
prezentare (mobild) si locuinte, iar n centrul localitatii municipiul Tg. Mures, se asigura
restul serviciilor.

Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi se concretizeaza in prezent in:

e terenurile aferente constructiilor existente;

¢ plantatiile de pe parcelele neconstruite;

e plantatii de-a lungul arterei principale de circulatie.

Prin prezenta documentatie se va studia modul de ocupare al terenului cu spatii
verzi, tinand cont de dimensiunea si amplasarea parcelei, de modul de perceptie al
volumelor construite.

Existenta unor riscuri naturale Tn zona studiata sau Tn zonele vecine
Nu este cazul.
Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati, in lumina celor de mai sus, sunt:
— trafic intens pe strada Gh. Doja — strada cu 4 benzi de circulatie, fiind singura
legatura de tranzit pe directia est-vest;
— intersectie necorespunzatoare intre strada Gh. Doja si 8 Martie;
— poluare cauzata de traficul rutier aglomerat;
— terenul reglementat este neamenajat;
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2.6  Echiparea edilitara

Retelele edilitare: de alimentare cu apa, canalizare, electrice, telefonie si gaze
naturale sunt prezente pe strada Gh. Doja, terenul reglementat fiind deja racordat la toate
retelele de utilitati.

2.7 Probleme de mediu

a) Relatia cadru natural—cadru construit: terenul este needificat.

b) Evidentierea riscurilor naturale si antropice: riscul de inundatii si alunecari de
teren este practic nul.

c) Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri Th zona: nu este cazul.

d) Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul studiat nu are
valori de patrimoniu;

e) Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8 Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale
administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a
zonei

Conform Avizului de Oportunitate favorabil si Certificatul de Urbanism, eliberate
de Primaria Tg. Mures, propunerile urbanistice sunt acceptate.

Optiunile populatiei, sondate prin afisare la fata locului, conform Legii, a intentiei
de Tntocmire PUZ pentru reglementarea zonei in scopul dezvoltarii unei zone de locuinte
colective, si conform consultarii populatiei nu au fost semnalate reactii nefavorabile din
partea publicului.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile
beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ

Misiunea elaboratorului PUZ este aceea de a corela analiza situatiei existente cu
optiunile populatiei si punctele de vedere ale administratiei publice locale, oferind
solutiile optime de rezolvare urbanistica, a infrastructurii rutiere si pietonale, precum si a
echiparii edilitare.

Reglementarea terenului va aduce un plus de valoare, prin dezvoltarea zonei, prin
cresterea veniturilor la bugetul local, iar solutia este un PUZ cu un regulament de
urbanism bine pus la punct. Zona este propice pentru dezvoltarea unor unitati prestari
servicii, comert, etc, terenul fiind situat intr-o zona care s-a dezvoltat pe directia de
prestari servicii si comert.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pe terenul studiat au fost intocmite studii: topografic, geotehnic, circulatii.

Studiu topografic — prin grija beneficiarului, proprietar de teren a fost pusa la
dispozitia proiectantului ridicarea topografica cu releveele terenului, parcelarul conform
OCPI prin E-terra.

Studiu geotehnic — din punct de vedere geotehnic terenul este fara restrictii
deosebite pentru construit; avand o suprafatd pland, fara urme de alunecari si este
favorabil pentru amplasarea constructiilor, prin metoda fundarilor directe.

Studiu de trafic/circulatie - in urma simularilor fluxurilor de trafic in scenariile
cu/fara proiect, a rezultat ca rezerva de capacitate a intersectiilor studiate, permite
preluarea fluxurilor de trafic generate de investitia propusa fara a fi afectata fluenta si
siguranta circulatiei auto.

3.2 Prevederi PUG Targu Mures

Conform PUG Tg.Mures - 2000, terenul este sitat in UTR CM1 — subzona mixta
cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de
P+3.

