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MEMORIU DE PREZENTARE

PRIVIND iNTOCMIRE P.U.Z. RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN
ACTIVITATI ECONOMICE iN ZONA DE CENTRU DE CARTIER - FOSTA
FABRICA DE PRODUSE FOTOSENSIBILE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE GENERALE
Denumirea investitiei: intocmire P.U.Z. Reconversie functionald din activitati
economice in zona de centru de cartier — fosta fabrica de
produse fotosensibile

Amplasamentul investitiei: Str. Plopilor nr. 12, mun. Tg. Mures, jud. Mures

Beneficiar: S.C. Romaris S.R.L.
Proiectant: S.C. Arhitecton S.R.L.
Faza: P.U.Z

Data: 11.2025

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Obiectul documentatiei de urbanism este revitalizarea incintei fostei fabrici de
produse fotosensibile din cartierul Unirii.

Beneficiarul doreste sa foloseasca incinta fostei fabrici pentru functiuni mixte, de
servicii, mica productie, locuire, tipice unui centru de cartier. Pentru aceasta este necesara
schimbarea reglementarilor urbanistice aprobate in P.U.G., care au specific de productie,
in reglementari care permit functiuni mixte.

Imobilul este evidentiat in CF 139342/Targu Mures, nr. Cad. 139342, teren
intravilan curti constructii in suprafatd de 66.048mp, proprietar S.C. Romaris S.R.L.
Adresa postala este strada Plopilor nr. 12. Pe teren sunt mai multe constructii, dupa cum
urmeaza:

- C1 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol: 6 mp; S. construita desfasurata: 6 mp; Casa
poarta

- C2 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol: 131 mp; S. construita desfasurata: 131 mp;
C5-Magazie metalica

- C3 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol: 68 mp; S. construita desfasurata: 68 mp; C8
- Magazie metalica

- C4 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol:67 mp; S. construita desfasurata:67 mp; C11
- Magazie metalica
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- C8 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol:7 mp; S. construita desfasurata:7mp; C24
Post paza

- C21 - Nr. niveluri:1; S. construita la sol:379 mp; s. construitd desfasurata:379 mp;
C81 - Statie electrica nr.1
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- C41 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 7 mp; S. construitd desfasurata:7 mp; C130
— Post paza

- C45 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 7 mp; S. construitd desfasurata:7 mp; C151
— Post paza

~155 _ Platf hnologics

- CA47 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 20 mp; S. construitd desfasurata: 20mp;
C157 — Statie reglare gaz

- C48 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 65 mp; S. construita desfasurata: 65 mp;

C159 — Labzorator
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- C49 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 238 mp; S. construitd desfasurata: 238 mp;
C160- Laborator

- C50 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol:44 mp; S. construitd desfasurata:744 mp;
C163 — Vanzari

- C51 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol:89 mp; S. construita desfasurata:89 mp;
C164 — Cladire control anexa

- C52 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 38 mp; S. construita desfasurata: 38 mp;
C165 — Cladire control anexa

- C53 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 359 mp; S. construita desfasurata: 359 mp;
C177—- Remiza P.S.I.

- C54 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 284 mp; S. construita desfasurata: 284 mp;
C178- incarcare acumulatori

- C55 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 2063 mp; S. construitéd desfasurata: 6158
mp; C179 — Hala de fabricatie

- C56 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 1496 mp; S. construita desfasurata:1496

mp; C180 — Atelier mecanic

Y

C180b — Depozit

- C589 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 2555 mp; S. construitéd desfasurata: 7664
mp; C181 — Depozit. Instalatie dozare reactivi de prelucrare

- C60 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 269 mp; S. construita desfasurata: 269 mp;
C182— Spalatorie haine de protectie

- C61 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 53 mp; S. construita desfasurata: 53 mp;
C183 — Post trafo

- C62 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 4352 mp; S. construitéd desfasurata: 13821
mp; C184, C185, C188, C189 — Hala de fabricatie

- C63 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol:5665 mp; S. construita desfasurata: 11435

mp; C186, C187 — Hala de fabrictie

C187b, C59 — Bazin

- €66 - Nr. niveluri:9: S. construitd la sol: 1580mp; S. construitd desfasurata:
13447mp; (C190, C191, C192,C193, C194, C195, C196 — Hala de fabricatie. Sectia
Emulsii

- C67 - Nr. niveluri:3: S. construita la sol:687 mp; S. construita desfasurata: 2060mp;
C197-Anexe ambalare

- C68 - Nr. niveluri:4: S. construita la sol: 687 mp; S. construita desfasurata: 2697
mp; C208 — Laborator cercetare materiale foto

- C69 - Nr. niveluri:2: S. construita la sol: 1360 mp; S. construita desfasurata: 2721
mp; C209 — Laborator cercetare materiale foto

- C70 - Nr. niveluri:3: S. construita la sol: 1573 mp; S. construita desfasurata: 4719
mp; C210 —Reactivi specifici foto
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- C71 - Nr. niveluri:1: S. construita la sol: 69 mp; S. construitd desfasurata: 69 mp;
C211-Reactivi specifici foto

- C72 - Nr. niveluri:4: S. construita la sol: 344 mp; S. construitd desfasurata: 1376
mp; C210 —Reactivi specifici foto.

La momentul obtineri CU, mai multe cladiri utilitare, de mici dimensiuni si
neesentiale ca fond construit, au fost demolate. A fost intocmita o documentatie
topografica de radiere a lor din cartea funciara, situatia reala fiind prezentata mai
sus.

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

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

- 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.

Studii fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- ridicare topografica;
- releveele constructiilor existente;
- studiu geotehnic;
- studii privind aprovizionarea cu utilitati a zonei;
- studiu de circulatie;
- proiecte de dezvoltare a retelei stradale in cartierul Unirii, intocmite de municipiu;
- proiecte de strazi, centuri ocolitoare, intocmite de Asociatia Zona Metropolitana.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
Sunt n curs de intocmire de catre Municipiu proiecte de noi retele stradale si de
infrastructura in zona cartierului Unirii.

1.4. PROPUNERI

Beneficiarul doreste sa aduca valoare cladirilor din incinta, sa revitalizeze zona si
sa foloseasca ansamblul construit in intregimea lui.

Cladirile principale, tipice productiei industriale, au structuri in stare foarte buna, cu
volume impresionante care pot adaposti functiuni diverse.

Functiunea de productie si regulamentul aprobat in P.U.G. pentru incinta, nu se
mai justifica astazi. Productia specifica a incetat aici de aproximativ 15 de ani. in schimb,
amplasamentul este propice folosirii de comunitate, prin reconversia urbanistica a incintei
spre o zona de centru de cartier, care poate atrage si locuitori din comunele limitrofe.
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Se propune adoptarea unei denumiri functionale care permite reamenajarea,
reconfigurarea restructurarea “insulei” urbane ca un centru de cartier, care poate adaposti
si mica productie nepoluanta, depozitare, locuinte, servicii.

Se va tine cont de trama stradalé propusa pentru urbanizarea circulatiei in zona
metropolitana a municipiului. Acesta poate usura accesul la amplasament si oferi spatii
tampon pentru transferuri de marfuri sau activitati provenite din mixaj de diverse dotari si
servicii de interes central.

Denumirea functionala propusa va cuprinde functiunea de zona de centre de
cartier — zona dispersata reabilitata urban.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative

Amplasamentul se afla la limita administrativa si intravilana estica a municipiului,
spre comuna Santana de Mures. Cuprinde fosta incinta industriala a fabricii de produse
fotosensibile, limitrof avand ansamblul de gospodarie comunala a statiei de epurare apa a
Companiei Aquaserv S.A. Construita ca un puternic ansamblu de productie materiale
fotosensibile, aceasta nu mai functioneaza de cel putin 15 ani.

Potential de dezvoltare
Incinta este ramasa nefolosita, are cladiri in stare fizica buna, are utilitati si accese

viabile. Este propice unei reglementari urbane cu functiunea de centru de cartier,
functiune care lipseste din dezvoltarea urbana de pe malul drept al rdului Mures, numita
cartierul "Unirii”.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE
Terenul este intravilan, aflat la limita administrativa spre comuna Santana de
Mures.

Relationarea zonei cu localitatea, accesibilitate, cooperare edilitara, cu institutii
Accesul se face din strada Plopilor si strada Soimilor, unde sunt si utilitatile

necesare functionarii ansamblului.

