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MEMORIU DE PREZENTARE

PRIVIND "INTOCMIRE P.U.Z. MODIFICARE PREVEDERI P.U.Z/P.U.D. EXTINDERE MURES
MALL APROBAT CU HCL 146/2008, BENEFICIAR S.C. MATRIX PROPERTY S.R.L.

1. INTRODUCERE
1.1. DATE GENERALE

Denumirea investitiei: P.U.Z. Modificare prevederi P.U.Z./P.U.D. extindere Mures

Mall aprobat cu HCL 146/2008

Amplasamentul investitiei: str. Tudor Vladimirescu nr. 51, 55, 57, mun. Tg. Mures, jud.

Mures
Beneficiar: S.C. Matrix Property S.R.L.
Proiectant general: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2024

1.2. OBIECTUL LUCRARII
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Conform temei de proiectare, beneficiariul doreste sa finalizeze investitia inceputa in
2006, cu o cladire de locuinte colective avand spatii pentru servicii la parter si parcari cu spatii
tehnice in cele doua niveluri subterane propuse.

Pentru initierea documentatiei a fost obtinut certificatul de urbanism nr. 237 din
02.04.2024 si avizul CTATU nr. 8/33 din 12.04.2024.

Amplasamentul este evidentiat in:

C.F. nr. 143318 Tg. Mures, nr. topografic/nr. cadastral 143318 in suprafatd de
2.428mp, proprietar S.C. Matrix Property S.R.L.;

C.F. nr. 135863 Tg. Mures, nr. topografic/nr. cadastral 135863 in suprafatd de
147mp, proprietatea Municipiului Targu Mures, concesionat catre Universitatea de
Medicina, Farmacie, Stiinte si Tehnologie "George Emil Palade” cu drept de
superficie catre S.C. Matrix Investments S.A.;

C.F. nr. 132582 Tg. Mures, nr. topografic/nr. cadastral 132582, 132582-C1 in
suprafata de 6.875mp, proprietatea Municipiului Targu Mures, concesionat catre
Universitatea de Medicina, Farmacie, Stiinte si Tehnologie "George Emil Palade”
cu drept de superficie si interdictie de instrainare catre S.C. Matrix Investments
S.R.L.

- constructie S+P+4E+M - constructie industriala si edilitara proprietatea Universitatii

de Medicina, Farmacie, Stiinte si Tehnologie "George Emil Palade”;
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- este inscris drept de acces, uz si servitute asupra cad. 132582 si 132582-C1 in
favoarea Electrica Transilvania SUD;

- este inscris drept de superficie si interdictie de instrainare catre S.C. Matrix
Investments S.R.L.

Terenurile sunt situate in intravilanul municipiului Targu Mures.

Suprafata terenului este de 9.450mp, din care proprietatea S.C. Matrix Investments
S.R.L. are exclusiv 2.428 mp.

Beneficiarul doreste sa construiasca o cladire de locuinte colective si spatii pentru
servicii la parter. Cladirea propusa va avea un regim de Tnaltime de 2S+P+6R, preluand
prevederile urbanistice aprobate in ceea ce priveste POT, CUT si H maxim.

Volumul propus va completa fronturile str. Tudor Vladimirescu si str. Liviu Rebreanu.

Pe niveluri se propun urmatoarele functiuni:

- subsolurile vor fi ocupate de parcaje auto si spatii tehnice;

- parterul va fi amenajat cu spatii de inchiriat pentru servicii;

- etajele superioare sunt exclusiv locuinte si sunt impartite in doua tronsoane: pe
tronsonul A vor fi un numar de 38 de apartamente, iar pe tronsonul B vor fi 35 de
apartamente, total 73 apartamente.

Structura cladirii va fi din pereti structurali, stalpi lamelari, grinzi perimetrale si plansee tip
dala, care permite flexibilitate functionala. Sistemul de fundare ales este cel de radier general,
preluand si consolidand structura executata conform primei autorizatii.

Compartimentarile interioare se vor realiza din zidarie de caramida sau BCA.

Finisajele interioare si exterioare vor fi conforme cu functiunile propuse, moderne si de
calitate.

Ansamblul va avea un aer modern si va asigura toate cerintele functionale.

Se vor respecta prevederile HCL nr. 6 din 28 ianuarie 2021 privind aprobarea
regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si
constructiilor, cu modificérile ulterioare.

Se vor asigura un numar de 96 locuri de parcare din care 7 locuri cu statii de Tncarcare
masini electrice.

Se vor asigura 77 de rastele de bicicleta.

Se va asigura o suprafata verde amenajata de 345 mp.

Accesele pietonale se fac din strada Liviu Rebreanu si de pe platforma dintre Mures Mall

si constructia propusa, care are intrare de pe str. Tudor Vladimirescu.

Accesul auto in parcare se face semaforizat, din strada Liviu Rebreanu printr-o rampa
care duce n subsol.

Pentru accesul in cladire s-au prevazut 3 intrari la nivelul parterului, din care doua
deservesc functiunea de locuire de la etajele superioare, iar al treilea duce la nivelele
subterane.

Spatiile publice de la parter vor avea asigurate accese separate de la nivelul trotuarului.

Curtea interioara de la parter, peste subsolurile cu parcari, va fi amenajata cu zone verzi,
mobilier urban si mobilier pentru copii.
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Mentionam ca amplasamentul este in zona construita protejata a municipiului, cu o
cladire listatd in zona studiata, lipita de amplasament, si alta pe frontul opus al str. Tudor
Vladimirescu:

- MS-II-m-B-15509 — casa str. Liviu Rebreanu nr. 1 — an 1905;
- MS-1I-m-B-15584 — depozitele orasului str. Tudor Vladmiriescu nr. 34 —an 1900.

Imobilele situate in raza de protectie a monumentelor istorice inscrise in LMI; Imobile
situate in raza de protectie a monumentelor istorice inscrise in LMI: nr. crt.: 246/MS-II-a-A-
15453/denumire: Ansamblul urban Centrul istoric al orasului — zona mestesugareasca/str.
Stefan cel Mare intre nr. 1-37, 2-28; P-ta Bisericii Mici intre nr. 1-17; str. Liszt de la nr. 1-15 si
2-6; str. Justitiei 2-12; str. Lupeni 1-41, 2-36, str. Koteles 1-29, 2-16, str. Sportivilor 1-2, 2-14,
str. Stramba 1-53; str. Arinului; str. Retezatului intre nr. 1-21 si 2-26; str. lzvorului 1-7, 2-14; str.
Fantanii 1-11, 2-14./ Datare: sec. XVII-XIX; nr. crt.: 337/MS-11-m-B-15509/Denumire: casa/str.
Rebreanu Liviu nr. 1/Datare: 1905 nr. crt.: 392/MS-lI-m-A-15579/Denumire: Fosta banca
"Albina”, azi Federalcoop, birouri/Piata Victoriei nr. 5/Datare: 1910.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Studii elaborate anterior P.U.Z.

- P.U.G. Tg. Mures, aprobat prin H.C.L. 404/24.11.2022;

- 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 Ministerului Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului;

- Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile ulterioare;

- Normele de aplicare ale Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanism, si
de elaborare si actualizare a Documentatiei de Urbanism;

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

- P.U.Z./P.U.D. extindere Mures Mall, aprobat cu HCL 146/2008;

- P.U.Z. C.P. al zonei construite protejate a mun. Tg. Mures.

Studii fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- ridicare topografica;
- expertiza tehnica;
- studiu geotehnic;
- studii privind aprovizionarea cu utilitati a zonei;
- studiu de insorire.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
Amplasamentul este situat in zona construitd protejatda a municipiului Tg. Mures.
Autoritatea locala are in derulare proiecte de reabilitare a infrastructurii de circulatie auto,
pietonala si alternativa, reamenajarea Pietii Trandafirilor.
UMFST a achizitionat cladirea fostului Mures Mall si a Postei, favorizand in viitorul
apropiat dezvoltarea unui nou pol de invatamant superior.
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative

Terenul se afla in centrul municipiului Tg. Mures, in Piata Victoriei. Este delimitat de
strazile Gheorghe Doja, str Liviu Rebreanu, str Tudor Vladimirescu, Piata Victoriei si Piata
Trandafirilor .

Pe terenurile mentionate mai sus a fost edificata cladirea comerciala a "Mures Mall”
autorizata cu AC 51/2006. Cladirea marcheaza capatul de perspectiva al bulevardului 1
Decembrie 1918 si al Pietei Victoriei. Amplasamentul face parte dintr-un cvartal care face
trecerea de la cladirile nalte din centrul orasului, la zona de locuinte unifamiliale si cladiri de
servicii, cu regim mic de inaltime.