In PUG Tg.Mures 2022, imobilul se afld situat in UTR CM1 - ZONA MIXTA
LOCUINTE SI ALTE FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - fiind in concordantd cu
ceea ce doreste sa realizeze beneficiarul.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural existent se va valorifica prin crearea unor spatii verzi in interiorul
parcelei. Amenajarea propusa va presupune echiparea zonei cu suprafete de spatii verzi
adiacente zonelor pietonale si carosabile din interiorul amplasamentului, fapt ce va matri
calitatea spatiului construit cat si aspectul zonei se va imbunatati considerabil.

Amplasarea si orientarea cladirilor se va realiza in asa fel incat functiunile
principale sa fie iluminate si Tnsorite corespunzator (conform conditiilor prescrise prin
HG 525/1996.

3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere si pietonale

Accesul auto la teren se face din strada 8 Martie, iar accesele pietonale se vor
realiza atét din str. Gh. Doja cét si din str. 8 Martie.

Accesele vor fi realizate astfel incat sa corespunda functiunii propuse (spatii
comerciale/prestari servicii, la nivelul parterului si etajului I, si locuinte la etajele
superioare (II-111), in regim de locuire colectivd mica — max. 6 apartamente), iar in
interiorul parcelei circulatiile (drumuri, parcari) vor fi private si vor fi intretinute pe
cheltuiala beneficiarului.

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Terenul este reglementat urbanistic prin PUG Tirgu Mures 2022, fiind inclus in
UTR CM - Zona mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de
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interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si
personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati productive mici, nepoluante si
locuinte) - subzona CM1 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu
sau discontinuu si de Tnaltimi maxime de P+3, care urmeaza sa fie reglementata in PUZ
(vezi Fisa Regulament cu UTR CM1z-adaptat din UTR CM).
Pentru toate terenurile cuprinse in UTR CM: este recomandabil ca pentru zona
Mixta care se realizeaza prin COnVersia si extinderea blocurilor recent realizate sa Se
elaboreze Planuri Urbanistice Zonale in lungul principalelor artere de circulatie in
dublul scop: asigurarea coerentei imaginii urbane si a bunei functionalitati a zonei
preponderent rezidentiale adiacente
= Regimul de inaltime
Regimul de inaltime maxim propus: =17,00 m (P+3);
»  Amplasarea cladirilor fata de strada
S-a stabilit un aliniament obligatoriu la limita de proprietate si un aliniament
propus la 6,00 m fata de limita de proprietate la str. Gh. Doja, respectiv un aliniament
propus la 3,00 m fatd de limita de proprietate la str. 8 Martie. Sunt permise retrageri fata
de aliniamentul propus.
» Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Datorita cazului particular in care se regaseste terenul reglementat, fiind o parcela
de colt, limitele laterale si posterioare se confunda. Astfel, se stabileste limita laterala
fata de vecinul de pe str. Gh. Doja la o distanta egala cu %2 din inaltimea la streasina, dar
nu mai putin de 5,00 m si limita laterala fata de vecinul de pe str. 8 Martie la o distanta
egala cu %2 din inaltimea la streasina, dar nu mai putin de 5,00 m. Sunt permise retrageri
fata dealiniament.

Din punctul de vedere al zonificarii existente, respectiv propuse si luand in
considerare rezultatele cercetarii prin cartare a zonei studi bilantul teritorial aferent
zonei reglementate si studiate, este redat in tabelul urmator, dupa cum urmeaza:

Nr. L Existent Propus
Teritoriu aferent
crt. mp % mp %
Domeniu privat din care: 4.456 | 100,00% | 4.456 100,00%
a). Zona studiata din care:
- Teren liber 719 16,14% - -
- Constructii 1.729 38,80% | 2.035 45.67%
1 - Zona neconstruibila amenajata 2.006 45.06% | 2.421 54,3%
b). zoni reglementa cuprinsi in zona studiati 719 16,14% 719 [ 16,14% | 100,00*%
- Zona construibild - - 306 6,87% | 42,56*%
- Constructii conform POT - - 467 10,48% | 55,00*%
- Circulatii carosaile | ietonale - - 205 4,60% | 28,51*%
- - 208 4,67 28,93"%
Total zonastudiata 4456 | 100,00% | 4.456 100,00%

* Procente calculate pe zona reglementata
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= Modul de utilizare a terenului

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile maxime
privind procentul de ocupare a terenului, P.O.T. si coeficientul de utilizare al terenului,
C.U.T.