Limitrof sunt cateva locuinte, o incinta de mica productie si depozitare si statia de
epurare a apelor menajere a orasului.

Amplasamentul face parte din cartierul Unirii, care cuprinde predominant locuinte
unifamiliale sau colective, fara sa aiba o zona centru de cartier cu functiunile necesare.
Cladirile din incinta au fost conservate dupa inchiderea fabricii. Din 2019, dupa
schimbarea proprietarului, au fost demolate cladirile utilitare, angrenajele si utilajele
invechite si nefolositoare. S-a nivelat terenul care este folosit astazi ca parcare.

in cladirile de productie industriala si birouri/laboratoare nu mai functioneaza nimic.
Ocazional se depoziteaza produse sau se fac evenimente gen festivaluri, expozitii,
concerte.
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2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Zona este intravilana, o fosta incintd de productie si nu are caracter de cadru
natural. In incinta exista zone verzi, plantatii de copaci. Limitrof sunt terenuri cultivate, in
administrativ Targu Mures sau Santana.

2.4. CIRCULATIA
Aspecte critice
Accesul se poate face de pe str. Plopilor si Soimilor. Pe str. Plopilor este statia

finala de transport in comun, aici ajung urmatoarele linii:

- linia 4: European Retail Park — strada Plopilor;

- linia 10: Spitalul Judetean — strada Plopilor;

- linia 11: Spitalul Judetean — strada Plopilor;

- linia 12 — Centrofarm — strada Plopilor;

- linia 32 — Shopping City — strada Plopilor.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Incinta este ocupata de cladiri de mari dimensiuni care au avut functiune
industriala. Astazi majoritatea lor sunt nefolosite.

Relationari intre functiuni

Functiunea incintei a fost industriala. invecinat sunt o incintid de productie, statia
de tratare/epurare a apei a Companiei Aquaserv S.A., locuinte unifamiliale, terenuri
cultivate.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Incinta este ocupata de cladiri industriale, hale si birouri/laboratoare.
Procentul de ocupare al terenului este de aproximativ 50%.

Aspecte calitative ale fondului construit

Edificatele sunt de mai multe facturi. In general sunt hale de productie cu structuri
prefabricate - stalpi, grinzi si chesoane prefabricate de acoperis. Incinta are si cladiri care
au avut folosinta de birouri, laboratoare, proceduri tehnice, care au structuri multietajate
pe cadre de beton armat monolit, cu inaltimi de la parter la P+9, respectiv de la 5,0m la
52,0m inaltime.

Structurile cladirilor sunt in stare buna. Compartimentarile interioare si zidariile de
inchidere exterioare sunt afectate de anii de nefolosire a cladirilor.

Asigurarea cu servicii a zonei

Incinta nu are servicii publice sau private. Este accesibila din strazi publice si are
bransamente la retele de utilitati. Incinta a fost un mare consumator de energie si utilitati,
drept care capacitatea de aprovizionare cu acestea este asigurata.

Limitrof exista statia terminus de autoboze — Plutelor.

Zona nu are servicii publice sau private, ca de altfel intreg cartierul Unirii.

10
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Principalele disfunctionalitati

Ca amplasament situat in intravilanul municipiului Targu Mures, are urmatoarele

disfunctionalitati:

DOMENII

DISFUNCTIONALITATI

PRIORITATI

Circulatie

- accesul auto se face prin
doua strazi cu prospect de
doua benzi si trotuare,

marginite de locuinte
unifamiliale;

- lipsa accesului direct la
incinta din comunele

metropolitane.

- construirea strazii ocolitoare
a municipiului sia comunelor
care constituie zona
metropolitana Tg. Mures.

- se va rezerva teren pentru
legatura intre str Plutelor si
centura ocolitoare a
municipiului, conform P.U.G.
aprobat, fara demolarea
cladirilor din incinta.

Fond construit si
utilizare terenuri

- fond construit cu functiune
exclusiv industriala, in
degradare datorita lipsei de
activitate.

- reconversia functionala din
productie in zona de centru
de cartier pentru a se putea
desfasura activitati mixte;

- accesarea de fonduri pentru
amenajarea incintei si a
cladirilor cu noile functiuni.

Spatii plantate si
agrement, sport

- incintd industriala, cu un
preuzinal cu spatii verzi.

- reglementarea amenajarii de
zone verzi publice sau private
in extensia celor existente;

- propunerea de functiuni de
agrement si sport.

Probleme de - incinta industriala - incinta nu a avut proceduri
mediu toxice care afecteaza mediul
Protejarea - incinta nu are valori de |- rezervarea de terenuri pentru
zonelor: patrimoniu sau alte zone circulatia majora propusa in

- cu valoare de protejate P.U.G. Tg. Mures sau in
patrimoniu - incinta este limitrofa statiei de studiile zonei metropolitane

- pe paza pormelor tratare a apei Targu Mures - identificarea si  protejarea
s:amtare n retelelor de aprovizionare cu
vigoare utilitati din incinta

- fata de constructii
si culoare tehnice

- cu destinatii
speciale

- zone poluate

- se vor respecta normele de
protectie sanitara Si
hidrogeologica fata de
incinta statiei de tratare apa
cat si distantele normate fata
de retelele de apa si
canalizare existente

11
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2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Incinta are bransamente la retelele de apa, canalizare pluviala si menajera, gaze

naturale, electricitate, telefonie.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentul este situat pe teren orizontal, fara probleme de alunecari de teren,

inundabilitate.

A fost realizat un studiu geotehnic pentru definirea conditilor de fundare, cu

concluziile prezentate mai jos:

1. Conditii tehnice — geologice

Pentru cercetarea terenului de fundare de pe amplasament, s-au executat 3 foraje

geotehnice, localizate conform planului de amplasament anexat.

Fi

0,00 -re 1,20 m — Umplutura
1,20 « 1,80 m — Praf argilos, cafeniu, plastic consistent

1,80 -: 2,60 m— Nisip fin prafos, indesare medie, afanat spre baza.

2,60 + 6,00 m Pietris cu nisip, mediu indesat

Apa subterana, NH=2,80m

0,00 + 1,30 m- Umplutura
1,30 + 2,00 m- Praf nisipos, cafeniu, plastic consistent

2,00 + 2,80 m - Nisipuri, indesare medie, afanate spre baza.
2,80 + 6,00 m— Pietris cu nisip, mediu indesat

Apa subterana, NH=2,80m

0,00 + 1,30 m— Umplutura

1,30 + 2,00 m-Nisip argilos, cafeniu, plastic consistent
2,00 + 2,50 m-Nisipuri, indesare medie, afanate spre baza.
2,50 + 6,00 m— Pietris cu nisip, mediu indesat

Apa subterana, NH=2.80m

12
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2. INCADRAREA LUCRARII IN CATEGORIA GEOTEHNICA

Conform NP 074/2022, parametrii de calcul ai riscului geotehnic sunt urmatorii:

Conditii de teren Teren mediu de fundare 3

(prafuri argiloase/ nisipuri argiloase)

Teren bun de undare (ietri cu nisi )

A a subterana Posibil epuismente 2
Categoria de importanta Normala 3
Vecinatati Risc moderat 3
Zona seismica ag =0,15 2
Risc eotehnic Total puncte 13

Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica nr.2 — risc geotehnic moderat

3.CONCLUZII S| RECOMANDARI

Amplasamentul studiat se afla complexul fostei uzine foto, in cartierul Unirii, Targu
Mures. Din punct de vedere geomorfologic, incadrarea este la terasa de lunca a raului
Mures. Terenul este plan, stabil. Zona este construita cu cladiri industriale, nefolosite,
multe dintre ele in stare buna din punct de vedere structural. Se va intocmi PUZ
reconversie profesionala in zona centru de cartier.

S-au executat 3 foraje geotehnice pe amplasament, pentru identificarea
stratificatiei locale si a nivelului apei subterane. Sub stratul de umpluturd cu grosimi intre
1 si 1,5 m au fost interceptate strate de terasa, coezive la partea superioara prafuri
argiloase, nisipoase, nisipuri argiloase), continuate cu strate necoezive nisipuri Si
pietrisuri cu nisip. Roca de baza, argila marnoasa/ marna nu a fost interceptata pana la
adancimea de investigare, -6,00 m, dar din lucrarile anterioare efectuate in zona,
estimam o adancime de aparitie a acesteia intre -6,00 si -8,00 m.