Cvartalul este delimitat pe latura nordica de un squar urban si de cladiri de P+1, P+2+M
cu functiuni mixte de servicii si locuire. Pe latura vestica si sudica sunt cladiri de servicii cu
regim de inaltime de P, P+1 si o cladire de P+2 cu functiunea de servicii. Pe latura estica,
vis-a-vis de Mures Mall este cladirea Administratiei Finantelor Publice si cea a Postei, cladiri
masive.

in urma cu aproape 18 ani au fost demolate locuintele existente pe fronturile cvartalului
spre str. Gh Doja, str Liviu Rebreanu si Tudor Vladimirescu si a fost cnstruita cladirea Mures
Mall. Pe restul terenului, in urma aprobarii unui PUZ/PUD cu HCL 146/08.05.2008, a fost
autorizata extinderea cladirii Mures Mall. Din proiect a fost realizatd doar structura subsolului,
fara plansee, care este practic o groapa cu betoane si armaturi vizibile.

Datele tehnice aprobate in PUZ/PUD sunt urmatoarele:
- regim de inaltime 3S+P+3E+4retras;
- inaltime maxima 24,00m;
- POT max. 65%;
- CUT max. 3,1.

Potential de dezvoltare
Zona centrala a municipiului este in continua transformare. La aceasta se adauga

intentia UMFST de a disemina in teritoriul municipiului procesul de invatamant, achizitionand
doua cladiri limitrofe, importante ca volum si posibilitdti de amenajare. Prin aceasta se creaza
in zona limitrofa un pol de dezvoltare urbanistica si sociala care va redefini potentialul zonei.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE
Pozitia fata de intravilanul zonei
Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Tg. Mures, in zona construita

protejata.

Relationarea zonei cu localitatea, accesibilitate, cooperare edilitard, cu institutii
Terenul reglementat este parte a unui cvartal marginit de strazi — str. Tudor

Vladimirescu, str. Liviu Rebreanu, str. Cuza Voda, str. Gheorghe Doja si Piata Victoriei. Accesul
se face din toate aceste strazi, auto si pietonal.
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In incinte se accede auto doar din str. Tudor Vladimirescu, atat la nivelul parcérii
subterane céat si la cea de la cota +0,00 a cladirii Mures Mall.

Pe strazile limitrofe exista retele de utilitati la care se poate racorda obiectivul. Deoarece
proiectul a fost intocmit pentru obtinerea autorizatiei de construire, au fost obtinute toate avizele
necesare bransarii la retele.

in imediata apropriere sunt institutii publice — Priméria, Consiliul Judetean, Prefectura,
Palatul Culturii, scoli, spitale, cat si cladiri cu servicii generale.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Zona este situata in intravilanul municipiului si a pierdut caracterul natural. Terenul
reglementat este astazi o groapa de beton armat care ocupa 95% din spatiu.

Limitrof este paraul Poklos, cu albia betonata integral. Acesta are in mod curent apa
putina, dar poate crea probleme in caz de ploi abundente.

Pe teren a fost facut un studiu geotehnic la inceperea investitiei, in anul 2006.

Pe intreg amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatii existd o incinté
executata pe doua niveluiri subterane, alcatuitd dintr-un radier de beton armat de 100cm
grosime gsi pereti de sustinere autoportanti din pilofi secanti cu diametrul de 60cm legati la
partea superioara cu o grinda de coronament, respectiv un zid cornier executat pana la cota
trotuarului. Diafragma perimetrala din beton armat de 25cm grosime din interiorul incintei din
piloti este executata doar partial.

In interiorul acestei incinte se doreste continuarea lucrérilor prin construirea unei cladiri
cu o noud conformare structuraléa faté de cea inceputé si nefinalizata, si avand functiunea de
servicii si locuinte. Noua cladire se va construi pe amprenta incintei existente si va avea regimul
de inéltime 2S+P+6R. Nivelulrile subterane vor avea functiunea de parcare, la nivelul parterului
se va amenaja spafiu comercial, iar restul nivelurilor vor avea funcfiunea de locuinfe.

Prezenta radierului gros de 90 cm de pe intrequl amplasament impiedica, respectiv face
foarte dificila realizarea unor foraje geotehnice.

Pentru analiza posibilitatii finalizarii constructiei incepute pe amplasament cu o cladire
avand gabaritele si functiunile dorite de Beneficiar, respectiv prezentate in cadrul prezentei
documentatii PUZ, s-a elaborat raportul de expertiza tehnica nr.430/2023 intocmit de Prof. Dr.
Ing. Popa Augustin evalueaza starea structurii existente si posibilitatea continuarii lucréarilor pe
baza sistemului structural din prezentul proiect. Raportul de expertizd tehnica mai sus
mentionat se bazeaza pe datele furnizate de studiul geotehnic intial intocmit pentru realizarea
incintei existente.

Avénd in vedere cele mai sus mentionate, in locul studiului geotehnic nou solicitat prin
CU nr. 237/02.04.2024, se ataseaza documentatiei raportul de expertiza tehnica nr. 430/2020
intocmit de Prof. Dr. Ing. Popa Augustin si o copie a studiului geotehnic initial intocmit de S.C.
GeoTech S.R.L. pentru realizarea incintei existente.
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Concluziile studiului sunt urmatoarele:
Amplasamentul se gaseste situat in mun. Tg. Mures si este caracterizat prin urmatoarele
actiuni relevante privind comportarea structurii:

Caracteristica analizata Valoare Normativ

Valoarea caracteristica a S0,k=1.50 kN/mp | CR 1-1-3-2013 Cod de proiectare —

incarcarii din zapada pe sol Evaluarea zapezii asupra constructiilor

Valoarea de referinta a gb=0.5 kPa CR 1-1-4-2012 Cod de proiectare —

presiunii dinamice a Evaluarea actiunii vantului asupra

vantului constructiilor

Adéncimea de inghet 0,80m STAS 6054-77

Acceleratia terenului ag=0,15¢g P100/2013 Cod de proiectare seismica
aplicabil la constructii noi IMR=225 ani

ag=0,12¢g P100/2006+P100/2008 aplicabil la

constructii existente

Perioada de colt Tc=0,7 sec P100 — 1:2013 (modificat si completat cu
Ordinul 2956/2019) Cod de proiectare
seismica

Categoria de importanta C cf. HG 766/1997 modificata cu HG
750/2017

Clasa de importanta 1] P100 — 1:2013 (modificat si completat cu
Ordinul 2956/2019) Constructii obisnuite

Teren de fundare

Marna cenusie cu intercalatii de nisip fin

Proprietate

Privata

Cladire monument istoric

Imobilul nu este incadrat Tn lista monumentelor istorice dar este
in zona de protectie a acestora — str. L. Rebreanu nr. 1

Forajele executate pe o suprafata de teren plan orizontal, au pus in evidentd urmatoarea

stratificatie:

0,00 — 1,00 (1,80) m
1,00 (1,80) — 3,80 (4,00) m

3,80 (4,00) — 7,00 (7,20) m

7,00 (7,20) — 25,00 m

umplutura

complex argilos-nisipos, cafenie sau cafeniu rosietica, plastic
consistent — plastic vartos, ci intercalatii sau lentile de nisip fin,
prafos sau argilos, cu indesare medie

complex granular grosier alcatuit din pietris cu nisip de indesare
medie

marna cenusie, cu intercalatii de nisip fin, plastic vartoasa - tare

Apa subterana a fost intalnita la adancimi de 4,80m, respectiv 5,30m si are un usor

caracter ascensional.

Valorile de calcul — in zona F1-F2, pentru stratul de marna (argiloasa) prafoasa, plastic
vartoasa-tare, de la adancimea de cca. 7,00m, sunt urmatoarele (cf. studiului geotehnic):
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E0ed=30.000-32.000 kPa — modul de deformatie liniara
Y1v=19,90-20,60 KN/m? — greutatea volumetrica in stare naturala
¢=15-26°-unghi de frecare interioara

c=50-80 kPa — coeziunea

[c=0,82-1,02 — indicele de consistenta — plastic vartos-tare
[p=22-24 — indicele de plasticitate

Pconv=350-400 kPa — presiunea conventionala de baza
Categoria geotehnica 3. (cf. NP 074-2022)

2.4. CIRCULATIA

Aspecte critice

Circulatia in zona este foarte aglomeratd, pe toate strazile perimetrale. Str. Gh. Doja si
Cuza Voda au circulatie pe doua sensuri, str. Liviu Rebreanu si Tudor Vladimirescu au
circulatie pe un singur sens.

in cvartal se poate accede auto doar in incinta cladirii Mures Mall, la cele doua niveluri
de parcare. Aici parcheaza si proprietarii locuintelor colective care delimiteaza cvartalul.

Parcarea in sine este o problema in zona centrala — municipiul are in vedere construirea
de parcari etajate in centru, incurajarea circulatiei alternative si innoirea parcului de transport in
comun, care, coroborate, pot duce la imbunatatirea circulatiei si a situatiei parcarilor in zona.

Transport
Zona are linii de transport local, cu stati de autobuz situate relativ aproape de

amplasamentul reglementat.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Pe terenul reglementat este inceputa o constructie, aflata la nivel de fundatii si elevatii.