Procentul de ocupare a terenului P.O.T., exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de cladiri si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului, C.U.T., exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indicii s-au stabilit Tn functie de destinatia cladirilor si regimul de
Tnaltime.

Tabel cu coeficienti de utilizare a terenului:

Coeficientul
Conform P.U.Z. Existent Propus CM1z
UTR CM1 Min Max
P.O.T. 0,00% 65% 20% 65%
C.U.T. 0,0 1,8 0,2 1,8

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Retelele de utilitati: gaz metan, apa, canalizare, telefonie si electrice sunt prezente
pe stada Gh. Doja, extinderea si racordarea la acestea se va realiza pe cheltuiala
beneficiarului.

= Alimentarea cu apa si canalizare
Conductele de apa si canalizare se afla pe strada Gh. Doja si 8 Martie, in partea
nordica si vestica a terenului reglementat.
Terenul reglementat este racordat la reteaua de apa si canalizare.

= Retele ape pluviale
Apele pluviale sunt directionate prin sistematizare verticala, prin santuri sau dupa
caz prin canalizare subterana pluviala spre canalizarea municipala.

= Alimentarea cu energie electrica
Reteaua de energie electrica este prezenta in partea nordica si vestica a terenului
pe strada Gh. Doja si 8 Martie.
Terenul reglementat este racordat la reteaua de curent electric.

= Alimentarea cu gaze naturale
Terenul reglementat este racordat la reteaua de gaze naturale, reteaua fiind
prezenta Tn partea nordica si vestica a terenului pe strada Gh. Doja si 8 Martie.

= Alimentarea cu caldura
Incalzirea si apa calda menajera vor fi produse cu ajutorul: gazului natural, a
energiei electrice, sau a unor sisteme alternative (panouri solare).

. Telecomunicatii
Telecomunicatiile, cablu TV se vor reliza prin bransament la retelele locale, care
sunt prezente pe strada Gh. Doja si 8 Martie. Lucrarile se vor realiza pe baza proiectelor
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de specialitate elaborate. Tn proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor
normativelor si normelor n vigoare.

=  Gospodarie comunala
Depozitarea deseurilor se va face in europubele pentru colectarea selectiva a
deseurilor, in interiorul Tmprejmuirii la strada.
Deseurile rezultate vor fi transportate periodic, in baza unui contract, de catre o
firma specializata.

3.7  Protectia mediului

Functiunea urbanistica propusa pentru terenul studiat, nu va avea un caracter
poluant, cu toate acestea in proiect se fac propuneri si masuri de interventie urbanistica,
ce privesc:

v" diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare - nu este cazul. Asa cum am
aratat mai sus, obiectivele nefiind generatoare de emisii, deversari sau alte
tipuri de poluare;

v" prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul;

v' depozitarea controlata a deseurilor - deseurile menajere rezultate vor fi
depozitate in containere etanse, pe categorii de deseuri, pe platforme special
amenajate si vor fi evacuate prin serviciul local de salubritate;

v’ organizarea sistemelor de spatii verzi - din punct de vedere al amenajarii
peisagistice se va urmari adaptarea la starea urbana a zonei,

v" valorificarea potentialului turistic si balnear — nu este cazul.