Pentru stratele interceptate, s-au stabilit urmatoarele presiuni conventionale de baza:

a) praf nisipos argilos/ praf nisipos/ nisip argilos-pana la -2,00 m. Pconv=180-200 kPa
b) nisipuri fine=Pconv 180 kPa
c) strat pietris cu nisip, de la -2,50-2,80 m fata de cota terenului la momentul forajelor.
in foraje, apa subterana a fost interceptata la adancimea de -2,70 m, nivel freatic,
continuu, cu posibile oscilatii sezoniere.

Terenul bun de fundare este stratul de pietris cu nisip, strat cu capacitate portanta
ridicata si practic incompresibil (in cazul in care nu sunt detectate nisipuri afanate). Stratul
coeziv de la suprafatd poate fi luat in considerare pentru fundatii directe doar pentru
constructii usoare/ regim mic de inaltime.

Nu cunoastem adancimea de fundare si tipul fundatiilor corpurilor de cladire
existente. Pentru aceasta faza de proiectare nu au fost solicitate dezveliri la fundatiile

cladirilor existente. De asemenea nu sunt propuse constructii noi.
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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 vor fi facute dezbateri
publice conform cadrului legislativ. Concluziile si recomandarile favorabile construirii vor fi
preluate in documentatie.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A SITUATIEI
EXISTENTE

A fost intocmita si avizatd documentatia topografica pentru stabilirea nivelmetriei si
planimetriei terenului beneficiarului.

S-a intocmit un studiu geotehnic care releveaza conditile de fundare pe
amplasament, prezentate la capitolul mediu.

S-a intocmit un studiu de trafic pentru investitie, cu concluziile prezentate la
capitolul circulatie.

Se vor intocmi studii si proiecte de instalatii pentru constructile propuse. La
momentul actual sunt obtinute avizele solicitate in C.U. si sunt intocmite proiecte
preliminare pentru extinderea retelelor, aprovizionare cu utilitati.

3.1.a. Analiza critica a situatiei existente

Incinta este construitd cu cladiri industriale, nefolosite, cu utilitati pe strazile de
acces. Zona limitrofa este un mix de functiuni de productie, locuire si terenuri necultivate.

Este una din putinele ramase nefolosite in municipiu. Urbanizarea ei ar trebui
facutd unitar, pentru Tmbunatatirea posibilitatlor de acces, extindere utilitati,
functionalizare in folosul comunitatii.

Amplasarea incintei cu accese usoare din cartier este optima pentru a fi folosita
partial ca zona de centru de cartier. Construirea viitoarei centuri a municipiului favorizeza
accesul si o face propice functiunilor de mica productie nepoluanta sau depozitare.

3.1.b. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

Prima problema este schimbarea regulamentului urbanistic al incintei din functiune
exclusiv de productie in functiuni mixte, care permite atat productia nepoluanta,
depozitarea de mici si mari dimensiuni, cat si servicii publice sau de utilitate publica,
locuire.

A doua problema este usurarea accesibilitatii auto din zona metropolitana prin
proiectarea si construirea centurii ocolitoare si a podului peste raul Mures care ar facilita
accesul in incinta. In P.U.Z. se marcheaza legatura rutierd cu viitoarea centura, cu
delimitarea terenului care este rezervat acestei strazi.

Se vor adapta retelele de aprovizionare cu utilitdti — apa, canal, gaze naturale,
electricitate si bransamente la constructii, conform proiectelor preliminare facute la nivel
de P.U.Z
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3.2. PREVEDERILE P.U.G.
in P.U.G. aprobat in 2022 zona este cuprinsd in U.T.R. A - zona de activitati
economice — Ai3a —subzona unitatilor ce se mentin.

Regulamentul acesteia este urmatorul:

A - ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE
1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona activitatilor economice reprezinta arii importante si complexe din spatiu urban
avand in vedere amplasarea acestor functiuni in perioada anterioara anului 1990 (au
dispus de suprafete insemnate de teren organizate dupa principiul urbanismului
functional); restrangerea activitatilor economice din deceniile 1990-2000 (fenomen marcat
de abandonul incintelor, destructurari, reconversii spontane, densificari) si dezvoltarile mai
mult sau mai putin controlate, din perioada de dupa 2010 sunt fenomenele care au
determinat actuala configuratie a acestei zone.

Transpunerea in spatiul urban a acestor evolutii s-a materializat intr-o morfologie
urbana mediocra, dezordonata, discontinua.

Fondul construit existent a fost partial demolat, partial conservat sau supus
reconversiei functionale, fiind in prezent alcatuit din cladiri diverse, majoritatea construite
in a doua jumatate a sec. XX, foarte putine cu valoare de patrimoniu industrial. O mica
parte a acestor incinte este situata, datorita pozitiei ocupate in spatiul urban, a
elementelor arhitecturale, urbanistice si peisagere continute de zonele invecinate in Zona
Construita Protejata delimitata prin PUG.

Infrastructura urbana, initial partial degradata a suferit in timp un proces de
reabilitare; terenurile prezinta nivele variabile (reduse in timp) de contaminare, rezultate ca
urmare a diverselor activitati industriale desfasurate in timp.

1.1. PRESCRIPTII, MASURI, RECOMANDARI

Avand 1n vedere starea actuala a acestor zone, programele de
reabilitare/restructurare apar ca strict necesare pentru valorificarea importantului potential
de dezvoltare economica si urbana neexploatat.

Programele de reabilitare/restructurare pot fi realizate si prin colaborarea intre
detinatorii de terenuri ai unitatilor economice si administratia publica locala, elaborandu-se
in acest sens Planuri Directoare de Regenerare si Planuri Urbanistice Zonale.

Pe parcursul derularii acestui tip de documentatii se vor avea in vedere
urmatoarele aspecte:

- reorganizarea activitatilor - economic si spatial;

- restructurarea si eficientizarea nucleelor functionale supravietuitoare ale fostelor
unitati industriale sustinute de masuri de reabilitare functionala de reducere a
riscurilor tehnologice, crestere a eficientei energetice si de imbunatatire a proteciiei
mediului;

- reorganizareal/restructurarea incintelor existente si utilizarea unor cladiri si terenuri
ca infrastructura specifica pentru microintreprinderi si intreprinderi mici, ce dezvolta
tehnologii avansate inovative gi nu polueaza;

- dezvoltarea serviciilor complementare/de sustinere a activitatilor de tip industrial,
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- dezvoltarea serviciilor complementare compatibile si a infrastructurii urbane in
zona;

- crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari de tip brownfield prin programe de
finantare si o politica fiscala specifica;

- imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii - trafic auto, trafic pietonal, trafic alternativ,
transport in comun;

- reabilitarea spatiului public aferent exteriorului noilor incinte precum si al celui
aferent zonelor de amenajare si al spatiilor verzi din interiorul incintelor.

Interventiile importante vizand restructurarea integrala sau partiala a cladirilor
existente, extinderea si adaugarea de noi cladiri/corpuri de cladire, reconversiile
functionale, introducerea/adaugarea de noi tipuri de activitati - numai din categoria celor
admise sau admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a programelor de
reabilitare/restructurare si vor fi reglementate prin documentatii de urbanism tip PUZ ce
Vor viza o unitate/un grup de unitati industriale.

PUZ-ul va include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament
in ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala,
conditile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor, posibilitatile maxime de
ocupare si utilizare a terenului etc.

Pentru reglementarea detaliata a subzonei Al 3aP - Subzona unitatilor ce se mentin
situate in Zona Construita Protejata se va elabora PUZ pentru Zona Construita Protejata
(PUZCP) si RLU aferent in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este zona delimitatd conform Studiului de
Fundamentare privind delimitarea Zonei Construite Protejate aferent prezentului PUG.
Pana la aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire/desfiintare se va face pe
baza prezentului Regulament, cu avizul Ministerului Culturii.

Toate interventiile in aceasta subzona se vor realiza pe baza de documentatii care
privesc o parcela intreaga, in inteles urban. Se pot interzice anumite interventji care nu
vizeaza Tintreg imobilul/corpul de cladire: extinderi, mansardari, modificari diverse,
reabilitari - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri partiale etc.