In zona studiatd exista cladiri cu functiuni multiple — servicii comerciale, invatamant,
birouri, locuinte.

Cladirea de pe coltul str. L. Rebreanu cu str. Cuza Voda este una de locuinte, listata cu
nr. MS-1I-m-B-15509 in Lista Monumentelor Istorice.

Relationari intre functiuni
Functiunile enumarate mai sus convietuiesc armonios in arealul de zona construita
protejata.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenul reglementat are construitd doar infrastructura pentru subsol, cu fundatii, radier,
elevatii si armatura stalpi.

Imobilul Mures Mall este construit cu un volum S+P+4, cu ocuparea terenului de
aproximativ 65%.

Celelalte imobile din cvartarul studiat sunt la fel de dens construite, cu POT pana la 80%.

10
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Aspecte calitative ale fondului construit
Terenul reglementat are o constructie sub nivelul solului, abandonata de aproape 15
ani. A fost facuta o expertiza tehnica asupra structurii, din care citam cateva paragrafe:

La data analizarii se pune in evidenta urmétoarea situatie a lucrarilor:
- a fost executat peretele de sustinere din piloti forati in sistem de piloti secanati;
- afost executat pe tot conturul grinda de coronament;
- a fost executata hidroizolatia verticala (hidroizolatie bituminoasa executata prin
pensulare);
- afost executata (neterminata) diafragma perimetrala din beton armat.

Amprenta corpului de cladire este retrasa fata de terenul inconjurator, sustinut de un zid
de spijin fatd de nivelul terenului inconjurator: platforma mall, cladire istorica, str. L. Rebreanu,
str. T. Vladimirescu.

Starea tehnicé a lucrarii:

- apa de ploaie balteste atat in basele tehnologice (zona liftului+separatorul de
hidrocarburi) cat si pe zona radierului;

- fata superioara a radierului prezinta exfoliatii superficiale si apar fisuri ramificate
pe toata suprafata radierului;

- armatura verticala a stalpilor si diafragmelor interioare (subsol) nu au fost
protejate, avand un strat de rugina;

- pe suprafata radierului s-a dezvoltat o vegetatie arboricola;

- pe suprafata verticala a diafragmei de camasuire au aparut infiltratii de apa cu
dezvoltarea unor zone de mucegai (Hw=4,50 m);

- nu a fost executata pe toata suprafata peretelui diafragma de camasuire;

- hidroizolatia verticala a peretelui din piloti este degradata pe zona in care ea nu
a fost protejata de diafragma de camasuire.

Nu sunt puse in evidenta degradari structurale nici pe suprafata radierului si nici pe
peretii de sustinere.

Din datele obtinute nu existd o urmarire in timp (executare si exploatare) a cladirii
executate si nici a cladirilor invecinate. Nu au fost montate coloane inclinometrice pe peretii
excavatiei adanci (26,00m).

Rezultatele evaluatrii:

Pe amplasamentul analizat este executatda o incinta dezvoltatda pe doua nivele
subterane, avand peretii de sustinere din piloti echidistanti (450 mm) cu diametrul de 600 mm.
Peretii de sustinere (autoportanti) au la partea superioara o grinda de coronament 60x100 cm.
Cota excavatiei este -8,80 m.

La fundul excavatiei a fost executat un radier din beton armat, avand inal{imea de 1,00
m si un beton de egalizare de 10 cm. Cota talpi radierului este -8,80 m, iar la partea
superioara a radierului cota este -7,70 m.

Pe perimetrul excavatiei, pe fata peretelui din piloti, a fost executatd o hidroizolatie
verticala, protejata de o diafragma din beton armat cu grosimea de 25 cm. Diafragma
exterioara nu a fost executata pe toata inaltimea, fiind intrerupta pe inaliimea perimetrului
excavatiei.
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Cladirea propusa initial are un regim 2S+P+3(4)E si are o structura de rezistenta din
cadre ortogonale de beton armat, formate din stalpi cu dimensiunile de 80x80 cm, 80x100 cm.
Armatura stalpilor a fost montata, fara o protectie a ei.

Planseele din beton armat (hp=20-25cm).

Comentarii:

constructia executata pe amprenta imobilului a fost executata in anii 2008-2009,
lucrarile de constructie fiind intrerupte fara adoptarea unor masuri de protectie a
lucrarilor executate/intrerupte;

cladirea existenta a fost proiectata ca extindere a centrului comercial si
amenajarea parcarii subterane cu regim S+P+3E. In anul 2017 a fost intocmit un
proiect de ,extindere centru comercial Mures Mall" continuare si finalizare
lucrarilor autorizate cu A.C. 560/2008", proiect care nu a fost demarat.

Propuneri:

curatarea intregii vegetatii de pe placa pardoselii si de pe peretii de sustinere;
curatarea peretilor si pardoselii de toate depunerile existente, curatarea se va
face cu jet de apa sub presiune, astfel incat in afara depunerilor sa se curete si
suprafata degradata a betonului;

se vor elimina apele colectate in basele cu cota sub -7,70m;

continuarea executarii diafragmelor de camasuire a peretilor de sustinere;
continuarea lucrarilor se va face cu respectarea recomandarilor normativului
NP012/2-3 privind continuarea de lucrari de betonare;

avand in vedere existenta unor exfiltratii de apa pe fata diafragmei de camasuire
a peretilor de sprijin se recomanda executarea unei hidroizolatii suplimentare la
nivelul fetei diafragmei cu una din metodele curente (XYPEX etc.);

avand in vedere acoperirea armaturii din stalpi cu un strat de rugina se
recomanda curatarea de rugina a acestora (pensula/periere) astfel incat sa se
elimine stratul de rugind care acopera armatura de rezistentd. Se va analiza
incadrarea diametrului efectiv al armaturii cu prevederile normativelor in vigoare;
conditiile de folosire ale armaturii existente se vor stabili de catre proiectantul de
structuri d.p.d.v. structural si al rezistentei la foc.

Limitrof exista o cladire S+P+2+M, construita in anul 1905, aflata pe Lista
Monumentelor Istorice la pozitia MS-11-m-B-15509 — casa — cu adresa str. Liviu Rebreanu nr.
1. Cladirea are structura din caramida portanta, cu plansee boltisoare de caramida pe sine
metalice si beton armat, acoperis in pantd cu structura de lemn si invelitoare tigla. Starea
fizica este foarte buna.

Pe cealalta limita este cladirea Mures Mall, recenta, cu S+P+4 etaje cu structura cadre
B.A., in stare foarte buna.

Frontul spre Cuza Voda este construit pe doua tronsoane de locuinte colective cu P+3
etaje, acoperis sarpanta lemn cu invelitoare tigla.

Asigurarea cu servicii a zonei

Strazile au toate utilitdtile necesare functionarii cladirilor. Au fost facute studii de
aprovizionare cu utilitati a cladirii propuse.
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Asiqurarea cu spatii verzi
Cvartalul studiat nu are zone verzi de calitate.

Existenta unor riscuri naturale
Paralel cu str. Tudor Vladimirescu este paraul Poklos, care are tendinte de crestere a
nivelului in caz de ploi majore.

Principalele disfunctionalitati
Ca amplasament aflat in tesutul urban constituit al municipiului, are urmatoarele
disfunctionalitati:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

lipsa trasee dedicate
pentru circulatie
alternativa, transport in
comun;

lipsa parcari.

Circulatie - circulatie auto aglomerata; - devierea circulatiei de tranzit

pe ocolitoarele municipiului;
amenajarea de piste de
biciclete, transport in comun;
amenajare parcari cu acces
facil.

Fond construit

pe terenul reglementat este

reglementarea si construirea

infrastructura unei cladiri terenului conform statutului
ncepute acum 15 ani; zonei centrale;

- cladiri care delimiteaza - restaurarea, repararea,
cvartalul studiat cu valoare, refatadizarea cladirilor din
aspect diferit; cvartal;

- fronturile opuse pe str. L. - obligarea proprietarilor din
Blaga si T. Vladimirescu zona construita protejata sa
sunt dezorganizate, fara ingrijeasca, repare cu
valoare, neingrijite. materiale traditionale

cladirile neingrijite, provizorii.

Spatii plantate si - zona lipsita de spatii verzi. - amenajarea unui spatiu

de agrement verde pe terasele interioare

ansamblului si pe

acoperisuri;
- propuneri de pereti verticali
verzi.

Probleme de mediu | - limitrof este paraul Poklos - ridicare cotei 0,00 la o
care poate avea debite limita care protejeaza
importante; populatia;

- canalul paraului este - curatirea periodica a
poluat, betonat canalului;

- propunerea "inverzirii”’
canalului de beton cu maluri
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inierbate, plantatii in

jardiniere.
Protejarea zonelor - cvartalul studiat face parte - aprobarea P.U.Z. C.P.
fata de construcii din zona construité pentru Tg. Mures si
protejata; respectarea prevederilor
- limitrof viitoarei constructii acestuia,;
este o cladire listata, pe - protejarea, consolidarea
care s-a intervenit. cladirii istorice aflata pe lista

monumentelor;

- propunerea unui front stradal
pe str L. Blaga care sa nu
agreseze volumetric sau ca
aspect cladirea listata.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Zona are toate utilitatile necesare functionarii.