3.8  Obiective de utilitate publica

Suprafata zonei reglementate este de 719 mp, apartinand domeniului privat.
Nr.

ort. Teritoriu aferent Total Domeniu privat-mp
Domeniu privat 719 719
1 | a). Teren liber neconstruit - -
b). Zona destinata amplasdarii constructiilor 306 306
¢). Circulatii carosabile si pietonale 205 205
b). Zona necostruibila amenajata 208 208
Total teren studiat/reglementat 719 719

Conform Avizului Tehnic Municipal nr. 43/03.05.2022, se propune: “interdictie
de construire pe suprafata de teren destinata construirii sensului giratoriu pe intersectia
strazilor Gheorghe Doja - 8 Martie - str. Recoltei, respectiv pe lungimea de 8 m, latura
cu str. 8 Martie si 10 m lungime la frontul parcelei cu str. Gh. Doja, reprezentind aprox.
53 mp, suprafata exacta urmand a se determina la intocmirea proiectului de construire
sens giraoriu” - conditie impusa de S.P.A.D.P.

Conform HCL nr. 371/18.10.2022 prin care a fost aprobata actualizarea
documentatiei tehnico-economice (faza PTE) si a indicatorilor tehnico-economici
aferenti proiectului ,,Reamenajare str. Gheorghe Doja, se renuntd la intentia construirii
sensului giratoriu mai sus amintit.
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Proiectul de fata a fost intocmit astfel incat sa corespunda celor doua cerinte
enuntate mai sus. Pana la autorizare se va reglementa situatia juridica a suprafetei

necesare in vederea posibilitatii realizarii modernizarii intersectiei str. Gh. Doja-
8Martie-Recoltei.

= Listarea obiectivelor de utilitate publica
— circulatiile publice — accese carosabile si pietonale — domeniu public de interes
local sau domeniu privat al Primariei
— retelele edilitare — de interes local
— Spatii publice plantate — de interes local

= |dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona
Terenurile proprietate publica de interes local sunt reprezentate de: accesele
circulatiilor prevazute, spatii plantate din domeniul public.
Terenul reglementat este proprietatea privata a persoanelor fizice, care solicita
regelementarea terenului.

= Determinarea circulatiei terenurilor intre defindtori, in vederea realizarii

obiectivelor propuse

e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute Tn proprietatea privata a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale — n cazul realizarii sensului giratoriu propus — nu este
cazul

e Terenuri aflate Tn proprietatea privata, destinate concesionarii — nu este cazul

e Terenuri aflate Tn propietatea privata destinate schimbului — nu este cazul

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

a) Tnscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.

Documentatia a fost intocmita in scopul reglementarii terenului prezentat mai sus.
Reglementarile respecta coeficientii urbanistici prevazuti in RLU aferent PUG Tg.
Mures, nivelul maxim de niveluri, etcv si se vor pastra totalitatea prescriptiilor UTR
CML.

Prescriptiile din prezenta documentatie se inscriu in subzonele similare din PUG-
ul localitatii si al extinderilor acestora, detaliate Tn Regulamentul de Urbanism aferent
P.U.G. cu adaptarile de rigoare pentru detaliere.

b) Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare

Investitia propusa va aduce un plus de valoare zonei studiate, cresterea veniturilor
la bugetul local, datorita dezvoltarii economice a orasului.

Totodata prin edificarea constuctiiei propuse prin prezentul proiect, se va aduce
Imbunatatirii zonei, prin infrumusetare si prin disparitia terenului inestetic, cu vegetatie
care creste necontolat si prin crearea de zone verzi.

c) Prioritati de interventie
Dupa intocmirea si aprobarea prezentului PUZ ordinea operatiunilor de

materializare a investitiel este urmatoarea:
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-dezmembrarea topografica a terenurilor si transferul lor catre domeniul public
(trasee auto, pietonale, zone verzi, publice, utilitati etc.) — nu este cazul,

-construirea obiectelor propuse, crearea acceselor, aleilor de incinta, in baza
autorizatiilor de construire.

d) Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Planul urbanistic zonal — impreuna cu regulamentul aferent devin, dupa aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se pot elibera
autorizatii de construire.

Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal va creste potentialul
economic, urbanistic si ambiental al zonei si va contribui la dezvoltarea armonioasa a
localitatii cat si a fondului de locuit al zonei.