Adancirea solului este posibila cu conditia sa nu se aduca prejudicii sitului in
ansamblul sau si sa nu se impiedice scurgerea apelor meteorice; anterior oricaror lucrari
de sapaturi este obligatorie descarcarea de sarcina arheologica a sitului.

In vederea autorizarii sunt necesare justificari suplimentare prin desene,
fotomontaje pentru amplasarea, configurarea volumetriei si pentru aspectul arhitectural al
unor noi 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 si ambientala existente in imediata vecinatate, in raza de 100metri si in zona
de co-vizibilitate.

De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea autorizarii.
Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de specificul zonei construite protejate
si vor fi supuse spre avizare Ministerului Culturii.

Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va desfasura pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acesteia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
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destinate acestora, a modalitatilor de deplasare alternativa, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

Prin PUZCP se vor stabili locatii concrete pentru obiectivele de utilitate publica si
servitutile de utilitate publica aferente, conform programului urbanistic stabilit prin tema de
proiectare pentru elaborarea PUZCP.

Al3a Subzona unitatilor ce se mentin
SECTIUNEA | — UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

Subzona compusa din unitati economice mici si mijlocii diferite ca marime, cu profil
productiv si de servicii, dispersate, situate in vecinatatea unor arii cu functiuni diverse, in
general compatibile cu caracterul zonelor functionale invecinate.

Infrastructura urbana de acces si echipare este in general buna, conservata sau
reabilitata in timp.

Avand in vedere importanta a acestor zone in contextul urban, programe de
modernizare apar ca strict necesare pentru valorificarea potentjalului lor de dezvoltare
economca si urbana inca neexploatat suficient.

Documentatiile de urbanism solicitate, dupa caz, vor dezvolta urmatoarele teme
care trebuie sa vizeze:

- crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari de tip brownfield prin regenerare sau
extindere;

- dezvoltarea functiunilor complementare/de sustinere a activitatilor de baza;

- dezvoltarea activitatilor tertiare si a infrastructurii urbane de acces si echipare;

- imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii — circulatii pietonale, trafic alternativ, trafic
lent, trafic auto, transport in comun;

- organizarea/reabilitarea spatiilor publice.

Articolul 1. — Utilizari admise

- unitati economice mici si mijlocii productive si servicii de profil, de tip industrial si
cvasiindustrial bazate pe tehnologii avansate nepoluante si energii regenerabile;

- productie de anvergura mica si mijlocie si activitaii complementare - administrative,
de depozitare, de desfacere, de prezentare, de transport, sociale - direct legate de
functia de baza;

- distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse astfel:

anumite activitati comerciale (dar nu de tip en-gros) care nu necesita suprafete
mari de teren;
comert en-gros cu bunuri si materiale de dimensiune mica si medie.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari

- activitati complementare de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale - cu conditia amplasarii acestora pe
baza de documentatii de urbanism aferente unui program de modernizare a zonei
(PUZ de reabilitare/restructurare);

- garaje publice sau private supraterane/subterane in cladiri dedicate cu conditia ca
accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul major;
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elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public;

instalatii exterioare (climatizare, incalzire, pompe de caldura) cu conditia ca in
timpul functionarii sa nu produca poluare de nici un fel si sa nu fie vizibile de pe
domeniul public;

se permite construirea locuintelor de serviciu strict necesare pentru asigurarea
conducerii, supravegherii i pazei unitatilor si serviciilor subzonei.

Articolul 3. — Utilizari interzise

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta
riscul indepartarii investitorilor interesati;

reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente;

activitati productive, poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
locuire de orice tip;

comert en-detail in cladiri independente sau de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.;

garaje in cladiri provizorii;

constructii provizorii de orice natura;

depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc., in afara spatiilor special
amenajate conform normelor de protectia mediului in vigoare;

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare amplasate
pe spatiul public;

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

orice lucrari de terasament si sistematizare verticala care pot sa provoace
scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Si
colectarea rapida a apelor meteorice;

orice lucrari care diminueaza spatiile publice/spatiile plantate.

SECTIUNEA 1l — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Pentru subzona unitatilor economice ce se mentin, conditile de amplasare,

echipare si configurare a cladirilor se vor stabili, dupa caz, in cadrul PUZ de
reabilitare/restructurare cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

se conserva de regula structura parcelara existenta;
divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare/restructurare
a unitatilor economice existente, cu conditia ca parcelele rezultate sa indeplineasca
cumulativ urmatoarele criterii:
pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 40 metri in
toate UTR din subzona Al3a si o suprafata minima de 3.000mp; parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile
pentru activitati productive;
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dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor
parcele anterioare (prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul
aprobarii prezentului Regulament parcelele acestei subzone au dimensiuni mai
mici decat cele specificate mai sus este necesara relocarea unitatilor productive
respective in termen de maxim 5 ani de la data aprobarii prezentului
Regulament.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG
sau PUZ de reabilitare/restructurare prevad realinierea;
prin PUZ de regenerare/restructurare se vor preciza retragerile de la aliniamente
spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de:

10,00m pe strazile de categoria a ll-a;

6,00m pe strazile de categoria a lll-a;
in cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune
in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis); in situatia parcelelor de
colt, retragerea se va realiza identic fata de ambele aliniamente; pentru incintele ce
necesita reabilitare/restructurare; dimensiunea retragerii se va stabili prin
documentatii de urbanism (PUZ), dupa caz, aceasta putand fi mai mare sau cel
mult egala cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu mai putin de 6,00m.

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

se vor respecta distante minime egale cu jumatate din inal{imea cladirii, masurata
la corniga, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,00 metri fata de limitele
laterale si posterioara a parcelelor;

nu se admite amplasarea, pe fatadele spre alte unitati teritoriale de referinta, a
calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri fata de nivelul solului;

in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de
referinta decéat zonele A, se interzice amplasarea acestora pe limita parcelei.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor tehnologice functionale

in interiorul unitatii in acord de activitatea desfasurata cu urmatoarele conditionari:
distanta minima intre doua cladiri aflate pe aceasi parcela va fi egala sau mai
mare decat media Tnalfimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,00 metri;
distanta de mai sus se poate reduce la doua treimi (4,00 metri) daca pe fatadele
opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze
incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

in toate cazurile se vor respecta conditiile rezultate din normele de paza si protectie

fata de incendii si toate normele tehnice specifice programelor functionale conform

Legislatiei in vigoare.
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Articolul 8. — Circulatii si accese

pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica
sau privata in mod direct - cu latime de minim 4,00 metri pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport greu;

accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie
de rang inferior; se recomanda realizarea acceselor prin bretele speciale de dublare
a arterelor principale de circulatie;

se vor prevedea, de regula, accese carosabile/pietonale separate pentru:
materiale/personal/vizitatori, tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu);
in zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatjiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in
incinta;

pentru amenajarea acceselor cu rol pietonal si carosabil din interiorul incintelor se
vor utiliza imbracaminti permeabile.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii - reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va asigura numai in interiorul parcelei in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de
circulatie, incarcare si intoarcere;

atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje normat pentru fiecare
functiune in parte;

pentru stationarea autovehiculelor personalului/clientilor/vizitatorilor se vor
organiza, de regula, platforme de parcare la sol in cadrul incintei/parcelei; este
posibila si dispunerea parcajelor in cladiri dedicate, multietajate;

autovehiculele de orice alt tip decat autoturismele (utilizate in cadrul proceselor
tehnologice, de transport al marfurilor etc), vor stationa exclusiv in afara spatiului
public, in interiorul incintelor;

stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de minim 30% in spatii
specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

parcajele/garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/parcaje
multietajate) pentru mai multe incinte/ansambluri;

pe bretelele de dublare a arterelor principale se vor organiza suplimentar parcaje in
lung, pentru folosinta publica;

parcajele amenajate la sol se vor planta cu minimum 1 arbore la 3 locuri parcare i
vor fi Tmprejmuite cu gard viu din specii cu frunze permanent verzi si Tnalfime
minima de 1,20 metri;

necesarul de parcaje se va dimensiona conform Anexei la prezentul Regulament.