Apé si canalizare

Conform avizului Compania Aquaserv S.A., pe str. L. Rebreanu exista o conducta de
apa OL @ 150 si pe str. T. Vladimirescu una PE @ 300, cu presiunea de 3,5 bari. Pe aceleasi
strazi exista si canalizare unitara.

Electricitate
Conform avizului SDEE Mures, pe strazile limitrofe sunt retele electrice subterane si un
post de transformare PT 20/04 kV.

Gaze naturale
Conform avizului S.C. Delgaz Grid S.A., pe str. L. Blaga si str. T. Vladimirescu pe
fronturile opuse sunt conducte de gaz de presiune redusa PE 63 mm, PE 75 mm, PE 90 mm.

Telefonie

Conform avizului Orange Romania Communications S.A., pe strazile limitrofe exista
canalizatie de telecomunicatii.

Retele municipale

Conform Avizului Tehnic Municipal, pe strazile limitrofe sunt retele de iluminat public si
fibra optica.

2.7. PROBLEME DE MEDIU, RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT

Zona este intravilana, construita, fara valori naturale.

Limitrof trece paraul Poklos, care este regularizat, in caseu de beton. Acesta are debite
fluctuante, in functie de nivelul ploilor.

Riscuri naturale si antropice
Singurele probleme pot aparea de la nivelul fluctuant al paraului Poklos.
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Valori de patrimoniu, potential balnear si turistic
Amplasamentul este situat in zona construita protejata a municipiului. Are limitrof doua
cladiri listate:
- MS-II-m-B-15509 — casa str. Liviu Rebreanu nr. 1 — an 1905;
- MS-1I-m-B-15584 — depozitele orasului str. Tudor Vladmiriescu nr. 34 —an 1900.
Acestea nu vor fi afectate de constructiile propuse. Mentionam ca pentru propunerile de
construire avem avizul Directiei Judetene de Cultura.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Documentatia de urbanism va fi supusa procedurii de consultare a populatiei, conform
legii. Se vor afisa panouri explicative pe amplasament si se vor face dezbateri publice conform
cadrului legislativ. Concluziile vor fi preluate in documentatie.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

A fost intocmita si avizata ridicarea topograficd pentru stabilirea nivelmetriei si
planimetriei terenului.

A fost intocmit un studiu geotehnic care releveaza conditiile de fundare pe amplasament
si 0 expertiza tehnica pe structura existenta.

Au fost intocmite studii si proiecte pentru aprovizionarea cu utilitati a amplasamentului si
proiecte de instalatii pentru cladirile propuse.

Proiectul a fost intocmit la nivel de autorizatie de construire si proiect tehnic, pentru toate
specialitatile. Pentru acesta au fost luate toate avizele necesare construiri. La depunerea
documentatiei au fost gasite neconcordante intre prevederile urbanistice aprobate si propunere,
drept care am fost obligati sa facem o documentatie modificatoare a PUZ/PUD aprobat.

3.2. PREVEDERILE DOCUMENTATIE URBANISTICE APROBATE

Amplasamentul a fost reglementat prin HCL 146/2008, care a aprobat documentatia
PUZ/PUD extindere Mures Mall. Reglementarile sunt in vigoare, au fost citate in Certificatul de
Urbanism emis, si vor fi folosite si in documentatia de fata.

REGULAMENTUL APROBAT CU HCL 146/2008

CPz — ZONA CENTRALA CUPRINZAND INSERTII DE CLADIRI REALIZATE iN ULTIMELE
DECENII IN INTERIORUL ZONEI PROTEJATE

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona centrala delimitatd prin studiu se situeaza in cea mai mare parte in interiorul
limitelor de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, suprapunandu-se atat peste
nucleul istoric cat si peste zone a caror valoare este rezultata din calitatile arhitectural-
urbanistice ale fondului construit, apartindnd unor diferite etape dar conservand amprentele
unei lungi evolutii istorice.

15



P.U.Z. Modificare prevederi P.U.Z./P.U.D. extindere Mures Mall aprobat cu HCL NI. proiect: 762/2024
146/2008 .

S . Faza: P.U.Z.
Beneficiar: Matrix Property S.R.L. Data: 11.2024
Amplasament: str. Tudor Vladimirescu nr. 51, 55, 57, mun. Tg. Mures, jud. Mures T

Valoarea, datorata atat coerentei tesutului urban vizibila atadt de pe parcursurile
interioare cat si de pe inaltimile Tnconjuratoare, cat si configuratiei spatiilor si a volumelor
singulare, necesita o protectie speciala deoarece reprezinta activitate atat pentru turismul
urban cat si pentru investitorii importanti - datoritd prestigiului cultural conferit localitatii de
existenta unor valori arhitectural-urbanistice.

Potentialul de dezvoltare a acestei zone in ceea pe priveste diversificarea si extinderea
functiunilor prin reabilitare, reconstructie partiala a unor insule si prin conversia functionala,
este cu totul deosebit, avand sansa sa se inscrie in zona centrala ca o entitate bine definita si
coerenta.

Zona studiata combina ca regulament de constructie prevederile generale ale
Regulamentului local de Urbanism aferent PUG, prevederile studiului istoric anexat PUZ si
prevederile prezentului regulament.

Zona se compune din urmatoarele subzone:

CPz — ZONA FORMATA DIN CLADIRI TRADITIONALE (CU VALOARE ARHITECTURALA
SAU DE ACOMPANIERE SI INSERTII DE CLADIRI REALIZATE iN ULTIMELE DECENII iN
INTERIORUL ZONEI PROTEJATE CENTRALA CUPRINZAND INSERTII DE CLADIRI iN
ULTIMELE DECENII IN INTERIORUL ZONEI PROTEJATE

Orice interventie in zona studiatd necesita avize de specialitate confom legii.

In vederea autorizarii sunt necesare justificari suplimentare prin desene, fotomontaje,
machete, pentru orice interventie asupra cladirilor declarate sau propuse a fi declarate
monumente de arhitectura, asupra celor cu valoare arhitecturala sau de acompaniere
ambientald, ca si pentru amplasarea, configurarea volumetriei si pentru aspectul arhitectural al
unor cladiri si amenajari exterioare sau pentru demolarea unor constructii parazitare; toate
acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice si cu cladirile cu valoare arhitecturala,
ambientala existente in imediata vecinatate, in raza de 100 metri si in zona de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea autorizarii.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

Articolul 1. — Utilizari admise
CP2z — sunt admise urmatoarele functiuni:

- servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu activitate ridicata
pentru public si din punct de vedere turistic;

- activitadti productive manufacturiere de lux, nepoluante, Tn general, fluxuri reduse de
persoane si transport atractive din punct de vedere turistic;

- functiuni deservire: echipamente publice, cultura si de petrecere a timpului liber, servicii
profesionale-personale, tehnice, servicii financiar-bancare si de asigurari servicii de
consultanta, prestari servicii in concordanta cu specificul zonei;

- scuaruri plantate de interes public.
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in cazul introducerii de noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este
necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al
locuirorilor si turistilor.

In cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este
obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari
CP2z — se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele conditii privind noile functiuni:
- functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zoneiu centrale;
- functiunea existenta sau nou propusd sa nu stanjeneasca vecinatatile, solutiile
arhitecturale propuse urmand sa demonstreze compatibilitate.

Articolul 3. — Utilizari interzise
CP2z — se interzic urmatoarele utilizari:
- orice functiuni incompatibile cu statulul de zona protejata;
- depozitare en-gros;
- depozitarea de materiale toxice sau inflamabile;
- depozitarea de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;
- activitati productive si depozitari de orice alt tip decéat cele specificate in articolul 1;
- constructiile provizorii de orice natura;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
- stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;
- 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 acestora.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
CP2z — se recomanda evidentierea prin conceptul de arhitectura a parcelarului existent, in
cazul comasarii parcelelor trebuind sa aminteasca prin repere arhitecturale de amprenta
fostelor constructii.

In cazul utilizarii functionale a mai multor parcele pentru o noua constructie, se va
mentine exprimarea in plan si in arhitectura fatadelor a amprentelor parcelarului anterior.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

CP2z — constructiile se vor amplasa conform cap.11 — permisivitati si restrictii din studiul istoric
pentru extindere Mures Mall.

