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1. INTRODUCERE

1.1.

Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrari: P.U.Z. - ,PARCELARE TEREN SI STABILIRE ZONA
FUNC]’IONALA PENTRU CONSTRUIRECASE DE LOCUIT UNIFAMILIALE,
REGLEMENTARE ACCESE Sl UTILITATI ,CU REGULAMENT LOCAL DE
URBANISM AFERENT”

Beneficiar. SOLOVASTRU EMIL-ADRIAN

Proiectant urbanism: S.C. TEKTURA S.R.L.

Proiectant Doc.topografica

Ing. Teleptean Claudiu-Sabin

Proiectant studiu geotehnic

SC LOGINSPECT SRL

Cadrul legislativ privind protectia mediului

-0.U.G.nr. 195/2005 privind protectia mediului -0.U.G.nr.152/2005 privind
stabilirea, prevenirea si controlul integrat al poluarii -H.G.nr.918/22.08.2002
privind aprobarea procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si pentru
aprobarea listei proiectelor publice sau private supuse acestei proceduri,
modificate cu H.G.nr.1705/14.10.2004.

- Ordinul MAPM nr. 680/26.09.2002 pentru aprobarea procedurii de evaluare a
impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu, modificat prin
Ordinul MAPM nr. 210/25.03.2004.

-Ordinul MAPM nr. 863/26.09.2002 privind aplicarea ghidurilor metodologice
aplicabile procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului.

-HG nr. 1076/08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de
mediu pentru planuri si programe. -toate legile si actele normative in vigoare la
data elaborarii prezentului studiu

Data elaborarii :Trim.IV. 2024

1.2. Obiectul lucrarii-solicitari ale temei program

In urma stabilirii temei—program documentatia de fata a fost intocmita la

cererea beneficiarilor in vederea derularii studiilor preliminare de urbanism pentru
construirea a trei case de locuit pe trei terenuri din intravilan cu folosinta actuala de
teren arabil ; se propune reglementarea zonei conform vecinatatilor si tendintelor



zonei stabilite prin studii anterioare de urbanism (din teren arabil in zona de locuit)
si crearea de infrastructura prin reglementarea gabaritului si statutului juridic al
cailor de acces, precum si prin reglementarea posibilitatilor de echipare cu utilitati
ale constructiilor.

Pentru lucrarea ce face obiectul acestui studiu in urma obtinerii certificatului de
urbanism nr. 1299 din 20. 09. 2021 a fost emis avizului de oportunitate nr. 7 din
18.04.2022 pentru intocmirea documentatie ,INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN, STABILIRE ZONA FUNCTIONALA SI PARCELARE TEREN
PENTRU CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT UNIFAMILIALE” str Remetea,Tg.-
Mures, jud. Mures, generat de imobilele-terenuri libere de constructii cu suprafata
de 3300 mp (CF nr. 133621/Tg.-Mures, S=3000,0 mp, CF 133818/ Tg.-Mures,
S=300,0 mp situate in intravilanul municipiului Tg.-Mures, str. Remetea f.n., aflate in
proprietatea lui Solovastru Emil — Adrian, Solovastru Lacramioara Steluta, Nistor
Liliana Maria, Nistor Gleorghe.

In urma avizarii reactualizarii PUG Tg.Mures (HCL 404/24.11.2022)s-a emis CU nr.
1161/24.11.2022 si AO nr.8 din 12.06.2024 pentru P.U.Z. - ,PARCELARE TEREN S|
STABILIRE ZONA FUNCTIONALA PENTRU CONSTRUIRECASE DE LOCUIT
UNIFAMILIALE, REGLEMENTARE ACCESE SI UTILITATI ,CU REGULAMENT LOCAL
DE URBANISM AFERENT”

Teritoriul care s-a studiat prin acest PUZ cuprinde zona stabilita prin avizul de
oportunitate nr.7/18.04.2022 si AO nr.8 din 12.06.2024 si anume suprafata de teren
propusa pentru reglementare si parcelarul existent la str.Remetea situat in
vecinatatea drumului propus prin PUZ.

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat este terenul propus pentru lotizare si
mobilare si terenul aferent cailor de acces aferente.

Prin PUZ se propune :

- Adaptarea lotizarii terenului studiat (S=3000,0 mp)la necesitatile de
construire a trei cladiri de locuit.

-Stabilirea gabaritului corespunzator precum si a statutului juridic pentru
trama stradala ca infrastructura de acces si suport al rezolvarii utilitatilor edilitare.

- stabilire functiune zona de locuit si functiuni complementare compatibile
pentru crearea posibilitatii mobilarii parcelelor cu cate o cladire de locuit si anexe
ale acesteia, respectiv amplasarea pe parcelele studiate de amenajari aferente
locuirii , parcaje, garaje, alei pietonale si spatii verzi. Asigurare rezerva de spatii
pentru alei pietonale si carosabile ce vor deservi obiectele amplasate precum si
spatii verzi aferente conform RGU (anexa 6);reconstituire cale de acces pe
traseul fostului drum de exploatare

-Completarea infrastructurii edilitare propuse cu echiparea parcelelor cu
utilitati respectiv cu retele de alimentare cu electricitate si gaz, retele de alimentare
Cu apa si canalizare menajera.

Conservarea unei zone nonedificabile in spatiul terenului studiat cu destinata
unei trame stradale cu loc de intoarcere in zona urmand ca in functie de necesitati
aceasta strada sa fie trecuta in domeniul public si continuata paralel cu canalul
Remetea-Besa pentru viabilizarea altor terenuri(Solutia propusa prevede
posibilitatea mobilarii parcelelor cu cate o cladire P+1 (sau mansarda), cu
respectarea  prevederilor Regulamentului General de Urbanism (HG
nr.525/27.06.1996) privind amplasarea constructilor in functie de destinatia
acestora in cadrul localitatii).