Articolul 10. — indltimea maxima admisibila a cladirilor

de regula Tnaltimea maxima a cladirilor masurata la cornisa nu va depasi distanta
dintre aliniamente;
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inaltimea cladirilor masurata la cornisa, in punctul cel mai inalt, nu va depasi
inaltimea maxima admisibila in unitatile  teritoriale  de referinta
invecinate/inconjuratoare;

regimul de inaltime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servituti
aeronautice civile trebuie sa respecte prevederile RACR-ZSAC.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban, asa cum a
fost el descris in Sectiunea |;

autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa;

aspectul cladirilor va fi subordonat evidentierii unei diversitati de functiuni si
exprimarii  prestigiului investitorilor (similar unui centru de afaceri) cu conditia
realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de caracterul general
al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate;

arhitectura interventiilor contemporane va fi de factura moderna si va exprima
caracterul programelor functionale, legate de tehnologii inovative si dezvoltare
durabila;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;

tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe
inaltimile inconjuratoare.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara si gestionarea deseurilor

toate cladirile sunt racordate la retele edilitare edificate, disponibile si
functionale+cablu optic; in vederea racordarii la retelele publice de apa si
canalizare gi se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice
din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine; apele meteorice se vor dirija catre zonele verzi din interiorul parcelei; nu se
va impermeabiliza terenul peste minimul necesar (accese, alei, trotuare);

se va asigura in mod special racordarea cladirilor la sistemele moderne de
telecomunicatii bazate pe cabluri din fibre optice sau alte tehnologii avansate;

se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telecomunicatii,
CATYV) pe spatiul public;

toate noile brangsamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
ingropat;

firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri/imprejmuiri;

deseurile de orice natura vor fi gestionate/evacuate in conformitate cu normele
sanitare in vigoare;
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fiecare parcela va dispune de platforme special amenajate in interior, destinate
colectarii/depozitarii deseurilor specifice rezultate din activitatile desfasurate,
beneficiarii fiind obligati sa detina un contract cu o firma specializatda de
colectare/reciclare a acestora.

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate

orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea
ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

in cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii
amenajate peisager in suprafata de minim 20% din suprafata totala; acestea vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inalta);

suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori
in proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul
incintei;

suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 50mp;

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese; in acest sens se vor utiliza imbracaminti permeabile;

eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea construcitiilor;

se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00 metri inalfime si diametrul tulpinii peste 0,15 metri; in
cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alfi 5 arbori in perimetrul operatiunii
urbanistice;

in zonele de versanti se vor planta specii de arbori ale caror radacini contribuie la
stabilizarea terenurilor.

Articolul 14. — imprejmuiri si porti de acces

imprejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura cladirilor precum si cu cele din
unitatile teritoriale de referinta, Tnvecinate/incojuratoare; vor fi concepute si
executate utilizand geometria, cromatica si materialele conforme arhitecturii
contemporane;

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor fi transparente cu inaltimi de maxim
1,80 metri din care un soclu opac de max. 0,30 metri, partea superioara fiind
realizata din fier sau plasa metalica si dublata de un gard viu; in cazul necesitatii
unei protectii suplimentare se recomanda dublarea imprejmuirii spre interior la 4,00
metri distanta cu un al doilea gard transparent de 1,80 metri inal{ime, intre cele
doua garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;

imprejmuirile spre parcelele invecinate vor avea 1,80 metri inaltime si vor fi de tip
transparent, dublate de gard viu sau opac;

pentru a nu incomoda circulatia autovehicolelor pe drumurile publice sau a
pietonilor pe trotuare si pentru a nu ocupa spatiul public, portile de intrare vor fi
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retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea autovehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incintg;

- imprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea
domeniului public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia
de hotar.

SECTIUNEA il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. % m? AC/m? teren)
- P.O.T. max = 50%.

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. m? ADC/m? teren)
- CUTmax. = se va respecta un coeficient volumetric maxim de 5,0 mc/mp.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Amplasamentul este o platforma industriala, cu o zona verde langa accesele in

incintd, ca preuzinal. Aceasta se va pastra si extinde pana la procentul de 30% din
suprafata totala.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Accesele raméan din cele doua strazi — Plutelor si Soimilor, care duc spre

intravilanul municipiului si zona dens construita.

La momentul definitivarii proiectelor municipiului de modernizare a tramei stradale
majore, se vor face legaturi la acestea. Traseul noii strazi prevazute in P.U.G. Tg. Mures
pentru legatura cu ocolitoarea municipiului trece prin incinta construita a S.C. Romaris
S.R.L., peste cladiri. Proprietarul nu este de acord sa demoleze cladirile, drept care am
propus in documentatia P.U.Z. un traseu modificat minim, care trece ca si in P.U.G. prin
incinta Compania Aquaserv S.A., si afecteaza minim terenul S.C. Romaris S.R.L., fara a
se demola constructii. Suprafata ocupata de legatura rutiera cu viitoarea centura va
ramane cu interdictie de construire pana la definitivarea proiectului de drumuri.

Incinta va avea o trama circulabila auto, cu parcari conform HCL 6/2021 cu privire
la aprobarea regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in Targu Mures si a modificarilor ulterioare ale
acesteia.

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

Analizédnd situatia existenta in cartierul Unirii, la est de strada Voinicenilor,
constatam ca zona are locuinte unifamiliale, colective, amenajari pentru gospodarie
comunala, productie. Toate aceste functiuni sunt alaturate fara a avea un centru urban cu
dotari, un nucleu de centralitate care sa capteze interesul zonal, municipal sau al zonei
periurbane.

Incinta fostei fabrici de produse fotosensibile poate suplini aceasta lipsa, prin
combinarea de functiuni cu dotari, servicii, locuinte, turism, mica productie, depozitare.

Propunem adaptarea unei denumiri functionale care sa defineasca si permita cele
scrise mai sus, in colaborare cu zonele limitrofe existente de locuinte, productie si cea de
centru de conferinte si expozitii internationale propusa in P.U.G.
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Denumirea ar putea fi CC — Zona centrelor de cartier cu subzona CC1z -
subzona centrelor de cartier mixte, reabilitate urban — fosta fabrica de produse
fotosensibile

Propunem urmatoarele posibilitate de ocupare terenului:

- H.max: P+20

- P.O.T.max: 50%

- C.U.T.max: 2,2

- functiuni mixte — dotari, servicii, mica productie, depozitare, turism, sport,
alimentatie publica, locuinte, cultura, invatamant;

- pentru locuire se propune ca in incinta sa se construiasca/amenajeze un
procent de maxim 20% din A.D.C.

Cartierul duce lipsa de un centru de interes public. Reabilitarea ansamblului uzinei
foto va creste potentialul de interes al zonei, atat in cadrul Municipiului, cat si in zona
metropolitana, pentru care se fac studii de mobilitate, cu traseul ocolitoarei municipiului
limitrof amplasamentului. In aceste premise, considerdm c& amplasamentul este prea
pretios ca sa stea nefolosit sau cu functiune de productie.

Limitrof incitei reglementate, dezvoltarea zonei propusa in P.U.G., cuprinde
extinderea intravilanului municipiului cu functiunea de centru de conferinte si expozitii
internationale, care poate coopera cu functiunea de centru de cartier propusa de noi.

De asemenea reteaua stradala propusa in P.U.G. poate facilita accesul la zon3,
ocolind si protejand trama stradala existenta in cadrul construit inconjurator. Relationarea
sistemului de circulatie municipal cu cel propus pentru zona metropolitana face ca
amplasamentul sa poate deveni de interes extra municipal.

Bilantul teritorial pe incinta beneficiarului:

Nr. | Zone functionale Existent Propus

Crt. ha % ha %

1. Locuinte de serviciu - - 0.2184 | 3.30%

2. Servicii cu acces public, turism, - - 0.4500 | 6.80%

manufacturiere, profesionale

3. Industrie sl depozitare 6.60 100 1.711 | 25.90%

4. Cai de comunicatie auto - - 2.245 34%

5. Zone verzi - - 1.980 30%
TOTAL 6.60 100 6.60 100

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Incinta are bransamente la toate retelele de utilitati necesare: apa, canalizare
menajera si pluviald, gaze naturale, electricitate, telefonie.

Ca fosta incinta industriala era una din cele mai mari consumatoare de energie,
drept care retelele existente au rezerve suficiente pentru adapostirea oricarei noi functiuni.

Se vor face studii de retele interioare la momentul definitivarii temelor de proiectare.
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3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Investitia propusa nu este daunatoare mediului. Din functiunea de productie se va
pastra un minim, la nivel manufacturier si nepoluant. Functiunile de servicii diversficate vor
aduce un plus de atractivitate si afluenta de public in incinta.

