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Lészai Enikd

MEMORIU TEHNIC GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOTIZARE TEREN
PENTRU CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT P+M

Proprietari: Kiss Domokos - Targu Mures, str. Gr. Ploesteanu,
nr. 19A, ap. 1

Beneficiar: Kiss Domokos - Targu Mures, str. Grigore Ploesteanu,
nr. 197, ap. 1

Amplasament: Targu Mures, str. Szotyori Jozsef, fara nr.
Faza de proiectare : P.U.Z.

Proiectant : arh. Keresztes Géza
Prin Birou Individual de Arhitecturd Lészai Enikd,
Tg. Mures, str. Armoniei, nr. 45, ap.l

Sef proiect : arh. Keresztes Géza
Data elaborarii : 09. 2017

1.2. Obiectul lucrarii

Prezentul proiect propune stabilire regim tehnic, Jjuridic si

economic pentru construire case de locuit.

Pentru acesta este nevoie de elaborarea unui documentatii de

urbanism si amenajarea teritoriului cu caracter de reglementare

specificd, pentru schimbarea prevederilor din Planul urbanistic

general.

Prezentul studiu s-a 1intocmit in temeiul reglementdrii 1in

vigoare

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor

de constructiilor, republicatda, cu modificdrile si completdrile

ulterioare

- HGR nr. 354/2001,

- Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajarea
teritoriului national- sectiunea I- cdi de comunicatie,

- Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajarea
teritoriului national- sectiunea II- apa,

- Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajarea
teritoriului national- sectiunea III- zone protejate,

- Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de amenajarea
teritoriului national- sectiunea IV- reteaua de localitati,



Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajarea
teritoriului national- sectiunea V- zone cu risc natural,
Codul civil,

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul,

Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, modificat si
completat prin Legea nr. 169/ 1997, republicat in 1998

Legea nr. 69/1991 privind administratia publicd locala
(republicata)

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzada de
utilitate publica

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara

Legea nr. 84 / 1996 privind imbundtdtirile funciare

Legea nr. 41/1995 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
68/1994 pentru protejarea patrimoniului cultural national
Legea apelor nr. 107/1996

Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr. 36/ 1996

Legea locuintei nr. 114/1996, modificat co OUG nr. 40/1997
Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul
juridic al acesteia,

Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de
autorizare si continutul documentatiilor

HGR nr. 540/2000, pentru incadrarea in categorii functionale
a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata
deschise circulatiei publice cu modificdrile ulterioare,

HGR nr. 6/1998,

HGR nr. 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
Urbanism, cu cu completdrile si modificdrile ulterioare,

HGR nr. 584/2001 privind amplasarea de mobilier urban,

Norme de igienda privind modul de viata al populatiei,
aprobate cu Ordinul Ministerului Sandtdtii nr. 981 / 1994

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997, privind regimul
drumurilor, cu modificdrile si completdrile ulteriocare
Ordonanta Guvernului nr. 5/2002, pentru modificarea si

completarea art. 4 din Legea nr. 50/1991

Ordinul MAPPM nr. 125/ 1994 pentru aprobarea Procedurii de
reglementare a activitdtilor economice si sociale cu impact
asupra mediului

Ordinul MLPAT nr. 34/N/M.30/3.422/4.221, pentru aprobarea
precizdrilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajrea teritoriului

Ordinul Ministerului Mediului nr. 298/ 1991 privind dreptul
de acces la cursuri de apa si lacuri al autoritatii de
gospoddarire a apelor

HGR nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni
turistice si a documentatiilor tehnice privind constructiile
din domeniul turismului

HGR nr. 51/ 1992 privind unele mdsuri pentru imbundtatirea
activitatii de ©prevenire si stingere a incendiilor cu
modificdri prin HGR nr. 616 / 1993 si HGR nr. 71 / 1996



- HGR nr. 486/ 1993 privind cresterea sigurantei in exploatare
a constructiilor si instalatiilor ce reprezintd surse de
mare risc

- GPO nr.38/1999, ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al P.U.G.

- Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, ghid cuprinzdnd precizari,
detalieri, si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
R.L.U.

- GM - 007 - 2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.

Lucrarea a fost comandatda in vederea stabilirii conditiilor de

lotizarea unui teren, pe un teren delimitat.