CP2z - se mentine situatia dominanta existenta pe fiecare strada, de dispunere pe aliniament
sau de retragere fata de aliniament.
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Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

CP2z

in cazul in care pe una din limitele laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii
invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe o lungime de mixim 15,0m de la
aliniament iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta egala cu
jumatate din naltimea la cornisa dar nu mai putin de 3,0 metri;

in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei
la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3,0m.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
CP2z — pentru parcele cu fronturi continue se impune ca la dimensionarea curtilor sa se tina
seama de urmatoarele:

curtile vor avea o suprafata de minim 22% din parcela pentru constructiile cu P+2,3
niveluri dar nu mai putin de 30mp si cu o latime de minim 6,0m;

pavajul curtji va fi de cel putin 0,10m deasupra cotei trotuarului;

se admite reducerea suprafetelor curtilor la 2/3 din suprafata reglementata in cazul
parcelelor de colt cu suprafata maxima de 600 metri avand un unghi de cel mult 100
grade precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12 metri; in toate aceste cazuri se vor
respecta dimensiunile minime specificate anterior.

Articolul 8. — Circulatii si accese

CP2z

parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;

in toate cazurile este obligatoriu asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

CP2z — in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura un acces
carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,0 metri care sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

CP2z

CP2z

stationarea vehiculelor se admite in cazul cladirilor care nu sunt monumente de
arhitectura numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate,
se va realiza amenajare unui parcaj propriu sau ih cooperare ori concesionarea locurilor
necesare; aceste parcaje se vor situa la o distantad de maxim 250 metri.

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.
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Articolul 10. — Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

la toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu monumentele
situate la limita distantei de 100 metri.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

CP2z:

orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor
completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii;

firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea,
dimensiunile si forma acestora;

interventiile asupra fatadelor vor tine seama de regulile de construire pentru unitatea de
referinta in care se incadreaza aceste insertii.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara

CP2z:

toate construciiile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare publice;

la cladirile dipuse pe aliniament se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi obligatoriu facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in
zonele intens circulate;

se va asigura captarea si evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din curti in
reteaua de canalizare;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate

CP2z:

se va asigura amenajarea peisagistica adecvata (majoritar spatiu verde) a curtilor
accesibile publicului sau numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile
publice in cazul ocuparii parterului cu alte functiuni; se va limita in curti ponderea
suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau si inverzirea fatadelor si balcoanelor.

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

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100mp.

Articolul 14. — Imprejmuiri
CP2z — se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei
centrale.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. %m? Ac/m?/teren)

CP2z:

P.O.T. max = 65%.

19



P.U.Z. Modificare prevederi P.U.Z./P.U.D. extindere Mures Mall aprobat cu HCL NI. proiect: 762/2024
146/2008 .

S . Faza: P.U.Z.
Beneficiar: Matrix Property S.R.L. Data: 11.2024
Amplasament: str. Tudor Vladimirescu nr. 51, 55, 57, mun. Tg. Mures, jud. Mures T

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. m? ADC/m?/teren)
CP2z — C.U.T. maxim = 3,1.

Conform P.U.Z. Zona Construita Protejata aflat in avizare, amplasamentul se afla in
zona protejata 14 II-f, zona cu indice de protectie “foarte mare”, cu caracteristica de
functiuni mixte: locuire — servicii — comert.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Amplasamentul nu are cadru natural, fiind in zona centralda a municipiului. Se vor

propune terase verzi, pe platforma de la cota parterului, peste garaje, si pe acoperisuri, sau
pereti verzi verticali.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Trama stradala existenta perimetral nu se modifica.

Accesul auto in parcarea cladirii Mures Mall/lUMFST nu se modifica, ramane din str.
Tudor Vladimirescu.

Pentru noua investitie accesul se va face din str. Liviu Rebreanu spre subsolul cu doua
niveluri. Accesul auto este semaforizat si da posibilitatea de a stationa la iesirea si intrarea in
parcaj, pentru a nu deranja circulatia.

Proiectul respecta prevederile HCL 6/2021 cu privire la aprobarea regulamentului local
privind aprobarea investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in Tg.
Mures, privind parcarile, si anume:

a). -numarapartamente: 73
- numar parcari: 73+7=80
b). - spatii servicii: - birouri: 3 parcari
- comert: 13 parcari

Total locuri parcare: 96.

Din acestea 7 locuri au incarcatoare pentru masini electrice.

Toate parcarile sunt sub cladire.

Pentru parcarea bicicletelor se asigura 77 locuri, fata de 73 necesare.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI URBANISTICE, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Amplasamentul ramane in categoria functionala aprobata in HCL 146/2008, respectiv
CPz - zona formata din cladiri traditionale cu valoare arhitecturala sau de acompaniere
si insertii de cladiri realizate in ultimele decenii in interiorul zonei protejate.

Reglementarile propuse vor respecta P.U.Z. aprobat, cu adaptarea la ultimele modificari
legislative locale sau nationale.

Inaltimea maxima va ramane de 24,0m de la C.T.N. cu modificarea regimului de Tnaltime
de la 2S5+P+4 la 2S+P+6R, deoarece inaltimea interioara specifica locuintelor este mai mica
decat cea a spatiilor comerciale.

Se vor respecta indicatorii aprobati in P.U.Z./P.U.D. Extindere Mures Mall, aprobat cu
HCL 146/2008. Deoarece propunerea de mobilare a terenului si numarul de niveluri aprobate in
HCL nu corespunde cu edificatul solicitat astazi de beneficiar, autoritatea locala a solicitat
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intocmirea unei documentatii urbanistice care sa actualizeze modul de ocupare al terenului,
pastrand coeficientii aprobati, inaltimea maxima astfel:

P.U.Z/P.U.D aprobat:
- functiuni predominate: servicii;
- H. max.: 24,0m;
- regim de inaltime: 3S+P+3E+4E (retras);
- POT max.: 65%;
- CUT max.: 3,1.

Propunere actuala:
- funtiuni predominate: servicii si locuinte;
- H. max.: 24,0m;
- regim de inaltime: 2S+P+6R;
- POT max.: 65%;
-  CUT max.: 3,1.

Fata de mobilarea din P.U.Z/P.UD. aprobat, corpul cu inaltimea maxima de 24,0m se va
amplasa pe coltul spre actualul "Mures Mall’. Se propune un volum pe coltul str. Tudor
Vladimirescu cu str. Liviu Rebreanu, lipit de cladirea listatd din str Liviu Rebreanu nr 1 si
detasat de cladirea "Mures Mall”, cu o curte interioara care favorizeaza insorirea viitoarelor
locuinte cat si a celor existente in cvartal.

Mentionam ca pe amplasament a fost obtinut un certificat de urbanism de construire
conform temei prezentate, au fost obtinute toate avizele si acordurile solicitate si a fost depusa
documentatia pentru autorizare. Toate propunerile din documentatia urbanistica de fata sunt
facute pe solutia proiectata si avizata in vederea autorizarii.

Bilant teritorial pe terenul beneficiarului:

Nr. Zone functionale Existent Propus

Crt. ha % ha %

1. | Teren curti-constructii intravilan 0,1948 | 80.23 - -

2. | Zona locuinte si servicii - - 0,1350 55%
3. | Zona cai de comunicatie rutiera, parcari 0.0480 | 19.77 | 0.0350 | 14.40%
4. | Spatii pietonale - - 0.0238 10%
5. | Zona spatii verzi amenajate - - 0.0490 | 20%

TOTAL 0,2428 100 | 0,2428 100

Bilant teritorial pe terenul studiat proprietatea S.C. Matrix Property S.R.L. si @ municipiului Tg.
Mures:

Nr. Zone functionale Existent Propus

Crt. ha % ha %
1. | Teren curti-constructii intravilan 0,2428 | 25,59 - -
2. | Zona servicii/invatamant 0,2658 | 28,14 | 0,2658 | 28,14
3. | Zona locuinte si servicii - - 0,1350 | 14,28
4. | Zona cai de comunicatie rutiera, parcari 0,1071 | 11,33
5. | Spatii pietonale 0,2500 | 26,45
6. | Zona spatii verzi amenajate 0,1871 | 19,80

TOTAL 0,945 100 0,945 100
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona are toate utilitdtile necesare functionarii, respectiv apa, canalizare, electricitate,
gaze naturale.

Se vor proiecta toate bransamentele la obiectiv, conform avizelor si legislatiei specifice.

Se va respecta avizul dat de Directia Tehnica — Biroul energetic, care spune ca postul
de reglare si masurare gaze naturale si blocul de masura si protectie pentru energie electrica
sa se amplaseze la limita de proprietate, inglobate in gard, fara umbrirea domeniului public.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Investitia n locuinte nu este poluanta. Pe parcursul exploatarii vor fi incheiate contracte
cu firme de evacuare a apelor menajere, deseurilor menajere. Apa calda si incalzirea spatiilor
se va face cu centrale termice in condensatie, pe gaz metan, care vor respecta normele in
vigoare.

Pe parcursul executiei se vor proteja imobilele invecinate, se va evita producerea de
noxe si se vor lua masuri de protectia personalului lucrator si a locuitorilor si pietonilor.