1.3. Surse de documentare

e P.U.G. — Plan Urbanistic General al municipiului Targu Mures existent ,in



vigoare;
e Strategia locala de dezvoltare, economica si sociala a municipiului.
e Studiu oportunitate .
Studii elaborate concomitent cu PUZ
e studiu geotehnic intocmit de firma SC LOGINSPECT SRL
e plan cadastral si ridicare topografica vizata OCPI Mures intocmit de ing.
Claudiu-Sabin

Date statistice

-S-au utilizat date statistice privind evolutia populatiei in municipiul Tg.-Mures, date
privind locuirea si indicatori de dezvoltare economica.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

Principalul proiect pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei |l
reprezinta proiectul de infrastructura situat la distanta fata de amplasament care
rezerva teren pentru drum colector intre strada Voinicenilor si strada Principala din
comuna Sincraiu de Mures. Mai exista in vecinatatea amplasamentului alte proiecte
imobiliare in derulare.

1.4.
Evaluare privind modul de implementare a prevederilor documentatiei
anterioare.
Documentatia P.U.Z. - ,PARCELARE TEREN S| STABILIRE ZONA FUNC]‘IONALA
PENTRU CONSTRUIRECASE DE LOCUIT UNIFAMILIALE, REGLEMENTARE ACCESE
SI1 UTILITATI ,CU REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT”
propune o lotizare a unii teren introdus in intravilan prin prevederile PUG in vigoare
al Municipiului Targu Mures.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Terenul ce face obiectul acestui studiu este alcatuit din doua loturi cu
suprafete diferite cu suprafata totala de 3300,0 mp conform extraselor CF, si este
situat in intravilanul municipiului Targu-Mures, in partea de nord vest a orasului,
zona cartierului Unirii, in zona strada Remetea, cu categoria de folosinta teren
arabil.

Proiectul detaliaza o portiune aferenta zonei mentionate pentru care exista
suficiente elemente de identificare.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Targu- Mures in
vigoare, acest teren se afla in interiorul perimetrului intravilanului existent cu
categoria de folosinta de teren arabil. Functiunile zonei stabilite cf. Aviziului de
oportunitate sunt urmatoarele UTR:

-UTR LV1 - subzona locuintelor individuale cu regim de inaltime P,P+M,P+1
situate pe versanti slabi construiti in conditii de densitate redusa.

-UTR V6b — categoria ,pasuni/fanete” situate la limita zonelor plantate cu
arbori si alte zone de protectie ale fondului forestier

Prezentul proiectul stabileste pentru zona studiata functiunea de locuire,
dotari de proximitate si alte functiuni complementare compatibile, ce nu depasesc
ca poluare limitele fiecarei parcele si pot coexista cu functiunea de locuire fara sa
creeze disfunctii.
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2.3.

Accesul general in zona este asigurat de strada Remetea, strazi ce fac parte
din trama stradala a localitatii si pentru care s-a stabilit prin studii anterioare pentru
modernizare un profil de strada de categoria Ill cu ampriza de 10,0 m. Profilul
stradal al strazii Remetea in zona de intersectie propusa este zona carosabila de
5,0 m (dublu sens)si doua acostamente de 0,5 m fiecare.Aceasta strada asigura
legaturile cu trama stradala generala a localitatii.

Incadrare in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul Targu Mures, judetul Mures, in partea
de nord a localitatii, in spatiul cartierului preponderent rezidential Unirii.
Amplasamentul se prezinta ca un teren cu denivelare usoara. Situl, ce insumeaza
3300,0 mp, suprafata ce reprezinta zona reglementata,la care se adauga suprafata
de 33,0 mp necesara a fi concesionata pentru construirea unui podet peste canalul
Remetea-Besa, este conform plansei de reglementari a Planului Urbanistic General
TG.MURES conectat la o strada de circulatie locala(str.Remetea), strada ce
deserveste zona reglementata prin intermediul unei strazi private propuse . Prin
planul urbanistic general in vigoare zona este reglementata ca UTR AA2-subzona
terenurilor arabile , vii, livezi, pasuni, fanete, pepiniere situate in intravilan si V6b
.pasuni/fanete situate la limita zonelor plantate cu arbori si alte zone de protectie a
fondului forestier” .

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

In cadrul zonei studiate terenul reglementat este situat 1in interiorul intravilanului
localitatii Tg.-Mures stabilit prin PUG existent in vigoare la data intocmirii studiului.
(evidentiat in plansa de incadrare anexata).

Zona studiata se afla in intravilanul Tg.Mures,jud.Mures,in partea de nord a
localitatii,in spatiul cartierului preponderent rezidential Unirii

¢ Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

In zona exista ca dotari de interes public — spatii pentru invatamant, spatii
comerciale si de prestari servicii situate la oarecare distanta fata de zona studiata
(in lungul strazii Voinicenilor,Agricultorilor si strada Remetea)

In prezent circulatia carosabila generala este asigurata de strazile care fac
parte din reteaua stradala urbana—strada Remetea. Aceste strazi au prevazuta prin
reglementari urbanistice anterioare modernizarea profilului si asigurarea unui
gabarit de acces la nivel de strada de categoria a lll-a.

Circulatia pietonala este rezolvata pe trotuare in lungul tramei stradale ce
deserveste zona studiata .