S-au urmdrit in principal urmdtoarele aspecte

- Reactualizarea UTR-ului existent in concordantd cu tesutul
urban si specificul activitdtii zonei,

- dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse,
corespunzdator suprafetei terenului studiat,

- solutionarea circulatiei carosabile si pietonale,

- integrarea si armonizarea noilor <constructii in cadrul
natural si construit existent si asigurarea unui aspect
arhitectural pentru constructiile ce se vor amplasa,

- imbunadatdtirea conditiilor de viata prin eliminarea
disfunctionalitatilor,

- echiparea cu utilitatgi.

1.3. Surse de documentare

Prezentul studiu s-a intocmit pe baza

- prescriptiile Proiectului Urbanistic General etapa 1II,
intocmit de S.C. ARHITEXT-INTELSOFT S.R.L. - Bucuresti, in
anul 1998,

- PUZ Unirii, pr. Nr. 100/2008, elaborat de S.C. DOMUS S.R.L.,

- Aviz Comisia Tehnicd nr. 17/17/ 14.03.2017,

- Aviz initiere nr. 15/ 19,04,2017

- baza topo si studiul geotehnic,

- date culese pe teren sau din documentatii existente,

- date privind retelele tehnico edilitare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Prezentul proiect propune stabilire regim tehnic, juridic si
economic pentru lotizarea unui teren in vederea construirii de
case de locuit in regim de inaltime P+M, D+P+M.
Situatia suprafetelor si proprietdtii terenului

- Extras de Carte Funciara 138012, nr. cad. si top. 138012,
cu suprafata de 17.121 mp proprietatea lui Kiss Domokos.
POT existent = 0,0 %,
CUT existent = 0,0.

- Blaga Iacob si Elena - CF nr. 134890, cu suprafata de 4.025
mp, construitd cu casa de vacantad P+M, bransat la utilitdtile de
apa si electrica, in dreptul <cdruia este o statie de
transformare electrica.

Sconstruit = 23,46 mp,



S desfasurat = 40,46 mp,

S utila = 35,60 mp.
POT = 0,58 %,
CUT = 0,01.

- domeniu public cu CF nr. 134881, cu suprafata de 8 mp.

- Blaga Ignat, inscris in Foalie de proprietate, fara CF, teren
neconstruit cu suprafata de 3.000 mp.

- Zold A. - decedat, cu Foaie de proprietate, fara CF, teren
neconstruit cu suprafata de 10.000 mp.

Zonda cu interdictie de construire péna la aprobare PUZ, PUD, in
conditiile legii.

Zona studiatd cu o suprafatda totalda de 34.146 mp este pe teren
cu pantda variabild intre 3 -10°.

UTR existent: LVz - subzona locuintelor individuale cu regim de
indltime P, P+M, situate pe versanti slab construiti in conditii
de densitate redusd si in conditii de stabilizare si echipare
tehnicd a intregului versant.

Utilizdri admise : locuinte individuale in regim de construire
izolat cu P+M, in urmdtoarele conditiondri : nu se va construi
pe pante mai mari de 5% fara studii geotehnice si lucrari
speciale de consoliddri, regimul de construire va fi numai
izolat, se va asigura o) greutate cit nai redusa a
constructiilor, lungimea maximd in plan a constructiilor nu va
depdsi 15 m si raportul dintre laturi va fi cit mai apropiat de
1, se va asigura un procent de acoerire a suprafetei terenului
cu cladiri si suprafete impermeabile sub 30%. Parcela este
construibild numai dacd are suprafata minima de 1000 mp, si un
front la stradda de 20 m. C(Cldadirile se vor retrage de la
aliniament cu minim 4 m, se vor retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu minim jumdtate din indltimea la cornisa
masuratd la punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin
de 3 m, si idem fatd de limita posteriocard dar nu mai putin de 5
m. Distanta minima dintre cladiri pe aceasi parcela va fi de
minim jumdtate din indltimea la cornisd mdsuratd la punctul cel
mai inalt fatda de teren dar nu mai putin de 6 m. Se va asigura
acces auto de minim 3 m ldtime dintr-o circulatie publica.
inéltimea maximd la cornise va fi maxim 4m (P+M) si indltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7 m cu
centrul pe linia cornisei. Anexele se pot amplasa si pe limitele
de ©proprietate, cu conditia <ca 1indltimea acestora sda nu
depdseascd indltimea gardurilor de maxim 2,20 m. Autovehiculele
vor stationa numai In interiorul curtii. Gardurile la strada vor
avea 1indltimea de 1,80-2,20 m din care un soclu opac de 0,30 m,
vor fi transparente, dublate cu gard viu. Gardurile
despdrtitoare dintre imobile vor avea aceasi caracteristici, dar
pot fi opace.