Tn zona studiata sunt prezente toate utilititile necesare functionarii obiectivului
propus prin prezenta lucrare.

e) Lucrari necesare de elaborat in perioada urmatoare
e Detalierea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) — nu este cazul.
Zona, consideram ca va fi suficient studiata si reglementata prin prezenta
documentatiei si prin regulamentul aferent;
o Etape viitoare dupa avizarea PUZ:
= Etapa 1 - aproboarea PUZ in Consiliul Local al municipiului Targu Mures
» Etapa 2 - lucrari cadastrale conform PUZ aprobat
= Etapa 3 - realizarea infrastructurii tehnice — extinderea si racordarea la retelele edilitare —
prin grija beneficiarilor din zona
= Etapa 4 — racordarea carosabild/pictonala la strada 8 Martie si racordarea pictonala la str.
Gheorghe Doja, iluminat public — prin grija beneficiarului pe percela proprie
= Etapa 5 - declansarea procedurilor de eliberare a autorizatiilor de construire
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5.

PLAN DE ACTIUNE S| IMPLEMENTARE A INVESTITIILOR

PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. Cateqgorii de costuri

e Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

costurile PUZ, intocmire si aprobare

lucrari cadastrale conform PUZ aprobat

extinderea retelelor edilitare existente n baza unor proiecte de specialitate
constructiile, amenajarea acceselor si imprejmuirile in baza autorizatiilor de
construire eliberate de primarie

iluminatul public pe domeniul privat pentru asigurarea bunei functionari a
acceselor carosabile/pietonale

e Categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale - Nu este cazul
eCategoriile de costuri ce vor cadea in sarcina operatorii de retea — Nu este cazul

2. Etapizarea realizarii investitiilor

Tntocmirea si aprobarea PUZ

lucrari cadastrale conform PUZ

obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate
realizarea investitiilor finalizate prin receptii

intabularea constructiilor

Beneficiar SC Aalto Proiect SRL

Birca Tatiana Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
SC BUMEKA PLUS SRL

I
\
¢ 1

\

\/
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PUZ — Str. Gheorghe Doja, nr 219
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- stabilire reglementari pentru construire cladire
de prestari servicii, locuire colectiva mica,
imprejmuiri, bransamente la utilitati
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REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT-PUZ- Str. Gheorghe Doja, nr 219- Stabilire reglementari pentru construire clidire
de prestiri servicii, locuire colectiva mica, imprejmuiri, bransamente la utilitati, , Str. Gh. Doja,
nr.219, Tg. Mures

l. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o piesa de baza Tn aplicarea PUZ.
Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe Tntregul
teritoriu ce face obiectul PUZ-ului.

RLU este o documentatiec cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor
din zona teritoriului studiat.

Normele cuprinse n prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor si amenajarilor in limitele teritoriului studiat.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiei publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre
Consiliul Local, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ - se poate face numai
in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de avizare —
aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau urmatoarele legi:

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

— HG 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

—  Ghid privind metodologia de elaboare si continutul cadru al planului urbanistic zonal — G.M.-010-
2000;

— Ghid privind aplicarea reglementarilor de amplasare a constructiilor fatd de aliniament (pe aceasi
parcela sau pe parele diferite) cu respectarea conditiilor de insorire si iluminat natural, precum si a
principiilor de estetica urbana - I.N.C.D. URBANPROIECT;

— Ghid privind reglementarea dezvoltarii urbane prin operatiuni de parcelare si reparcelare a
terenurilor introduse Tn intravilan(inclusiv a terenurilor retrocedate ca urmare a aplicarii Legii nr.
18/1991 si a Legii nr. 1/2000) — Ministerul Lucrarilor Publice, transporturilor si Locuintelor — iunie
2002;

— Ordonanta Guvernului nr. 43/1997- privind regimul drumurilor;

— Ordin nr. 2701/2010 — informarea si consultarea publicului;