Conform avizelor de la furnizorii de utilitati in apropierea zonei de amplasament
exista retele de apa, canalizare menajera,retea de alimentare cu energie electrica
si gaz, existand posibilitatea racordarii noilor consumatori la acestea. Conditiile de
racordare ale constructiilor propuse urmeaza sa se stabileasca de comun acord cu
gestionarii acestor retele, in functie de legislatia in vigoare.

Elemente ale cadrului natural

e Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale

Amplasamentul studiat se afla in zona terasa joasa a raului Mures,cu acces din

strada Remetea .Terenul este usor denivelat .Nu sunt prezente denivelari sau

fragmentari ,zona cercetata incadrandu-se in grupa conditiilor geomorfologice cu

risc moderat.
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Intreaga zona este usor denivelata, avand o panta generala de cca 1,5% pe directia
nord-est,sud-vest.Cartierul Unirii ca si amplasamentul studiat, este situat pe malul
drept al raului Mures.

Pentru determinarea conditiilor de construire s-a intocmit un studiu geotehnic
executandu-se foraje si studii hidrotehnice, pe parcelele de amplasare al viitoarelor
cladiri.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zona, intocmita pentru
inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului pentru amplasarea cladirilor,
arata o structura a straturilor configurata astfel:

Fl-partea superioara a versantului-foraj efectuat de la CTN.considerat “0”

* 0.00m- 0.30m = 0.30m : Strat de sol vegetal de tip argilos,inierbat,inradacinat,
terenul nu este amenajat la cote .

# 0.30m- 0.80m = 0.50m : Argila prafoasa, cafeniu inchis, plasticitate medie spre
mare, - plastic consistent spre vartos,umeda spre uscata. Pconv ~ 200 Kpa

* 0.80m - 4.60m = 3.80m: Praf argilos cu intercalatii fin nisipoase,cafeniu
spre galbui deschis cu urme rosietice(oxidare),plasticitate medie,plastic
consistent,uscat spre umed. Pconv ~ 220 Kpa '

F2=F3-partea mediana si inferioara a versantului-foraje efectuate de la
CTN.considerat “0”
* 0.00m - 0.40m = 0.40m : Strat de sol vegetal de tip argilos, znzerbat
terenul nu este amenajat .
# 0.40m - 0.90m = 0.50m : Argila prafoasa, cafeniu inchis, Pplasticitate
medie spre mare, - plastic consistent spre vartos,umeda spre uscata.
Pcony ~ 200 Kpa
* 0.90m - 4.50m = 3.60m: Praf argilos cu intercalatii fin nisipoase,cafeniu
spre galbui deschis cu urme rosietice(oxidare), plasticitate medie, plastic
conmsistent,uscat spre umed. Pconv ~ 220 Kpa
Aceasta analiza amplaseaza portiunea studiata in zona construibila fara masuri
speciale cu exceptia celor ce privesc gestionarea apelor subterane si supraterane ,
zona fiind caracterizata cu acumulari ocazionale in ape subterane si drenand apele
supraterane spre canalul colector REMETEA-BESA.
Nivelul hidrostatic interceptat,caracterizat ca usor ascensional este variabil apa
nefiind agresiva fata de betoane, variatiile de nivel in functie de nivelul precipitatiilor
fiind de cca. 1,0 m.
Zona se gaseste pe terasa inferioara a albiei Muresului.
Zona nu are stabilite prin Planul Urbanistic General portiuni cu riscuri naturale
(alunecari de teren, inundatii) si se situeaza intr-o zona cu risc geotehnic redus.
Conform studiului geotehnic elementele constructiilor se vor dimensiona si adapta
conditiilor pe care le ofera terenul si morfologia lui, potrivit studiului geotehnic
intocmit pe fiecare parcela in etapele ulterioare.

Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene — dupa caz

Circulatia in zona amplasamentului, este de intensitate mare pe str.Voinicenilor si
redusa in zona strazii strazii Remetea in special in zona de nord a acesteia unde
se afla amplasamentul propus pentru reglementare; acest fapt poate avea influente
pozitive pentru amplasarea functiunii de locuire in spatiul zonei studiate.
Prevederile noului plan urbanistic general de transformare a circulatiei din zona,
intr-un sistem spatial inelar care sa multiplice aceasta directie spre nord si sud vor
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putea influenta favorabil legaturile intre diferite zone functionale precum si legaturile
cu zona centrala a cartierului Unirii si implicit si accesibilitatea parcelelor de pe
amplasamentul studiat.

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

Circulatia carosabila in zonele invecinate zonei studiate este de intensitate redusa.

Artera ce suporta traficul cel mai intens in zona, situata la oarecare distanta de

amplasament este strada Voinicenilor —de categorie drum national in zonele situate

in extravilan.

Circulatia carosabila adiacenta amplasamentului este asigurata de doua cai
de circulatie existente, strada Remetea, care face parte din reteaua stradala a
localitatii(carosabil 5,0 m,acostamente simetrice 0,5 m + 0,5 m). Exista in plus o
legatura intre amplasament si aceasta strada(care datorita profilului existent si
situatiei juridice a terenului este recomandabil a fi utilizata cu o frecventa redusa si
doar pentru cele 3 pacele nou create).

Accesul pe cele trei parcele , conform planului de situatie, va fi asigurat de
un drum de servitute din strada Remetea drum privat - avand un gabarit
corespunzator rezultat din dimensiunile parcelei existente conform studiului de
circulatie anexat.

Circulatia pietonala se va rezolva pe trotuare in lungul strazilor ce deservesc zona

studiata .

Ocuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Analiza parcelarului aferent zonei releva portiuni semnificative cu parcelar
traditional agrar in special cel aferent strazilor generate de drumurile de camp
existente. Studiul urbanistic are in vedere imbunatatirea ocuparii terenului pentru
portiunile cu parcelar agrar in conformitate cu densitatile specifice zonelor de
locuit situate in intravilanul localitatilor urbane.

¢ Relationari intre functiuni

Ca functiuni ale zonei predominant rezidentiale ce contine si functiuni
complementare(microproductie,servicii) , in general compatibile intre ele, cladirile si
functiunile existente se pot potenta reciproc cu conditia implementarii de activitati
adecvate fara disfunctii fata de vecinatati.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Gradul de ocupare in general al zonei cu fond construit este de nivel mic/mediu,
procentul de ocupare existent generat de prevederile PUG existent,in vigoare pe
terenul ce urmeaza a fi reglementat fiind de 0,0%, coeficientul de utilizare maxim
fiind de 0,0 .

e Aspecte calitative ale fondului construit

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in proportie de
100 % alcatuit din terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice, terenurile
apartinand domeniului public fiind in zona drumurilor existente.

Se reglementeaza posibilitatea amenajarii unei strazi secundare pe traseul fostului
drum de exploatare paralel cu canalul Remetea-Besa ,aceasta strada cu ampriza
de 9,0 m urmand sa deserveasca loturile construibile si sa fie trecuta in domeniul
public in functie de solicitarea administratiei publice ,daca se intentioneaza
continuarea sa pe directia nord-sud paralel cu canalul



Pentru zona in cauza constituirea unei alei carosabile de deservire precum gi
a retelelor de echipare tehnico-edilitara (dupa obtinerea avizelor de la organele
interesate si efectuarea de studii de specialitate pentru echipare) nu necesita
efectuarea unor schimburi de terenuri (transfer din domeniul privat in cel public
decat in functie de solicitarea administratiei publice) a terenului necesar pentru
crearea de noii strazi de circulatie; este necesara concesionarea unei suprafete de
teren necesara amenajarii unui podet peste canalul adiacent amplasamentului
(Remetea-Besa).

Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, sunt spre
nord, sud si est loturi proprietati particulare ale persoanelor fizice, iar la est un
canal (paraul Remetea-Besa).

Imaginea globala o reprezinta aceea de teren predominant neconstruit, cu aspect
de zona agricola.

Legaturile vizuale si perspectivele de la distanta sunt importante pentru zona
de teren aferenta strazii Remetea determinate de situarea terenului la o cota
superioara fata de cea a strazii. in acest sens aceasta zona participa limitat la
definirea siluetei urbane a municipiului Tg.Mures, fiind situata pe o artera secundara
de acces din teritoriu in cartierul Unirii, zona rezidentiala in curs de extindere.

Amplasarea cladirilor pe parcele si fatd de vecinatati este conforma cu
prevederilor Regulamentului aferent PUZ anexat documentatiei.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona beneficiaza de serviciile ce apartin zonei centrale a cartierului Unirii situate
la o distanta relativ redusa precum si de cele asigurate de cartierul Aleea Carpati
din Tg.Mures (distanta sub 3000 m); completarea zonei cu functiunea de locuire
de calitate precum si cu eventuale dotari de capacitate redusa ar contribui la
revitalizarea generala a amplasamentului prin cresterea usoara a densitatii.

e Asigurarea cu spatii verzi

In spatiul parcelelor din vecinatatea amplasamentului  exista spatii verzi
amenajate; propunerile de mobilare includ amenajarea de zone verzi atat in
spatiul dintre cladiri cat si in spatiul adiacent al zonei.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Nu exista un potential de risc natural in zona studiata sau in zonele vecine;
conditiile geologice cu risc redus relevate in studiul geotehnic trebuie gestionate
prin aprofundarea studiilor geotehnice pentru fiecare cladire; cladirile propuse cu
o importanta componenta de locuire propusa favorizeaza obtinerea unei densitati
reduse a constructiilor

¢ Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati legate de amplasamentul acestui teren sunt acelea ca
reglementarile urbanistice existente pentru zona studiata trebuie readaptate in
scopul crearii posibilitatii construirii unui ansamblu format din trei cladiri de locuit
functional unitar cu o componenta rezidentiala de dimensiuni reduse , in conditiile
mentinerii fata de vecinatati a distantei minime ,egale cu jumatate din inaltimea
cladirilor..Este necesara de asemenea stabilirea modului de derulare al
programului investitutional astfel incat impactul asupra cadrului natural si construit
din vecinatate sa fie favorabil.
Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in proportie de
100 % alcatuit din terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice, terenurile
apartinand domeniului public fiind in zona strazii Remetea care se continua cu
drumului de acces propus aflat in evidenta cadastrala a proprietarilor.

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul reglementarii este in
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proportie de 100 % alcatuit din terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice,
terenurile apartindnd domeniului public fiind Th zona drumurilor existente.

Pentru zona in cauza constituirea strazii de legatura a amplasamentului cu
strada Remetea nu necesita efectuarea unor schimburi de terenuri (transfer din
domeniul public in cel privat) decat in masura in care acest lucru va fi solicitat de
administratia publica.

Principalele grupari functionale ce vor delimita amplasamentul reconfigurat ,
sunt spre nord,sud si vest loturi proprietati particulare ale persoanelor fizice/juridice,
iar la est canal (paraul Remetea).