Deseurile rezultate din constructie sau din exploatarea functionala vor fi colectate
selectiv si transportate la locurile de depozitare deseuri sau prin intermediul firmelor
specializate de transport si depozitare deseuri menajere.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Pe toata zona studiata sunt definite strazile si utilitatile, deci nu este cazul de exproprieri
sau schimburi de terenuri.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE
4.1. INSCRIEREA iN PREVEDERILE P.U.G., RESPECTIV ALE DOCUMENTATIILOR
URBANISTICE APROBATE

Propunerea de functiuni — locuinte in principal — se incadreaza in functiunile zonei si
este de preferat pentru cd animeaza centrul orasului, stabilizeaza populatia si personalizeaza
un amplasament in ruina de peste 15 ani. Consideram ca urbanistic trebuie tratat intregul
ansamblul subiect al PUZ/PUD aprobat, deoarece volumele existente si cele propuse sunt in
influenta stransa unul fata de altul si juridic imobilele au servituti si sarcini reciproce.

Urmare a ultimelor tranzactii imobiliare facute in zona, prin care cladirea Mures Mall si a
Postei au fost achizitionate de UMFST si vor functiona ca invatamant, completarea fondului
locativ cu apartamente corespunzatoare perioadei este binevenita.

4.2. CATEGORII SI PRIORITATI DE INTERVENTIE
Prioritatea este stabilirea principiilor de mobilare a terenurilor, cu definirea relatiei cu
cladirile invecinate, mai ales cu cea listata.
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4.3. PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI PROPUSE, CATEGORII
DE COSTURI
Planul de actiune este aldturat documentatiei. in principiu se vor respecta fazele
normale pentru un proiect de construire in zona protejata.
Punctual, pe parcela proprietatea initiatorului lucrarii se vor face urmatoarele demersuri
pentru implementarea investitiei:
- studii topografice;
- studii geotehnice;
- expertiza tehnica asupra structurii existente;
- documentatie urbanistica - P.U.Z.;
- documentatie de: C.U., A.C. si avize necesare obtinerii acestora;
- proiecte tehnice de specialitate (arhitectura, rezistentd, instalatii interioare,
bransamente);
- construirea conform proiectelor autorizate.
Toate acestea vor fi finantate de beneficiar. La fel, toate investitiile care vor fi propuse
pe loturile reglementate in P.U.Z., vor fi suportate de proprietari.
Autoritatea locala nu va participa financiar la acestea. Interventiile facute pe domeniul
public pentru construirea si functionarea tuturor investitilor private for fi facute pe costul
investitorilor privati, conform proiectelor avizate de Administratia Domeniului Public.

4.4. APRECIERI ALE ELABORATORULUI P.U.Z.

Finalizarea investitiei lasata in ruind de aproape 20 ani va asana zona, va da un
exemplu de insertie in cadrul construit protejat al municipiului Tg. Mures.

Schimbarea functiunii fostului Mures Mall din servicii comerciale in invatamant
universitar este benefica zonei, va da interes social si economic intregului areal.

Intocmit:
arh. Kovacs Angela
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. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z. MURES MALL

I. DISPOZITII GENERALE

[.1. ROLUL REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. cuprinde si detaliaza prevederile Planului
Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in
concordanta cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe intreaga
zona delimitata in P.U.Z.

1.3. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire. Autorizatiile de construire se
vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament avizat si aprobat
conform legii.

1.4. Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism
si amenajarea teritoriului.

1.5. Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sa asigure corelarea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

1.2. BAZA LEGALA A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
La baza elaborarii Regulamentului stau in principal:

+ HG 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism,;

« Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism
indicativele G.M.-077-2000, aprobat prin Ordinul nr. 21/2000 al MLPAT;

+ Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile
ulterioare;

« P.U.G. Tg. Mures aprobat H.C.L. 404/2022;

« H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea Regulamentului local privind aprobarea
investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si a constructiilor n
municipiul Tg. Mures, modificata cu H.C.L. 226/2023;

» Legea 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor;

+ Legea 95/2006, OMS 119/2014 modificata si completata cu OMS 994/2018;

« HCL 146/2008 privind aprobarea PUZ/PUD Extindere Mures Mall.
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[.3. DOMENIUL DE APLICARE
Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.

l.4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

Cladirile propuse in interiorul zonei studiate vor respecta normele de protectie ale
Mediului, Apelor si elementelor antropice existente.

I.5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTILOR $SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Asigurarea echiparii edilitare

5.1. Extinderile de retele/bransamentele retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate
cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

5.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta zonei, stabilitd printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si
conformare spatiala proprie.

5.3. Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii
sunt prevazute in anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de
Urbanism.

Procentul de ocupare a terenului

Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul maxim de
ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie
amplasata constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului.

5.4. Pentru noile constructii realizate in zona studiata prin P.U.Z., procentul de ocupare a
terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si regimul de inaltime (H) trebuie sa
aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite prin prezentul Regulament
Local de Urbanism.

1.6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale

6.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 Hotararea 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism.
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6.2. Fac exceptie de la prevederile aliniatului (1) constructiile existente.

6.3. Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

6.4. Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat
natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in
raport cu altele.

Amplasarea fata de aliniament
6.5. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat
si domeniul public.

6.6. Cladirile vor fi amplasate dupa cum se specifica in plansa desenata Reglementari
Urbanistice si in prezentul Regulament Local de Urbanism.

Amplasarea in interiorul parcelei
6.7. Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor in prezentul regulament.

6.8. Autorizarea executarii consructiilor este permisa numai daca se respecta:
- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
regulamentului propus;
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri;

6.9. Pentru constructiile noi, retragerile fata de limitele laterale vor fi determinate de contextul
general. Se va construi pe limita/calcanul din str. Liviu Rebreanu nr. 1. si pe amprenta
subsolului existent.

[.7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
(cu o latime de minim 4,00m) la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

7.2. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului a persoanelor cu dizabilitati sau cu
dificultati de deplasare.

Accese pietonale si pentru biciclete
7.3. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale.

7.4. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
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handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
1.8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

8.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie
electrica.

Realizarea de retele edilitare

8.2. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza
de catre beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditile contractelor incheiate cu
Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin Planul Urbanistic General sau
P.U.Z. aprobat

8.3. In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se
interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte
din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in
comun, a automatelor pentru semnalizarea rutiera si altele de aceasta natura.

8.4. Retelele existente vor fi reamplasate subteran.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
8.5. Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietatea publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SlI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE
CONSTRUCTIILOR

Parcelarul

9.1. Pentru zona studiata parcelarea va respecta parcelarul existent si Regulamentul Propus.

inaltimea constructiilor

9.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime,
respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul
regulament. In situatiile in care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o Inaltime
maxima admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

9.3. In situatia de fata se vor construi 2 niveluri subterane de parcari, in structura existent pe
teren.

9.4. In cadrul prezentului regulament, inaltimea constructiilor se mésoara de la cota terenului
natural, inainte de executarea lucrarilor de construre, conform prezentului regulament.
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Aspectul exterior al constructiilor

9.5. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei si nu depreciaza aspectul general al zonei
si peisajului urban, zona construita protejata.

110. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATIl VERzI $I
IMPREJMUIRE

Parcaje

10.1. Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita
autorizatia de construire, in afara domeniului public.

10.2. Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism, pentru constructii cu alte functiune decéat locuire. Pentru locuinte se vor
respecta prevederile H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea regulamentului local privind
aprobarea investitiilor private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in
mun. Tg. Mures, modificata prin H.C.L. 226/29.06.2023.

10.3. Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor, conform H.C.L. 6/2021 cu privire la
aprobarea regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in mun. Tg. Mures. modificata prin H.C.L.
226/29.06.2023.

Spatii verzi si plantate

10.4. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament. Se
admit si pereti verzi realizati pe verticala.

Imprejmuiri

10.5. In conditile prezentului regulament, este permisd autorizarea de Tmprejmuiri
transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor.

10.6. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
1.11. INTRAREA iN VIGOARE S| REGLEMENTAREA SITUATIILOR TRANZITORII

Intrarea in vigoare

11.1. Prezentul Regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit Ordonantei de
Urgenta nr. 57/2019 din 3 lulie 2019 privind Codul administrative, ART. 129 pct. 6-c.
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II. REGULAMENTUL APROBAT CU HCL 146/2008
CPz — ZONA CENTRALA CUPRINZAND INSERTII DE CLADIRI REALIZATE iN ULTIMELE
DECENII IN INTERIORUL ZONEI PROTEJATE

1. GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Zona centrala delimitata prin studiu, se situeaza in cea mai mare parte in interiorul
limitelor de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, suprapunéndu-se atat peste
nucleul istoric cat si peste zone a caror valoare este rezultatda din calitatile arhitectural-
urbanistice ale fondului construit apartindnd unor diferite etape dar conservand amprentele unei
lungi evolutii istorice.