— PUG Targu Mures (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL 239/17.12.2020) cu
Regulamentul Local de Urbanism aferent;

—  Certificatul de urbanism nr. 1622 din 27/10/2020-prelungit si 1685/24.10.2022;

— Aviz CTATU 2/114 din 15.10.2021 ;

— Aviz de Oportunitate nr. 26 din 26.11.2021 si 28 din 14.11.2022.
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Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Reactualizare lucrare topografica;
—  Studiu geotehnic;
— Sudiu de trafic/circulatie.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Odata aprobat, prin Hotarare de Consiliu Local, Planul Urbanistic Zonal (PUZ)
Tmpreuna cu Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent constituie act de autoritate
al administratiei publice locale.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe terenul care face obiectul PUZ-ului.

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului studiat care este
momentan, situat Th: UTR CM - Zona mixta continand institutii, servicii si echipamente
publice, servicii de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale,
colective si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir)-subzona UTR CM1 -
subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si Tnaltimi
maxime de P+3.

Prin prezenta lucrare se propune reglementarea terenului prin adaptarea
specificatiilor urbanistice ale UTR-ului CM subzona CM1- subzona mixta cu cladiri
avand regim de construire continuu sau discontinuu si de Tnaltimi maxime de P+3.
Noul UTR seva numi CM1z.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Functiunea urbanistica propusa pentru terenul reglementat nu are caracter poluant,
unitatile industriale poluatoare nefiind prezente.

In zona studiatd, nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit
care sa necesite luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.

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

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

Autorizarea executiei constructiilor si amenajarilor se va face cu conditia
asigurarii compatibilitatii pentru destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai Ccu respectarea
exigentelor Legii 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea,siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia Tmpotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia
mediului.
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6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea constructiilor se va face la limita aliniamentului sau retrase fata de
acesta, asa cum sunt marcate Tn plansa de reglementari urbanistice si in prezentul
regulament de urbanism.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea de
acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse,
cu respectarea profilelor strazilor.

Autorizarea executarii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca
exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public, in conformitate cu
normele, pentru echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii autorizatiei
de construire.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor sau spatiilor publice.

Calculul numarului locurilor de parcare pe parcela

Locuinte: 2 niveluri (etajele 2 si 3) Adc=380 mp. Conform acestei suprafete pot fi
amplasate 4 apartamente a 81 mp/Au, la cere se mai adauga spatiile comune si circulatii.
Celor 4 apartamente, conform HCL 6/2021, este necesar a se asigura un numar de 4
parcari (cate unul pentru fiecare apartament), din care 2 la nivelul solului.

Servicii/Saptii comerciale: 2 niveluri (parter si etajul 1) Adc=390 mp. Conform HG
525/1996 anexa 5, punctul 5.3.1. — Constructii comerciale, este necesar a se asigura 2
parcari (cate un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata pentru unitati pana la 400
mp). La punctul 5.3.2 se prevede a se asigura spatii de parcare a vehiculelor proprii ale
angajatilor. Estimam un numar de 4 angajati, deci sunt necesare incad 4 locuri de parcare.

Total locuri de parcare necesare: 4+2+4=10 parcari.
la nivelul parterului Tnalt, in spatiile indicare prin linie intrerupta, pe 2 niveluri, cite 2
autoturisme/loc de parcare, prin folosirea sistemelor de parcaje multietajate.