Imaginea globala o reprezinta aceea de teren predominant neconstruit, cu aspect
de zona rezidentiala pentru vecinatati.

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in proportie
de 100 % alcatuit din terenuri proprietate privatda ale unor persoane fizice,
terenurile apartinand domeniului public fiind in zona drumurilor existente.

Suprafata terenului reglementat este de 3300,0 mp si conform PUG al Municipiului
Targu-Mures in vigoare se afla in intravilanul localitatii .

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa perimetrele adiacente ale
zonei studiate sunt: spre nord si nord-vest, terenuri proprietate privata,iar spre est
canalul de colectare ape pluviale existent(paraul Remetea-Besa).

Legaturile vizuale si perspectivele de la distanta sunt reduse, determinate de
situarea terenului studiat, la un unghi de 90 grade in raport cu strada Remetea si la
o altitudine superioara acesteia. In acest sens zona participa limitat la definirea
siluetei urbane a municipiului Tg.Mures, fiind situata pe o artera secundara de
acces din teritoriu in cartierul Unirii, zona rezidentiala in curs de extindere.

Amplasarea cladirilor pe parcele si fata de vecinatati este conform
prevederilor Regulamentului aferent PUZ anexat documentatiei.

Echiparea edilitara

Cladirile ce urmeaza a fi construite vor beneficia de racorduri si bransamente
individuale de alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu gaz si energie
electrica.

In functie de avizele primite si de strategia de extindere a gestionarilor de retele se
va adopta solutia optima.

Zona beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara cu potential bun, alcatuit din

rezerva de capacitati preexistente pentru cartierul Unirii situate in principal pe
strada Remetea si ansamblul strazilor situate intre strada Agricultorilor si canalul de
colectare ape pluviale ce delimiteaza amplasamentul pe latura de nord-est. Pentru
alimentarea cu energie electrica este necesara extinderea retelei electrice din zona.
Alimentarea cu gaz se va rezolva prin bransamente la retelele/extinse din zona
strazilor de acces.
Studiul de ansamblu pentru echiparea parcelelor cu utilitati cuprinde completarea
retelelor ce lipsesc(apa,canalizare,electricitate, gaz) in functie de potentialii
consumatori din zona, urmarindu-se in timp realizarea bransamentelor la
conductele de alimentare cu apa si de canalizare conform proiectelor derulate in
colaborare cu gestionarul acestora.

o Debite si retele de distributie apa potabila
¢ In zona amplasamentului (strada Remetea) exista retea de alimentare cu apa
la care cladirile aferente zonei din vecinatatea amplasamentului sunt bransate

e Retele de canalizare
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¢ In zone din vecinatatea amplasamentului (strada Remetea) exista reteaua de
canalizare menajera la care cladirile aferente zonei din vecinatatea
amplasamentului sunt bransate

¢ Retele de transport energie electrica

In zona amplasamentului (strada Remetea)exista retele de alimentare cu energie
electrica la care cladirile aferente zonei din vecinatatea amplasamentului sunt
bransate

¢ Retele de telecomunicatie -nu exista in zona cablu Tc amplasat in zona
Remetea

e Surse si retele alimentare cu caldura — nu exista in zona studiata retele de
alimentare cu caldura

o Posibilitati de alimentare cu gaze naturale — in zona de studiu nu exista retea
de alimentare cu gaze naturale;in zona amplasamentului nu exista obiective ale
retelei de gaz;

¢ Principalele disfunctionalitati

-nu exista disfunctionalitati majore; conform avizelor gestionarilor de retele
bransamentele pentru noile capacitati propuse vor fi realizate prin proiecte de
specialitate intocmite de specialisti atestati

Probleme de mediu

Terenul reglementat cu suprafata de 3300,0 mp va fi echipat cu utilitati (alimentarea
Cu apa si canalizare menajera) in sistem centralizat evitindu-se astfel poluarea
solului, subsolului, apelor sau aerului.

In functie de mérimea parcelelor, zona construibild s-a delimitat pe criterii legate
de posibilitati de acces, relatii vizuale, respectarea distantelor de insorire,
prevederile PUG Municipiu Targu Mures in ceea ce priveste posibilitatiie maxime de
ocupare si utilizare a terenului, asigurarea de zone verzi plantate.

Racordarea cladirilor la retelele tehnico-edilitare existente sau extinse si indicatorii
urbanistici moderati propusi, se inscriu in conditile de protectie a mediului conform
prevederilor RGU.

Pentru protectia solului, subsolului si apelor se propune racordarea locuintelor la
sistemul de alimentare cu apa si canalizare menajera centralizat existent in zonele
invecinate. Se va urmari canalizarea prin rigole deschise a apelor pluviale pana la
canalul colector ce delimiteaza parcelele pe latura de nord-est si pastrarea calitatii
acestora in scopul asigurarii circuitului natural al apelor pluviale ( fiecare parcela va
contine peste 50% suprafete permeabile) In acelasi timp deseurile menajere vor fi
colectate selectiv si evacuate in cadrul contractului cu firma prestatoare pentru
serviciile de salubritate ale localitatii.

¢ Relatia cadru natural — cadru construit

Relatia cadru natural — cadru construit este echilibrata, elementul natural fiind
reprezentat atat de culuarul generat de albia r.Mures ,aflat la cca.1000 m pe
directia nord-est cat si de .padure cu care zona studiata se afla in relatie de
vecinatate spre sud-vest .
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e Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Riscurile naturale, absente in prezent, sunt reprezentate pentru amplasament de
potentialul pericol de indundabilitate generat de o gestionare inadecvata in timp a
culoarului creat de zona afluentilor raului Mures. Riscurile antropice sunt legate
de gestionarea inadecvata a geologiei terenului din zona, in special de realizarea
de densitati mari pentru cladirile propuse sau de prevederea de spatii utile sub cota
terenului amenajat tinand cont de nivelul apei freatice.