Valoarea, datorata atat coerentei tesutului urban vizibila atat de pe parcursurile interioare
cat si de pe inaltimile inconjuratoare, cat si configuratiei spatiilor si a volumelor singulare,
necesita o protectie speciala deoarece reprezinta activitate atat pentru turismul urban cat si
pentru investitorii importanti — datorita prestigiului cultural conferit localitatii de existenta unor
valori athitectural-urbanistice.

Potentialul de dezvoltare a acestei zone in ceea pe priveste diversificarea si extinderea
functiunilor prin reabilitare, reconstructie partiala a unor insule si prin conversia functionala,
este cu totul deosebit, avand sansa sa se inscrie in zona centrala ca o entitate bine definita si
coerenta.

Zona studiata combina ca regulament de constructie prevederile generale ale
Regulamentului local de Urbanism aferent PUG, prevederile studiului istoric anexat PUZ si
prevederile prezentului regulament.

Zona se compune din urmatoarele subzone:

CPz — ZONA FORMATA DIN CLADIRI TRADITIONALE (CU VALOARE ARHITECTURALA
SAU DE ACOMPANIERE $I INSERTII DE CLADIRI REALIZATE iN ULTIMELE DECENII iN
INTERIORUL ZONEI PROTEJATE CENTRALA CUPRINZAND INSERTII DE CLADIRI
REALIZATE IN ULTIMELE DECENII IN INTERIORUL ZONEI PROTEJATE

Orice interventie in zona studiata necesita avize de specialitate confom legii.

in vederea autorizarii sunt necesare justificari suplimentare prin desene, fotomontaje,
machete, pentru orice interventie asupra cladirilor declarate sau propuse a fi declarate
monumente de arhitectura, asupra celor cu valoare arhitecturala sau de acompaniere
ambientala, ca si pentru amplasarea, configurarea volumetriei si pentru aspectul arhitectural al
unor cladiri si amenajari exterioare sau pentru demolarea unor constructii parazitare; toate
acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice si cu cladirile cu valoare arhitecturala,
ambientala existente in imediata vecinatate, in raza de 100 metri si in zona de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea autorizarii.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

Articolul 1. — Utilizari admise
CP2z — sunt admise urmatoarele functiuni:
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- locuinte;
- servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu activitate ridicata
pentru public si din punct de vedere turistic;
- activitati productive manufacturiere de lux, nepoluante, in general, fluxuri reduse de
persoane si transport atractive din punct de vedere turistic;
- functiuni deservire: echipamente publice, cultura si de petrecere a timpului liber, servicii
profesionale — personale, tehnice, servicii financiar-bancare si de asigurari servicii de
consultanta, prestari servicii in concordanta cu specificul zonei;
- parcaje subterane;
- zone verzi.
in cazul introducerii de noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este
necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al
locuitorilor si turigtilor.

in cazul executarii unor lucrari de constructie noi sau a inlocuirii unora existente este
obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica.

Articolul 2 — Utilizari admise cu conditionari
CP2z — se admit extinderi sau reconstructii cu urmatoarele conditii privind noile functiuni:
- functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;
- functiunea existenta sau nou propusd sa nu stanjeneasca vecinatatile, solutiile
arhitecturale propuse urmand sa demonstreze compatibilitate.

Articolul 3 — Utilizari interzise
CP2 — se interzic urmatoarele utilizari:
- orice functiuni incompatibile cu statulul de zona protejata;
- depozitare en-gros;
- activitati productive si depozitari de orice alt tip decat cele specificate in articolul 1;
- constructiile provizorii de orice natura;
- 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 acestora.

SECTIUNEA Il — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR,
CONFORM PLANSEI REGLEMENTARI URBANISTICE

Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
CP2z — se recomanda evidentierea prin conceptul de arhitectura a parcelarului existent,
respectiv parcela din C.F. 143318 in suprafata de 2.428mp.
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Articolul 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
CP2z — constructile se vor amplasa pe aliniament, cu retrageri minime date de structura
subsolului existent.

Articolul 6 — Subteran cladirea / structura existenta este alipita de limitele de proprietate.
- Suprateran cladirea se va alipi de imobilul din strada Liviu Rebreanu nr. 1 si se va
amplasa la min.8,00m de celelalte limite laterale si posterioare.

Articolul 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
CP2z - pentru parcele cu fronturi continue se impune ca la dimensionarea curtilor sa se tina
seama de urmatoarele:

- curtile vor avea o suprafata de minim 22% din parcela;

- pavajul curtii va fi de cel putin 0,170m deasupra cotei trotuarului;

Articolul 8 — Circulatii si accese
CP2z - parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 3,0
metri latime dintr-o circulatie publica;

- in toate cazurile este obligatoriu asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu

dificultati de deplasare.

CP2z — in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va asigura un acces
carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj de minim 3,0 metri care sa permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor.

Articolul 9 — Stationarea autovehiculelor
CP2z - stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate,
se va realiza amenajare unui parcaj propriu sau n cooperare ori concesionarea locurilor
necesare; aceste parcaje se vor situa la o distanta de maxim 250 metri.

CP2z

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu vegetatie joasa.

Articolul 10 — Inaltimea maximé& admisibild a cladirilor
- justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu cladirea listata din str Liviu
Rebreanu nr 1,
- inaltimea maxima este de 24,00m de la C.T.N., respectiv 2S+P+6ER.
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Articolul 11 — Aspectul exterior al cladirilor

CP2z:

orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al fatadelor unor
completari sau extinderi, necesita un studiu de specialitate, avizat conform legii;

firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind localizarea,
dimensiunile si forma acestora;

interventiile asupra fatadelor vor tine seama de regulile de construire pentru unitatea de
referinta in care se incadreaza aceste insertii.

Articolul 12 — Conditii de echipare edilitara

CP2z:

toate constructiile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare publice;

la cladirile dipuse pe aliniament se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in
zonele intens circulate;

se va asigura captarea si evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din curti in
reteaua de canalizare;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Articolul 13 — Spaitii libere si spatii plantate

CP2z:

se va asigura amenajarea peisagistica adecvata (majoritar spatiu verde) a curtilor
accesibile publicului sau numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile
publice in cazul ocuparii parterului cu alte functiuni; se va limita in curti ponderea
suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau si inverzirea fatadelor si balcoanelor.
spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si
plantate cu arbusti, arbori de inaltime mica.

Articolul 14 — Tmprejmuiri
CP2z — se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele din restul zonei
centrale.

SECTIUNEA Il — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 15 — Procent maxim de ocupare a terenului (POT% m? AC/™? teren)
CP2z — POTmax = 65%

Artocolul 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT m? ADC/m? teren)
CP2z - CUTmax = 3,1

Intocmit:
arh. Kovacs Angela
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PLAN DE ACTIUNE

IMPLEMENTARE INVESTITII PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea investitiei:

Amplasamentul investitjei:

P.U.Z. Modificare prevederi P.U.Z./P.U.D. extindere Mures
Mall aprobat cu HCL 146/2008

str. Tudor Vladimirescu nr. 51, 55, 57, mun. Tg. Mures,

jud. Mures
Beneficiar: Matrix Property S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z.
Data: 11.2024

1. ETAPIZARE INVESTITII PROPUSE PRIN P.U.Z.

Dupa aprobarea in Consiliul Local a prezentului P.U.Z. se vor obtine Certificate de

Urbanism si se vor elabora proiecte tehnice pentru categorii de lucrari necesare investitiei.

Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator:

LUCRARI PERIOADA ESTIMATA | INVESTITOR/ FINANTATOR
DE EXECUTIE

Obtinere C.U. lanuarie 2025 Matrix Property S.R.L.

Obtinere avize Inauarie-Martie 2025 | Matrix Property S.R.L.

Obtinere Autorizatie de Mai 2025 Matrix Property S.R.L.

Cosntruire

Inceperea lucrarilor de Mai Matrix Property S.R.L.

construire conform A.C.pe 2025

categorii de lucrari de

investitie

Receptia lucrarilor de 2025 Matrix Property S.R.L.

construire si intabulare in

C.F.

Drumuri si retele edilitare 2025 Retelele sunt in planul de executie
al Administratiei Locale si vor fi
derulate conform programului.

Beneficiar: intocmit :

Arh. Kovacs Angela

SC. Matrix Property S.R.L.
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GLOSAR DE TERMENI

Atic - Parte a unei constructii situata deasupra cornisei si menita sa mascheze acoperisul (DEX
1998). in cazul cladirilor cu acoperis terasd, se considera atic elementul superior al fatadei,
care depaseste cota ultimului planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile
componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor meteorice.

Categoria strazii — se stabileste in functie de rolul si caracteristicile functionale sau tehnice, pe
baza studiilor de circulatie. Definirea si stabilirea elementelor caracteristice fiecarei categorii de
strazi se face in conformitate cu actele normative specifice domeniului (G.M — 007 — 2000).