8. Regquli cu privire la echiparea edilitara

Lucrarile de Tmbunatatire, extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare se
vor realiza de catre beneficiari, partial sau dupa caz in intregime.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se vor suporta in
intregime de catre investitor sau beneficiar pe baza acordurilor si/sau autorizatiilor
obtinute de la detinatorii de retele.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

Depozitarea individuala a deseurilor, se va face in incinta parcelei, n apropierea
accesului carosabil, unde va fi amenajat un loc pentru pubele, pentru colectarea selectiva
a deseurilor, care vor fi transportate in baza unui contract de catre o firma specializata.
Se va prevedea o0 sursa de apa pentru igienizarea platformei.
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9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii

- sa aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor;

- sa aiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor;

- sa asigure posibilitatea respectarii distantelor intre constructii conform
normelor (PSI, insorire, etc);

- sa aiba forme si dimensiuni care sa permita amplasarea si conformarea
constructiilor dorite cu incadrarea in normele tehnice specifice.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Tn interiorul parcelelor, spatiile neconstruite si neocupate de accese sau platforme,
vor fi amenajate ca spatii verzi.

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajarilor efectuate pe terenul
liber al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de flori, gazon
etc.

Tmprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, si vor avea imagine unitari. Se
admite ca Tmprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de imprejmuirea
la strada.

11, ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale
In cadrul zonei reglementate in Planul urbanistic zonal s-au identificat
urmatoarele tipuri de unitati functionale:

UTR CM1z - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau
discontinuu si de Tnalgimi maxime de P+3
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FISA DE REGULAMENT

UTR - CM1z

subzona mixta cu cladiri avand regim de construire
continuu sau discontinuu si de Tnaltimi maxime de P+3

SECTIUNEA 1: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituita din mixarea diferitelor functiuni publice si de interes general
cu locuinte dispuse in lungul principalelor artere de circulatie in zona centrului de cartier
existent si 1n jurul altor puncte de concentrare a locuitorilor preponderent de-a lungul
arterelor importante din noile cartiere.

SECTIUNEA 2: UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. - UTILIZARI ADMISE

— Institutii, servicii, si echipamente publice;

—sedii ale unor companii si firme, servicii pentru Tintreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

— servicii sociale, colective si personale;

— comert CU amanuntul;

— depozitare mic-gros;

— hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

— restaurante, cofetarii, cafenele etc.;

— loisir si sport in spatii acoperite;

— parcaje la sol si multietajate;

— locuinte cu partiu obisnuit;

— locuinte collective — max. 6 apartamente;

— locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.

Art. 2. -UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
— toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul
publicului Tn mod permanent sau conform unui program de functionare specific;
— se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la 0
distanta mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;
—se admite conversia locuintelor Tn alte functiuni cu conditia mentinerii acestei
functiuni Tn minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune.
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Art. 3. - UTILIZARI INTERZISE

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

— constructii provizorii de orice natura;

— depozitare en-gros;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

— activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA 3: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Pentru a fi construibile loturile trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
—1n cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 500 mp cu un
front la strada de minim 30,0metri;

Art. 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
—s-a stabilit un aliniament obligatoriu pe limita de proprietate si un aliniament
propus la 6,00 m fata de limita de proprietate la str. Gheorghe Doja, respectiv un
un aliniament propus la 3,00 m fata de limita de proprietate la str. 8 Martie;
— sunt permise retrageri fata de aliniamentul propus;

Art. 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
— Cladirile se vor retrage fata de limita lateral stanga (la str. Gh. Doja) la o distanta
egala cu %2 din inaltimea la Streasina, dar nu mai putin de 5,00 m.
— Cladirile se vor retrage fata de limita lateral dreapta (la str. 8 Martie) la o distanta
egala cu %2 din inaltimea la Streasina, dar nu mai putin de 5,00 m.

Art. 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
— cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media Tnaltimii fronturilor opuse;
— distanta se poate reduce la jumatate din naltimea dar nu mai putin de 4,0 metri
numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura
luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina
natural.
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Art. 8. - CIRCULATII SI ACCESE
— parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0
metri dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile Tnvecinate;
—1n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultati de deplasare.