Deoarece terenul este aproximativ plat, fara posibilitate de drenare naturala sau
absorbtie a apelor pluviale, amenajarea cailor de acces, a parcarilor, a zonelor verzi se va
face pe cat se poate cu 0 minima mineralizare.

Plantarile in zona se vor propune ca zona tampon intre zone functionale, vor
adaposti si incuraja mobilier urban. Pe langa vegetatia existenta, se va propune vegetatie
noua, locald, adaptaté zonei, cu inaltimi diferite pentru varietate .

Pe parcursul lucrarilor se va evita producerea de noxe, se vor lua masuri de
protectie a personalului lucrator si a locuitorilor.

Deseurile rezultate din constructii si exploatare functionala se vor colecta selectiv si
se vor transporta la locurile de depozitare deseuri.
Pe parcursul exploatarii:
- gestionarea deseurilor:

- fara a genera riscuri pentru aer, apa, sol, fauna sau flora;

« fara a crea disconfort din cauza zgomotului sau mirosurilor;

- fara a afecta negativ peisajul sau zonele de interes special.

- Obiective:

« implementarea sistemului de colectare selectiva a deseurilor;

« implementarea unui program de educatie a populatiei privind
selectarea si gospodarirea deseurilor menajere;

« implementarea de solutii pentru gestionarea deseurilor toxice si
periculoase.

- masuri:

« asigurarea colectarii selective, transportul, neutralizarea, valorificarea
si eliminarea finald a deseurilor, inclusiv a deseurilor periculoase, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare;

+ asigurarea spatiilor necesare pentru colectarea selectiva a deseurilor,
dotarea acestora cu containere specifice fiecarui tip de deseu,
precum si functionalitatea acestora;

« se vor monitoriza cantitatile de deseuri valorificate/eliminate pe toata
perioada de implementare a P.U.Z.

Se vor respecta urmatoarele conditii:

- planificarea infrastructurii de colectare/epurare a apelor uzate-interzicerea
evacuarii apelor uzate in natura/cursul de ap3;

- planificarea limitelor si suprafetelor destinate organizarii de santier, in
perimetrul construibil;

- planificarea platformelor pentru colectarea selectiva a deseurilor in
aproprierea drumului de acces; se vor utiliza containere care pot fi inchise,
cu transport frecvent;
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- in timpul realizarii lucrarilor viitoare de constructie se vor asigura toate
masurile specifice de diminuare a impactului asupra factorilor de mediu.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Se vor favoriza constituirea de puncte pentru servicii publice-administrative,
economice, pentru asociatii.

Daca vor fi solicitari, regulamentul va permite si functiuni ca gradinite, crese, scoli
sau alte forme publice sau private de invataméant, sanatate.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE
4.1. INSCRIEREA iN PREVEDERILE P.U.G.

Documentatia propune reconversia functionald a incintei prevazute in PUG ca
"activitati economice” in zona de centru de cartier. Propunerea este facutd conform
solicitarilor beneficiarului dar si conform actualelor tendinte de a muta activitatile
productive in afara zonelor locuite si a le inlocui cu functiuni necesare locuirii. Se va
constitui un centru care va polariza interesul locuitorilor zonei cartierului "Unirii” dar si a
comunelor metropolitane.

Va fi preluat regulamentul U.T.R. CC — Zona centrelor de cartier, adaptat la
propunerile temei.

4.2. CATEGORII SI PRIORITATI DE INTERVENTIE
Pentru aplicarea prevederilor P.U.Z. se vor face urmatoarele lucrari, cu prioritate:
- studii urbanistice, topografice, geotehnice;
- studii de aprovizionare cu utilitati, drumuri, sistematizare verticala;
- executia acestora.

4.3. PRIORITATI, PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI
PROPUSE, CATEGORII DE LUCRARI

Investitia, cu toate functiunile complemenatre, este privatd si costurile vor fi
suportate de beneficiar. Orice interventie pe domeniul public pentru infrastructura va fi
facuta pe cheltuiala beneficiarului lucrarii, cu acordul autoritatii locale.

4.4. APRECIEREA ELABORATORULUI P.U.Z.

Documentatia de fata propune urbanizarea coerentd a zonei, in concordanta cu
solicitarile momentului.

Propunerea de reconversie U.T.R. se face de incinta fostei fabrici de produse
fotosensibile, de 6,6 ha.

Zona dintre strada Plopilor — strada Lacului — strada Soimilor raméane cu functiunea
de productie si statie finala pentru liniile de transport in comun.

Economic si social, reconversia propusa va avea avantaje certe redand societatii
un amplasament generos, rdmas nefolosit sau cu restrictie de productie. in cartier este
nevoie de un centru care sa polarizeze interesul locuitorilor!

intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Aferent P.U.Z. — Reconverise functionala din activitati economice in zona de centru
de cartier — fosta fabrica de produse fotosensibile

in str. Plopilor nr. 12, mun. Tg. Mures, beneficiar Romaris S.R.L.

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent “P.U.Z. Reconverise functionala din activitati
economice in zona de centru de cartier - fosta fabrica de produse fotosensibile” insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la
amplasarea si amenajarea constructiilor in teritoriul studiat.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent
de proprietarul sau beneficiarul acestora.

1.3. Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism detaliaza
propunerile P.U.G.

1.4. Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism respecta
documentatiile aprobate, legislatia in vigoare si solicitarile municipiului privind construirea
zonelor functionale.

2. Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism

2.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea tuturor
actelor legislative si normativelor in vigoare.

Baza legala a elaborarii este data de urmatoarele documentatii:

- P.U.G. Tg. Mures aprobat cu H.C.L.404/2002;

- 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;

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

- Continutul R.L.U. aferent P.U.Z., va avea in vedere prevederile Legii nr. 372/2005
din 13 decembrie 2005 *** Republicata privind performanta energetica a cladirilor;

- H.C.L. 6/2021 cu privire la aprobarea regulamentului local privind aprobarea
investitiilor private si publice Tn domeniul urbanismului si constructilor in Tg.
Mures, cu modificarile ulterioare.

3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

3.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor pe teritoriul studiat.

3.2. Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.Z. se va desfasura dupa cum urmeaza:
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

4.1. Autorizarea amplasarii de constructi se va face cu obligativitatea incadrarii
constructiei, din punct de vedere al volumetriei, materialelor, limbajului architectural, in
zona care are caracter urban.

5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
5.1. Autorizarea executarii constructiilor se face in zone care nu prezinta riscuri naturale
sau antropice.
5.2. Autorizarea executarii constructiilor se poate face numai cu conditia asigurarii dotarilor
tehnico-edilitare obligatorii aferente. Acestea sunt:

- alimentarea cu energie electrica;

- alimentarea cu apa potabila;

- gaz

- telecomunicatii;

- colectarea si inlaturarea apelor menajere reziduale si a deseurilor.
5.3. Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de
parcare in interiorul incintei.
5.4. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor
libere rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Acestea sunt:

- carosabilul si trotuarele;

- zonele verzi;

6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1. Retragerea fata de aliniamentul propus este de minim 4,00-10,00m. Aceasta se va
respecta fata de strazile care si daca se vor ceda la domeniul public.

6.2. Distanta fata de limite laterale este de minim 5,00m. Exceptie fac constructile
existente.

7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Accesul la toate constructiile sau incintele se va realiza din cai de circulatie publice,
P.U.Z.-ul asigurand accese corespunzatoare pentru parcela construita.

7.2. Se vor asigura accese pentru fortele de interventie, gabaritele minime de trecere ale
autospecialelor pompierilor.

7.3. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

7.4. Se vor asigura locuri de parcare in incinte. Se propune un numar de parcari conform
HCL 6/2021 cu privire la aprobarea regulamentului local privind aprobarea investitiilor
private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in Targu Mures, cu modificarile
ulterioare.

8. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
8.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exisa posibilitatea
racordarii la retelele edilitare existente.
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8.2. Se interzice dispunerea aparatelor de aer condtionat de orice tip in locuri vizibile din
circulatiile publice.
8.3. Este obligatorie autorizarea echiparii tehnico-edilitare in varianta subterana.

9. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
9.1. Dimensiunea lotului pentru care se emite autorizatia de construire este stabilita prin

plansa de reglementare corelata cu P.O.T.max. admis dar nu mai mic de 5.000mp.
9.2. Inaltimea maxima este:
- CC1z - H. max P+20.
9.3. Autorizarea executarii constructilor se face doar daca acestea au aspect
corespunzator functiunii si nu depreciaza aspectul zonei.

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

10.1. Terenul liber ramas in afara circulatiilor auto, parcajelor si trotuarelor va fi inierbat si
plantat cu pomi decorativi, conform H.C.L. 6/2021.

10.2. Terenul va avea imprejmuire semitransparenta sau dublata de gard viu, daca este
necesara delimitarea fata de terenurile invecinate.

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Documentatia propune: CC — Zona centrelor de cartier cu subzona CC1z -

subzona centrelor de cartier mixte, reabilitate urban — fosta fabrica de produse
fotosensibile, cu urmatoarea posibilitate de ocupare a terenului:

- H. max. P+20;

- P.O.T. max. 50%

- C.U.T. max. 2,2.

CC - ZONA CENTRELOR DE CARTIER

1. GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI
Zona contine unele dintre cele mai importante nuclee de centralitate situate in

spatiul urban aferente zonelor majore rezidentiale situate in afara zonei centrale si
reprezinta arii purtatoare de dezvoltare ale municipiului, a caror calitate functionala si
estetica conditioneaza in mod decisiv calitatea vietii i a spatiului urban.

Zona centrelor de cartier CC — reprezinta arii urbane situate in afara zonei centrale
traditionale a municipiului care grupeaza functiuni complexe de importanta municipala si
reprezintda ansambluri de dotari ale municipiului situate in spatiul zonelor rezidentiale
majore.

In acelasi timp, acest tip de zone sunt prevazute si ca zone de crestere a calitatii
spatiului urban prin dezvoltare de noi functiuni sau prin restructurare partiala, nuclee de
centralitate care consolideaza functionarea municipiului in ansamblu impreuna cu zona sa
periurbana.

Zonele se remarca printr-o structura functionala complexa, specializata,
caracterizata de mixajul intre diversitatea de dotari si activitati de interes general, cu acces
public dublate de functiuni complementare care extind si diversifica domeniul serviciilor,
mica productie, depozitare.
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Tesutul urban e marcat de suprapunerea peste structura urbana preexistenta a
formulelor si caracterului urbanismului deceniilor 70-80 ale sec. XX precum si de
interventii mai recente.

Structura urbana in ansamblu releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al
momentului generarii acestor zone, completat de evolutia istorica a fiecareia dintre ele.

1.1. PRESCRIPTII, MASURI, RECOMANDARI

Interventiile globale vizand reabilitarea sau reglementarea in ansamblu a acestor
zone, extinderea, restructurarea integrala sau partiala a cladirilor existente, adaugarea de
noi cladiri/corpuri de cladire, reconversiile functionale, introducerea/adaugarea de noi tipuri
de activitati - numai din categoria celor admise sau admise cu conditionari, se recomanda
sa fie reglementate prin documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal ca baza
reglementara pentru orice tip de interventie.

Intocmirea Planurilor Urbanistice Zonale ce privesc reabilitarea si reglementarea
globala a centrelor de cartier va avea in vedere rolul acestora in satisfacerea necesitatilor
locuitorilor in reducerea deplasarilor, in decongestionarea zonei centrale si cresterea
calitatii vietii urbane.

PUZ va include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament in
ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala,
conditile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor, posibilitatle maxime de
ocupare si utilizare a terenului, etc.

In cazul elabor&rii PUZ, in cadrul acestuia se vor prelua si stabili servituti pentru
obiective de utilitate publica asa cum sunt ele marcate in PUG.

Reabilitarea si modernizarea spatiului public se va desfasura pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare alternativa, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

1.2. ZONA SE COMPUNE DIN:
CC1z — SUBZONA CENTRELOR DE CARTIER MIXTE, REABILITATE URBAN —
FOSTA FABRICA DE PRODUSE FOTOSENSIBILE

1. GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Subzona centrelor de cartier se caracterizeaza printr-o structura functionala
complexa ce combina elemente de centralitate, caracterizata de mixajul dintre activitatile
de interes general cu acces public (dotari si servicii) functiunea de locuire, mica productie,
depozitare.

Potentialul de dezvoltare al acestor subzone in ceea ce priveste diversificarea,
extinderea si cresterea calitatii functiunilor prin construire, reabilitare, reconstructie partiala
a unor insule si prin reconversie functionala, este semnificativ, acestea avand sansa sa se
inscrie in structura urbana ca entitati bine definite si coerente.

Zonele ce cuprind preponderent activitati economice cu caracter tertiar sunt grupate
in ansambluri de diferite dimensiuni, dispunand de spatii la parterul cladirilor de locuit

30



P.U.Z Rec.:ounversie functionala dip .activité’;i economice in zona de centru de cartier - | proiect: 776/2024
fosta fabrica de produse fotosensibile Faza: P.U.Z.

Beneficiar: S.C.Romaris S.R.L. Data: 11.2025
Adresa: str. Plopilor nr. 12, mun. Tg. Mures, jud. Mures

colective dar si in cladiri dedicate. Predomina organizarea urbanistica de tip deschis, cu
imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim variabil de inaltime.

Reabilitarea urbana cuprinde solutii comune, ce tin in general de cregterea calitatii
vietii urbane, in zona ansamblurilor, dar si solutii specifice particularizate in functie de
zona de amplasare, momentul configurarii acestor zone in spatiul urban, densitatea
fondului construit existent, specificul zonei in care subzona se integreaza.

1.1.  PRESCRIPTII, MASURI, RECOMANDARI

Interventiile ce privesc restructurarea integrala sau partiala a unei parcele in aceste
zone, vor urmari conservarea coerentei dezvoltarii in ansamblu a zonei urbane, cresterea
potentialului functional si a calitatii conceptului, reducerea sau eliminarea disfunctiilor
generate de dezvoltarile spontane.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii
capitale, extinderi etc). Amenajarea si utilizarea spatiului se va face cu respectarea
reglementarilor cuprinse in prezentul Regulament, astfel:

- reabilitarea si modernizarea spatiului public se va desfasura pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare alternativa, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a
vegetatiei.

CC1z
Subzona centrelor de cartier mixte, reabilitate urban - fosta fabrica de produse
fotosensibile

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Se vor avea in vedere cu prioritate functiuni care consolideaza si diversifica
conceptul de centralitate, in spatiile zonelor rezidentiale dezvoltate la distanta in raport cu
zona centrala traditionala.

In cazul centrelor noi se permite o larga diversitate de dotari si de servicii publice de
interes general, inclusiv posibilitatea de localizare a locuintelor cu partiu normal sau
adecvat pentru profesiuni liberale, a micii productie nepoluante, depozitare.

Articolul 1. — Utilizari admise

- functiuni administrative, institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

- administrarea afacerilor, servicii financiar-bancare;

- functiuni de interes general, servicii manageriale, tehnice, profesionale;

- servicii sociale personale si colective, edituri, sedii ale unor publicatii, activitati
asociative diverse, activitati manufacturiere aferente;

- comert cu amanuntul gi piata agro-alimentara, comert en-gros;

- depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu i pentru aprovizionarea
comertului cu amanuntul,

- alimentatie publica si servicii conexe compatibile (restaurante, cofetarii, cafenele);

- turism gi servicii pentru turism, agrement urban;
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loisir si sport in spatii inchise si deschise;

servicii pentru sanatate cu caracter preponderent ambulatoriu;

cultura si educatie;

lacasuri de cult;

servicii si spatii pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice (grupuri sanitare
publice, alte spatii anexe);

parcaje subterane/supraterane - la sol sau multietajate;

locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor
comerciale si serviciilor diverse intr-o proportie de 20% din aria construita
desfasurata continuta in cadrul unei operatiuni urbanistice care face obiectul unei
documentatii de urbanism;

parcuri, gradini publice, scuaruri, zone plantate peisager;

mica productie nepoluants;

depozitare en-gros.