Constructii anexe — constructii distincte, de regula avand dimensiuni reduse si un singur nivel
suprateran, care deservesc functiunea de locuire. Din categoria constructiilor anexe fac parte:
garaje individuale, depozite pentru unelte de gradinarit, soproane, terase acoperite, foisoare,
pergole, bucatarii de vara. Realizarea constructiilor anexe se autorizeaza in aceleasi conditii in
care se autorizeaza corpurile principale de cladire.

Constructii cu caracter provizoriu — constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura
materialelor utilizate, care, prin specificul functiunii adapostite ori datorita cerintelor urbanistice
impuse de autoritatea publica, au o durata de existenta limitata, precizata si prin Autorizatia de
construire. De regula, constructiile cu caracter provizoriu se realizeaza din materiale si alcatuiri
care permit demontarea rapida in vederea aducerii terenului la starea initiala (confectii metalice,
piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) si sunt de dimensiuni reduse. Din
categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte: chioscuri, tonete, cabine, locuri de
expunere situate pe caile si in spatiile publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame,
copertine, pergole ori altele asemenea. In sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea
constructiilor provizorii se autorizeaza in aceleasi condifii in care se autorizeaza constructiile
definitive (Legea 50/1991).

Constructie existenta - in sensul prezentului regulament se intelege acea constructie care
exista fizic la data adoptarii prezentului act si este evidenfiatda ca atare in documentatiile
cadastrale, fiind inscrisa in cartea funciara.

Cornisa - Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand
rolul de a sprijini acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX
1998). Tn cazul inexistentei acestui element n arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va
considera streasina acoperisului.

Demisol (prescurtat: D) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului (carosabilului) Tnconjurator cu maximum jumatate din inalfimea libera a acestuia si
prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran
al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului
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Regulament, pe terenurile in panta, se considera demisol nivelurile construite care respecta
regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Destinatia terenurilor — in sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora,
conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism si amenajarea
teritoriului, aprobate conform legii (G.M — 007 — 2000).

Domeniul public — totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce
apartin statului sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes
national, caz in care proprietatea asupra sa, in regim de drept public, apariine statului, sau de
interes local, caz in care proprietatea, de asemenea in regim de drept public, apartine
comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor (G.M — 007 — 2000).

Dotari publice — terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalatii, altele decat sistemul de
utilitati publice, apartindnd domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-administrative sau
al statului si destinate deservirii populatiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezinta
obiectiv de utiliate publica. Dotarile publice cuprind:

(a) obiective de invatamant;

(b) obiective de sanatate;

(c) obiective de cultura;

(d) obiective de sport si recreere;

(e) obiective de protectiie si asistenta social3;

(f) obiective de administratie public3;

(g) obiective pentru autoritatile judecatoresti.

Drumurile publice — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,
gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform
legislatiei si terminologiei tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si
comunale in extravilan si strazi in intravilan (G.M — 007 — 2000).

Echiparea edilitara — ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigura in
teritoriul localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent
de pozitia acestora fata de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar,
aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant (G.M — 007 — 2000).

Edificabil (suprafata edificabila) — suprafatda componenta a unei parcele, in interiorul careia
pot fi amplasate constructii, in conditile Regulamentului Local de Urbanism.

Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al

dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inalfimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
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autovehiculelor, spatile 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; (Legea 350/2001)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta
la sol a cladirii) 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 in suprafata construita. (Legea 350/2001) in intelesul prezentului Regulament,
pe terenurile in panta, nivelurile cladirilor/corpurilor de cladire la care, cel putin pe o
latura a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului)
inconjurator cu mai mult de jumatate din Tnalfimea libera, sunt considerate subsoluri si
vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT.

Interdictie de construire (non aedificandi) — regula urbanistica urmare careia, intr-o zona
strict delimitata, din ratiuni de dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea de
autorizatiei de construire, in mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul de proprietate sau
de functiunea propusa (Legea 350/2001).

imrejmuirile — constructiile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau
temporar, amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de
domeniul public sau de proprietatile invecinate (G.M — 007 — 2000).

Nivel — spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise, delimitat
de plansee. Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare decat 40% din cea a
incaperii/spatiului in care se afla (P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Nivel retras (prescurtat: R)— nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontala, sunt
retrase fatd de cele ale nivelului inferior. In sensul prezentului regulament, un nivel retras se va
retrage de la toate fatadele cladirii care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel incat planul
care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu
formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata construita desfasurata a
nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras).

Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv pentru
adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M — 007 — 2000).

Parcela — suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea
unuia sau mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si care are un numar
cadastral ce se inscrie in registrul de publicitate funciard. Impreund cu constructiile sau
amenaijarile executate pe suprafata sa, parcela reprezinta un bun imobil (G.M — 007 — 2000).
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Parcelare — actiunea urbana prin care o 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 (Legea 350/2001).

Profil stradal — in sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de organizare,
dimensionare si amenajare a amprizei stradale, in sectiune transversala.

Regimul juridic al terenurilor — totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile
si obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor (Legea 350/2001).

Reparcelare — in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o
alta impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si/sau
forme diferite decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si
dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau
nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si
asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta comuna si/sau obiectivelor de
utilitate publica.

Strategie de dezvoltare — directionarea globala sau pe domenii de activitate, pe termen scurt,
mediu si lung, a actiunilor menite sa determine dezvoltarea urbana (Legea 350/2001).

Strazile — drumuri publice din interiorul localitatilor indiferent de denumire (strada, cale, chei,
splai, sosea, alee, fundatura, ulitd) (G.M — 007 — 2000).

Subsol (prescurtat: S) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului (carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din inal{imea libera. Subsolul se
considera nivel subteran al constructiei (dupa: P118-99 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pants, se considera subsol
nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Suprafata construita desfasurata (SCD) - suma suprafetelor desfasurate a tuturor
planseelor. Nu se iau in 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 (Legea 350/2001).

Suprafata construita (SC) — 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
amenaijat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (Legea 350/2001).
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Teritoriu administrativ — suprafata delimitata de lege, pe trepte de organizare administrativa
a teritoriului: national, judetean si al unitatilor administrativ-teritoriale (municipiu, oras, comuna)
(Legea 350/2001).

Teritoriu intravilan — totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce
compun unitatea administrativ-teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic general
aprobat si in cadrul carora se poate autoriza executia de constructii si amenajari. De regula
intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau localitati suburbane
componente)(Legea 350/2001).

Teritoriu extravilan — suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unitatii de baza
(municipiu, oras, comuna) si limita teritoriului intravilan (Legea 350/2001).

Zona de protectie — suprafete in jurul sau in preajma unor surse de nocivitate, care impun
protectia zonelor invecinate (statii de epurare, platforme pentru depozitarea controlata a
deseurilor, puturi seci, cimitire, noxe industriale, circulatie intensa etc.) (Legea 350/2001).

Zona de risc natural — areal delimitat geografic, in interiorul caruia exista un potential de
producere a unor fenomene naturale distructive care pot afecta populatia, activitatile umane,
mediul natural si cel construit si pot produce pagube si victime umane (Legea 350/2001).

Unitate teritoriala de referinfa (UTR) — subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale de baza, constituita pe criterii urbanistice similare sau omogene, avand
drept scop pastrarea, refacerea sau dezvoltarea teritoriului in concordanta cu traditiile, valorile
sau aspiratiile comunitatii la un moment dat si necesara pentru: agregarea pe suprafete mici a
indicatorilor de populatie si de construire, determinarea caracteristicilor urbanistice, stabilirea
indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistica omogena. UTR, avand de regula suprafata
de 1-20 ha si in mod exceptional pana la 100 ha, se delimiteaza pe limitele de proprietate, in
functie de unele dintre urmatoarele caracteristici, dupa caz: - relief si peisaj cu caracteristici
similare; - evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada; - populatie cu structura omogena; -
sistem parcelar si mod de construire omogene; - folosinte de aceeasi natura ale terenurilor gi
constructiilor; - regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare
la destinatia terenurilor si la indicii urbanistici (Legea 350/2001).

Utilitati publice (Sistem de utilitati publice) — ansamblul bunurilor mobile si imobile,
dobandite potrivit legii, constand din terenuri, cladiri, constructii si instalatii tehnologice,
echipamente si dotari functionale, specific unui serviciu de utilita{i publice, prin ale carui
exploatare si functionare se asigura furnizarea/prestarea serviciului.
Utilitatile publice cuprind:

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate;

c) colectarea, canalizarea si evacuarea apelor pluviale;

d) productia, transportul, distributia si furnizarea de energie termica in sistem

centralizat;
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e) salubrizarea localitatilor;

f) iluminatul public;

g) administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale, precum
si altele asemenea;

h) transportul public local

i) sedinta publica - sedinta desfasurata in cadrul autoritatilor administratiei publice si la
care are acces orice persoana interesata. (Legea51/2006).
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