Art. 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

— stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite
numai n interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice,

—necesarul de locuri de parcare pentru autovehicule, biciclete se vor prevedea
conform HCL nr 6/28.01.2021 si Conform HGR 525/1996 republicata pentru
aprobarea RGU, Anexa 5. Vezi calculul numarului necesar de locuri de parcare la
pagina 23, punctul 7;

— pentru functiunea de locuire: vor fi asigurate un numar de minim de parcari: 1 loc
de parcare pentru fiecare unitate de locuit (suprafata utila sub 100 mp) sau 2
locuri de parcare/garare pentru fiecare unitate de locuit (suprafata utilda mai mare
de 100 mp), din care % la nivelul solului, in afara amprentei constructiei, n cazul
locuintelor colective cu peste 5 unitati locative;

Art. 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
— Tnaltimea maxima a cladirilor este P+3 (17,00 metri)

Art. 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni
si exprimarii prestigiului investitorilor (similar unui centru de afaceri) dar cu
conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul
social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla Tn relatii de co-
vizibilitate;

— pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale
pe baza unor studii si avize suplimentare.

Art. 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

— toate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

—data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

— Se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate;

— toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Tngropat;

— se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
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Art. 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
—se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele
utilizabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile nvecinate si circulatiile
publice de pe dealurile Tnconjuratoare;
— parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 3 locuri de parcare — in

g, v,

Art. 14. - IMPREJMUIRI

— spre str. Gheorghe Doja, imprejmuirea va fi transparenta, cu un soclu opac de cca.
30-60 cm, inaltimea de maxim 2,20 metri, cu posibilitatea de a fi dublat de un
gard viu. Optional, beneficiarul are posibilitatea de a renunta la Tmprejmuire, n
favoarea amenajarii peisagere a terenului din fata spatiului commercial.

— spre str. 8 Martie, imprejmuirea va fi transparenta, cu un soclu opac de 60 cm,
inaltimea de maxim 2,20 metri, cu posibilitatea de a fi dublat de un gard viu.
Optional, beneficiarul are posibilitatea de a renunta partial/total la imprejmuire, in
favoarea amenajarii peisagere a terenului din fata spatiului commercial.

— spre parcelele laterale, imprejmuirea poate fi opaca cu inaltimea de maxim 2,20
metri.

SECTIUNEA 4: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S$I UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
— POTmax= 65,00%

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
— CUTnx=18

Tntocmit,
Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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GLOSAR TERMENI DE SPECIALITATE

Caracter de reglementare - insusirea unei documentatii aprobate de a impune anumiti parametri
solutiilor promovate. Caracterul de reglementare este specific documentatiilor de urbanism.

Circulatia terenurilor - schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra
terenurilor prin acte de vanzare-cumparare, donatie, concesiune, arendare etc.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, Suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

Documentatie de amenajare a teritoriului si de urbanism - ansamblu de piese scrise si desenate,
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeaza situatia existenta si se stabilesc obiectivele,
actiunile si masurile de amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanistica a localitatilor pe o perioada
determinata.

Limitele unitatii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se
delimiteaza teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unitati administrative

Parcelare - actiunea urbana prin care 0 suprafata de teren este divizata in loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de
mica inaltime.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata
construita.

Planul Urbanistic General (PUG-ul) - este un proiect care face parte din programul de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatilor ce compun unitatea teritorial-administrativa de baza. Planurile
Urbanistice Generale cuprind analiza, reglementari si regulament local de urbanism pt. intreg teritoriul
administrativ al unitatii de baza (suprafete din intravilan, cat si din extravilan). In acelasi timp, PUG-ul
stabileste norme generale, pe baza carora se elaboreaza mai apoi in detaliu, la scara mai mica, PUZ-
urile si apoi PUD-urile.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ-ul) - este un proiect care are caracter de reglementare specifica
detaliata a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire,
servicii, productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se
stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar a
fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata (PUZ-ul reprezinta o
faza premergatoare realizarii investitiilor, prevederile acestuia realizandu-se etapizat in timp, functie de
fondurile disponibile).

Regimul juridic al terenurilor - totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si
obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din
punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena. UTR se
delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara
intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a
terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.
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PARTEA DESENATA