Articolul 2. — Utilizari admise cu conditionari

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada/spatiu public, functiuni care
admit accesul publicului In mod permanent sau conform unui program de
functionare specific;
se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului
numai cu conditia ca acestea sa nu reprezinte mai mult de 10% din frontul
strazilor/spatiilor publice, sa nu se situeze la parterul a mai mult de doua cladiri
alaturate si sa nu ocupe un front mai mare de 40,0 m;
parcaje si garaje colective supraterane sau subterane in cladiri dedicate publice
sau private cu urmatoarele conditji:
sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei);
accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi secundare, incinte, cu
circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul major auto
si pe cel pietonal,
instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc.) cu conditia
sa nu fie vizibile de pe domeniul public si sa nu produca poluare fonica pentru
vecinatati;
elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public;
se admite constructia de locuinte colective in cladiri cu alte functiuni la parter sau la
primele niveluri, in procent de maxim 20% din ADC a ansamblului; aceste locuinte
vor avea de preferinta un partiu special, adaptat includerii in locuinta a spatiilor
pentru diferite profesiuni liberale;
statii de cosmetizare auto.

Articolul 3. — Utilizari interzise
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

orice activitati productive, servicii poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice natura;
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- curatatorii chimice;

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

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

- depozitarea materialelor refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

- orice lucrari care diminueaza spatiile publice/spatiile plantate.

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

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- pentru noi constructii publice, in absenta unor norme specifice si in functie de tema
beneficiarului, terenul minim construibil este de 5000mp cu un front la strada de
minim 24,0 metri.

Articolul 5. — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- cladirile existente raman pe amplasamentul existent;

- cladirile destinate unor institutii si echipamente publice se vor retrage de la
aliniament cu cel putin 4,00-10,00 metri, cu conditia sa nu lase vizibile calcane ale
cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor sau vor fi dispuse pe aliniament in
functie de profilul activitatii, de normele tehnice existente si de situatia caracteristica
pe strazile adiacente;

Articolul 6. — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- conformarea amplasarii cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat
de cadrul construit preexistent al parcelei;

- in toate cazurile cladirile noi se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta
egala cu cel putin jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai
putin de 5,00 metri;

- se recomanda ca la cladirile cu activitati manufacturiere ferestrele de pe fatadele
orientate spre parcelele laterale ocupate de locuinte situate la mai putin de 10,00 m
distanta, sa aiba parapetul pozitionat la inalimea minima de 1,90 m de la
pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale si de mica productie se admite modul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale Regulamentului.

Articolul 7. — Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- cladirile existente raman pe situatia actuala
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inalfimii fronturilor opuse;
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distanta se poate reduce la jumatate din inaltimea masurata astfel dar nu mai putin
de 6,00 metri numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu
asigura iluminatul unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala.

Articolul 8. — Circulatii si accese

parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele dintr-o
strada principala cu transport in comun sa fie asigurate printr-o bretea locala de
dublura;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultati de deplasare;

pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza
imbracaminti permeabile, realizate de preferinta din materiale naturale.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

stationarea autovehiculelor necesara functionarii diferitelor activitati se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor si a parcajelor publice;

atunci cand se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje normat pentru fiecare
functiune in parte;

in cazul in care nu se pot asigura in spatiul parcelei locurile de parcare normate, se
va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau
in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste
parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta la o
distanta de maxim 150,0 metri pentru functiunea de locuire si maxim 250,0 metri
pentru celelalte functiuni;

gruparea prin cooperare a parcajelor la sol se va face in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sa permita ulterior, in functie de posibilitati, construirea unor
parcaje supraetajate, fara a se diminua functionalitatea si aspectul centrului de
cartier,

parcajele amenajate la sol se vor planta cu minim un arbore la 3 locuri de parcare si
vor fi imprejmuite cu gard viu din speciile cu frunze permanent verzi si inaltime
minima de 1,20 metri;

necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei la P.U.G. aprobat.

Articolul 10. — indltimea maxima admisibila a cladirilor

de regula inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

se recomanda inaltimi maxime de P+20 preluand inaltimea maxima a corpului C..;
regimul de inalime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servituti
aeronautice civile trebuie sa respecte prevederile RACR-ZSAC.
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Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban, asa cum a
fost el descris Tn Sectiunea 1;

autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa;

orice interventie asupra cladirilor existente, ca si modul de realizare a fatadelor unor
completari sau extinderi, se vor realiza in baza unui studiu de insertie;

pentru noile cladiri propuse se va tine seama de caracterul zonei, de caracteristicile
cladirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectura a fatadelor, materiale de
constructie, firme, afisaj; in spatiul acestei subzone arhitectura se va subordona
cerintelor de coerenta la scara intregului centru de cartier;

arhitectura interventiilor contemporane va fi de factura moderna si va exprima
caracterul programului functional respectand regulile de construire ale zonei sau
ansamblului originar;

se interzic imitatji stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitarea stilurilor
istorice, imitatii de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea
culorilor saturate stridente sau stralucitoare;

pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei sau materiale naturale incadrate in
minimalismul contemporan-piatra, lemn, sticla;

se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice sau de pe inal{imile
inconjuratoare;

raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel predominant in zona; culorile vor fi
pastelate, deschise, apropiate de cele naturale;

in cazul interventiilor vizand restructurarea/extinderea corpurilor existente se vor
evidentia/diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi;

firmele si reclamele se vor inscrie in Regulamentul Local de Publicitate privind
localizarea, dimensiunile si forma acestora;

in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile
interventii si justificari grafice, fotomontaj sau macheta pentru interventii asupra
cladirilor existente.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara si gestionarea deseurilor

toate constructiile sunt racordate la retelele edilitare publice si la retele de
telecominicatii bazate pe cablu din fibre optice;

se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine;

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

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in zonele
intens circulate;
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toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate
ingropat;

firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri;

se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc);

fiecare parcela va dispune de un spatiu interior (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii selective a deseurilor menajere, cu acces din spatiul public;

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

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate

se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a spatiilor accesibile publicului in
toate cazurile si in special in cazul ocuparii parterului cu alte functiuni decat
locuirea;

pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 30% din suprafata totala fiind alcatuite exclusiv din vegetatie (joasa, medie si
inalta); pentru parcelele ce includ cladiri pentru parcaje, garaje colective cu acces
public nelimitat, spatiile verzi organizate pe solul natural, pot fi reduse pana la 5%
din suprafat3;

spatiile libere (suprafete ce au o imbracaminte de orice tip) vor utiliza materiale
traditionale (dalaje din piatra de tip permeabil);

spatiile libere, rezultate din retragerile de la aliniament, vor fi tratate ca gradini de
fatada, amenajate peisager si plantate in proportie de 50%;

in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30% va fi
amenajat ca spatiu plantat decorativ;

pentru alegerea speciilor adecvate se va colabora cu un arhitect peisagist;
eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea construcitiilor;

se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,00 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 0,15 metri; Tn
cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul operatiunii
urbanistice;

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp.

pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia construciiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

se va recurge la solutii de inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea
pe strazile mineralizate pe trotuarele avand peste 3,00 metri latime a jardinierelor
cu arbusti la intrarea in constructiile publice si comerciale;

se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului
si a imaginii oferite catre cladirile invecinate.
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Articolul 14. — imprejmuiri si porti de acces

- rezolvarea arhitecturala a imprejmuirilor va fi concordanta cu cea a cladirii/cladirilor
aflate pe parcelda; in cadrul ansamblurilor de cladiri realizate pe principiul
urbanismului deschis, imprejmuirile se vor inlocui cu gard viu si peluze amenajate;

- se recomanda separarea centrului de cartier fata de zonele adiacente daca nu
exista intre acestea o strada deschisa circulatiei publice cu garduri opace de maxim
1,80 metri, dublata de gard viu; in acelasi mod vor fi imprejmuite si echipamentelor
situate in interiorul centrului de cartier;

- indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizata prin diferentierea tratarii
pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

- in cazul cladirilor retrase de la aliniament , gardurile spre strada vor fi transparente,
vor avea inalfimea de maxim 1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri
partea superioara fiind realizata din fier sau plasa metalica si dublate de un gard
viu;

- imprejmuirile la strada se vor realiza la limita de proprietate, fara afectarea
domeniului public, iar cele dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia
de hotar.

SECTIUNEA 1ll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENULUI

Articolul 15. — Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T. %m? AC/m? teren)
- P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, cu urmatoarele conditionari:
P.O.T. max. 50%.

Articolul 16. — Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T. m2 ADC/m? teren)
- C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, cu urmatoarele conditionari:
C.U.T. max. 2,2.

intocmit:
Arh. Kovacs Angela
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