Conform studiului geotehnic terenul are conditii geomorfologice cu risc redus ,
astfel incat studiul urbanistic propune o conformare care se subscrie acestor cerinte
astfel: parcela are suprafete mari, densitati  reduse, studii aprofundate hidro-
geotehnice pe fiecare amplasament si pentru fiecare cladire.

¢ Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si

din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu exista alte riscuri ale zonei (in afara celor mentionate)generate de traseul cailor
de comunicatii sau de echiparea edilitara,in situatia gestionarii corecte a
infrastructurii de acces si edilitare existente si a extinderilor viitoare.

Terenul reglementat, cu suprafata de 3.300,0mp va fi echipat cu utilitati

(alimentarea cu apa si canalizare menajera) evitindu-se astfel poluarea solului,
subsolului, apelor sau aerului;racordarea cladirilor la sistemul de alimentare cu apa
si canalizare menajera existent in strazile adiacente elimina riscurile legate de
echiparea edilitara.
Se va urmari si canalizarea prin rigole deschise a apelor pluviale si pastrarea calitatii
acestora in scopul asigurarii circuitului natural al apelor pluviale ( parcela va contine
peste 50% suprafete permeabile). In acelasi timp deseurile menajere vor fi colectate
selectiv si evacuate in cadrul contractului cu o firma prestatoare pentru serviciile
de salubritate ale localitatii.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Zona studiata nu face parte din zona construita protejata si nu contine cladiri
clasate in LMI a localiatii Tg.-Mures.

¢ Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz

Potentialul turistic al terenurilor studiate este legat indirect de zona de recreere
creata de padurea din vecinatatea sud-vestica si de cursul de apa cu mal
amenajabil al raului Mures pe directia nord-est , de potentialitatea lor dedicata
turismului de sfarsit de saptamana

Optiuni ale populatiei

Amenajarea zonei prin reglementarea detaliata a unei functiuni in concordanta cu
tendintele spontane afirmate in vecinatate, ofera locuitorilor mai multe optiuni
functionale, conservand in acelasi timp unitatea urbanistica a zonei.

Optiunile populatiei evidentiate in urma procedurii de consultare a populatiei
prevazute in derularea PUZ, etapa care a condus la imbunatatirea anumitor
elemente ale conceptului si ale integrabilitdtii acestora in raport cu zonele
invecinate.

Administratia locala si-a exprimat acordul privind programul de dezvoltare al zonei
prin emiterea avizului de oportunitate.

e Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarea beneficiarului si
felul cum urmeaza a fi solutionata aceasta in cadrul PUZ
Punctul de vedere al elaboratorului este in acord cu cel al administratiei publice si



cu cel al beneficiarilor in ceea ce priveste posibilitatea completarii functionale a
zonei studiate in conditile protectiei peisajului ,a eliminarii complicatiilor
geomorfologice cu densitati mici si mijloace tehnice adecvate de fundare precum

si in conditiile imbunatatirii accesibilitatii si a echiparii tehnico-edilitare .

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
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3.1

3.2.

3.3.

3.4.

Concluzii ale studiilor de fundamentare

In cadrul Planului Urbanistic General in vigoare terenul figureaza in
intravilanul localitatii Targu-Mures, continand subzona AA2 — subzona terenurilor
arabile,vii, livez, pasuni, fanete,situate in intravilan- si subzona V6b — categoria
.pasuni/fanete” situate la limita zonelor plantate cu arbori si alte zone de protectie
ale fondului forestier

Pentru zona in cauza s-a prevazut un caracter urban cu densitate redusa si o buna
calitate a locuirii. Studiul geotehnic a stabilit caracteristicile terenului de fundare si
hidrologia zonei.

Reglementarea parcelei pentru construirea a trei locuinte creaza premiza pentru
dezvoltari ulterioare de infrastructura de acces prin stabilirea de zone
nonedificabile ce se pot activa in functie de studiile aaprofundate privind circulatia in
zona si de solicitarile administratiei publice.

Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic General al Mun.Targu-Mures, zona generala a
amplasamentului se gaseste in intravilanul localitatii si contine subzona AA2 —
subzona terenurilor arabile,vii, livezi, pasuni, fanete,situate in intravilan si subzona
V6b — categoria ,pasuni/fanete” situate la limita zonelor plantate cu arbori si alte
zone de protectie ale fondului forestier

. Studiile geotehnice ce vor fi intocmite de beneficiari pentru fiecare cladire
ce urmeaza a fi construita vor stabili conditile optime de construibilitate din punct
de vedere geomorfologic avand in vedere specificul programului propus.

Valorificarea cadrului natural

Relationarea functiunilor propuse cu formele de relief existente este buna in
sensul posibilitatii implementarii acestora fara afectarea majora a reliefului existent;
prezenta spatiilor plantate si coeficienti urbanistici(POT, CUT) moderati contribuie la
o conservare a specificului preponderent natural al amplasamentului. Conditiile de
fundare ale terenului conform studiilor de specialitate prezinta un risc moderat,
rezultat din compozitia solului si prezenta apei subterane cu nivel variabil.

Se vor adigura spatii verzi in suprafata relationata cu numarul de locuitori ,conform
legislatiei in vigoare.

Modernizarea circulatiei

Circulatia carosabila in zonele invecinate zonei studiate este de intensitate
relativ redusa.

Gabaritul prevazut pentru realizarea strazilor studiate prin PUZ, face posibil
atat accesul riveranilor cat si a mijloacelor de interventie (SMURD, Pompieri, etc.)
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asigurand posibilitatea realizarii unei circulatii auto si pietonale corespunzatoare
precum si spatiu suficient pentru echipamentele edilitare.

Dat fiind caracterul parcelarii pentru implementarea optima a functiunii de
locuire, s-a ales varianta amplasarii de garaje si spatii de parcare in spatiul
individual al parcelelor, conform regulamentului general de urbanism si prevederilor
HCL nr.6/2021.

S-a prevazut prin PUZ pentru fiecare locuinta propusa un loc de parcare si un garaj
precum si parcaje pentru vizitatori.
Zonificarea functionala-reglementari , bilant teritorial,indici urbanistici

Planul urbanistic Zonal ce face obiectul studiu,
reglementarea urmatoarelor UTR:

-UTR LV1: - subzona locuintelor individuale cu regim de inaltime D+P+1
situate pe versanti slabi construiti in conditii de densitate redusa.

Pentru zona construibila indicatorii urbanistici ai PUZ, propusi pe functiuni si
categorii de interventie sunt procentul de ocupare al terenului POTmax = 20% si
coeficientul maxim de utilizare a terenului CUTmax = 0,6, Hmaxim = D+P+1;

-UTR V6b — categoria ,pasuni/fanete” situate la limita zonelor plantate cu

arbori si alte zone de protectie ale fondului forestier-ca zona neconstruibila.

prezentului propune

Bilant teritorial (suprafata reglementata)*

EXISTENT | EXISTENT | PROPUS | PROPUS
mp % mp %

LOCUINTE COLECTIVE Sl 0.00 0.00 660,00 20.00
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
CIRCULATIIAUTO SI PARCAJE 0.00 0.00 838,45 25.40
CIRCULATII PIERONALE 74,66 2.24
SPATII VERZI AMENAJATE 0.00 0.00 1.726,89 52.36
ALTE ZONE TEREN 3.300 100.00 0.00 0.00
NECONSTRUIT
TOTAL SUPRAFATA 3.300 100.00 3.300 100.00
REGLEMENTATA

*La suprafata din tabel se adauga suprafata de cca 33,0 mp necesara a fi
concesionata din domeniul public pentru construire podet (zona functionala pentru
circulatie)

Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara buna in curs de completare si
modernizare beneficiind de rezerve de capacitate suficiente. Studiul de echipare a
zonei cu utilitati cuprinde posibilitatea bransarii functiunilor propuse la retelele
stradale in functie de capacitati si conform avizelor gestionarilor acestora .
in functie de avizele primite si de etapele de executie ale cladirilor prevazute in
DTAC si proiectele tehnice se va adopta solutia optima.
Curentul electric si gazul, apa si canalizarea menajera se vor obtine prin racorduri
la retelele existente in apropierea amplasamentului (str. Remetea), realizate
conform prescriptiilor tehnice al proprietarilor si gestionarilor de retele.
Retele electrice

Se vor obtine conform aviz nr.220715145/25.07.2022 reactualizat 2024 al
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SDEE Transilvania Sud prin extinderea retelelor existente (LEA 0,4 KV)in
apropierea amplasamentului acestea fiind prelungite conform prescriptiilor tehnice
ale gestionarilor de retele.
Retele de apa si canalzare
Se vor obtine prin extinderea celor existente in apropierea amplasamentului
(strada Remetea), acestea fiind prelungite conform prescriptiilor tehnice ale
gestionarilor de retele.Retea distributie apa potabile -conducta de serviciu PE De
160 mm ;Retea colectare ape uzate-retea menajera PVC .De 250 mm.
Retele de gaze naturale
Se vor obtine prin extinderea retelelor existente in zone adiacente strazii
Remetea, acestea fiind prelungite conform prescriptiilor tehnice ale gestionarilor
de retele.
Telecomunicatii
In zona se vor dezvolta retele de telecomunicatii de catre Telecom sau alti
operatori de telecomunicatii la comanda lansata de investitor. in proiectare si
executie se respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.
Salubritate
Colectarea deseurilor menajere se va face cu europubele, pe tipuri de deseuri
(sticla, deseuri metal, materiale plastice, textile, hartie, gunoi menajer). Deseurile
rezultate vor fi preluate pe baza de contract de firme specializate si transportate la
firme de reciclare a diferitelor materiale refolosibile.
imprejmuirea
Parcelele reglementate de pe terenul studiat vor fiimprejmuita. Imprejmuirile
reprezintd constructile sau amenajarile cu caracter definitiv sau temporar,
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei pentru a o delimita de
domeniul public sau de proprietatile Tinvecinate.Sunt permise imprejmuiri
transparente dublate de gard viu in raport cu domeniul public sau opace folosite
pentru separarea parcelelor in raport cu vecinatatile directe.

Protectia mediului

S-au prevazut prin PUZ zone plantate la limita vecinitatilor si a cailor de acces, de
asemenea un procent relativ redus de impermeabilizare a terenului.

Managementul deseurilor

Se produc urmatoarele categorii de deseuri:

-deseuri menajere — sunt colectate selectiv in containere speciale amplasate in
spatiul parcelelor si preluate periodic de agentul de salubritate din zona;

Surse de poluare enumerate si masuri ce se vor lua pentru eliminarea acestora:
Solul

Circulatia si stationarea autovehicolelor se va face numai pe drumuri si platforme
amenajate cu borduri pentru a se evita scurgerea accidentala a produselor
petroliere spre alte zone. De asemenea mentionam pozarea conductelor de
canalizare in canale de beton care vor preveni scurgerile accidentale de apa
menajera in sol.

Apa

Retelele de apa si canalizare vor fi pozate in sol conform prescriptiilor tehnice
cuprinse in normative; se vor utiliza materiale durabile.

Aerul

Noxe provenite din tevile de esapament; masurile ce se vor lua constau in
prevederea de spatii verzi si plantarea de pomi in incinta pentru crearea de
microclimat.

Zgomote si vibratii
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Cele produse de circulatia auto a riveranilor.

Masurile ce se vor lua constau in prevederea de spatii verzi si plantarea de pomi in
incinta pentru creearea de microclimat precum si amplasarea locurilor de parcare si
circulatie auto cat mai departe de cladiri si de vecinatatile cu alte parcele.
Prevenirea producerii riscurilor naturale.

Nu este cazul, in zona nu s-au semnalat a se fi produs fenomene naturale
periculoase.

Prevenirea producerii riscurilor antropice

Se vor respecta reglementarile ,prescriptiile tehnice ,prevederile studiului geotehnic
si avizele gestionarilor de retele de transport electricitate si legislatia in vigoare.
Epurarea si preepurarea apelor uzate.

Apele menajere vor fi dirijate print-un sistem gravitational de canalizare in sistem
separativ ce face parte din reteaua centralizata a localitatii.

Obiective de utilitate publica

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in
proportie de 100% alcatuit din terenuri in proprietate privata, a persoanelor fizice:
terenurile ce apartin domeniului public fiind la limita acestora (traseul strazilor de
acces existente perimetral-str.Remetea).

Prin PUZ se stabileste construirea corpului de strada situat in partea de
nord-est a terenului studiat si a traseului de legatura cu strada Remetea

Este necesara concesionarea terenului necesar pentru construirea
podetului de acces, prevazute prin PUZ care sa faca parte din domeniul privat,
pentru crearea unei trame stradale necesara viabilizarii terenurilor ce urmeaza a fi
construite precum si preluarea in domeniul public a noilor corpuri de strada
create,in functie de necesitati decise de administtratia publica locala.

4. Concluzii i masuri in continuare

Evolutia zonelor urbane neconstruite ale Municipiului Targu Mures, reprezinta
un proces complex continuu, influentat de o serie de factori ce pot fi anticipati; acest
proces necesita studii preliminare de corelare si configurare in timp, pe masura
evolutiei functiunilor urbane, precum si un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice
si de monitorizare.

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei

in prevederile PUG.

Propunerea facuta prin PUZ se inscrie in ansamblul prevederilor PUG (in ideea
dezvoltarii fondului construit si a protejarii celui natural, in concordanta cu zona
rezidentiala din care terenul studiat si parcelele reglementate fac parte.

Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea
programului de dezvoltare investitional

Principalele categorii de interventii propuse sunt :
-extinderea,modernizarea si imbunatatirea tramei stradale care
viabilizeaza terenul reglementat, prin grija dezvoltatorului.
- crearea de infrastructura edilitara care urmeaza sa deserveasca
functionalitatea de ansamblu a zonei propusa prin PUZ, prin grija dezvoltatorului.
-dezmembrarea terenului in acord cu viitorul regim de proprietate rezultat
-amenajarea spatiului propus pentru reglementare ce va contine zone
verzi amenajate peisager,spatiu de circulatie pietonal,parcaje;
e Prioritati de interventie
Prioritatile de interventie sunt date de elementele de urgenta ,respectiv imbunatatirea
infrastructurii de acces si echipare edilitara,lucrari ce privesc proiectarea si executia
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Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate

Elaboratorul PUZ considera ca propunerile formulate prin prezenta
documentatia contribuie la imbunatatirea parametrilor de eficienta a
investitiei fara cresterea semnificativa a densitatii (coeficientii POT,CUT
reglementati prin documentatii anterioare, mentinuti )

Lucrari necesare de elaborat in perioada urmatoare

Pentru perioada de dupa aprobarea PUZ sunt necesare documentatii
topografice, geotehnice, studiu de fezabilitate, DTAC si Proiecte tehnice pentru
prioritatile enumerate mai sus;

Adancirea propunerilor prin PUD-uri

Nu sunt necesare in aceasta etapa elaborarea de PUD-uri;elaborarea lor poate
sa apara ca necesara in functie de evolutia in timp a prioritatilor de dezvoltare
a zonei si de planul de etapizare ce face parte din strategia dezvoltatorului
precum si in eventualitatea dezvoltarii tramei stradale pe traseul fostului drum
de exploatare.

Proiecte prioritare de interventie care sa asigure realizarea obiectivelor
Pentru interesul privat este prioritar proiectul tehnic de constituire si
modernizare a tramei stradale propuse , inclusiv concesionarea terenului
aferent zonei podetului.

Montaje ale etapelor viitoare, programe de investitii,categorii de costuri
Etapele viitoare presupun in acelasi timp mobilizarea fondurilor investitutionale
private ,evidentiate in cadrul unui studiu de fezabilitate(care sa evidentieze
costurile de amenajare a terenului,echipare cu utilitati si pentru construire), .

4.1.Categorii de costuri ce vor fi suportate

Propunerea facuta are in vedere ca zona de studiu este in proprietate privata,
in concluzie costurile de amenajare a terenului si de echipare vor fi suportate
de investitorul privat.

Intocmit
arh. RAUS Adriana