POT maxim = 15%,

CUT maxim = 0, 3.

Se vor respecta prevederile codului civil privind vecindatatile.
Nu se va afecta domeniul public.

2.2. Incadrarea in localitate



Terenul este situat in zona C, conform PUZ Unirii in zona LVz

- subzona locuintelor individuale, cu regim de indltime P, P+M,

P+1E, situate pe versanti slab construiti.
Categoria de folosintada conform CF : arabil, nefolosit de mai

multi ani.

Vecinatati

- La est sunt terenuri de proprieate privatd a lui Matei-Demian
Ioan si Maria, parcelat in loturi de 570 mp, cu doud case de
locuit P+M, cuplat 1la toate wutilitdtile, pe adéncimea de
50,70 m este executat un zid de sprijin, pentru taluzarea
terenului.

- La vest cimitirul Remetea, cu casd mortuard bransata la
utilitdatile de apd si electrice.

- la nord este un drum de exploatare cu latimea de 2,8 m, care
necesitd ldrgire si amenajare.

- la sud este str. Szotyori Jozsef, cu ldtimea amenajata de 4,9
m, distanta de la limita de proprietate 2,6- 3,3 m.

Din concluziile studiilor anteriocare se vor analiza si se va
tine cont de urmatoarele

- Modul de amplasare a constructiilor,

- Fondul construit existent si activitatea din zong,

- asigurarea si amenajarea circulatiei carosabile si
pietonale,

- integrarea noilor constructii si amenajdri in arhitectura
localitatii,

- asigurarea cu utilitati.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Perimetrul regiunii din care face parte amplasamentul este
situat in partea central-nord-estica a Depresiunii
Transilvaniei, pe subunitatea geomorfologica a Campiei
Transilvaniei, macroregiunea Dealurile Muresului, sector central
nord-estic pe foaia Targu Mures, pe malul drept al rdului Mures,
cursul mediu. Macromorfologia regiunii este caracterizat ca
regiune colinard, aspect fragmentat prin numeroase vai locale,
reprezentdnd un relief de versanti cu pante prelungi, deseori
abrupte datoritd alunecdrilor de teren. Suprafata sedimentara
are o structura in domuri, dar local apar boltiri diapire sau o
structurd monoclinarad, caracterizat de indltimi mari in est si
mici in vest. Relieful este format in general din interfluvii
majore, separate 1n culoarele de vale extinse orientate de la
est la wvest, cu versanti 1intens degradati prin alunecari,
pluvio-denudare si torentiale, cu suprafete si nivele de
eroziune, terase, forme structurale, glimee. Climatul este
moderat, cu influente foehnale in vest si sud, cu invesiuni de
temperaturd in culocarele vailor mari si cu nuante umede in est.
vegetatia este reprezentata de pdduri de cvercinee in est si pe
toti wversantii cu pantd mai mare, pe suprafete mai mici in
sudvest, iar restul patuni, fanate si ternuri de cultura.

In acest tinut cu dealuri, verile sunt calde, cu precipitatii
relativ bogate, iernile cu viscole rare. Circa 7 luni din an
temperaturile sunt normale, iar precipitatiile atmosferice ating
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600 mm, cu un maxim in luna iunie. In periocada de vArf a
vegetatiei, adica mai, iunie, in general cad cantitati
suficiente de precipitatii. Numdrul mediu de zile senine pe an
este de 110-120, iar a zilelor acoperite 140-160. Vanturile
predominante sunt cele din NV, NE, cu viteza medie de 3,2 m/sec.

2.4. Circulatia

Strada Szotyori Jozsef are latimea amenajata de 4,9 m cu
posibilitate de 1largire, drum pietruit, care leagd cartierul
Remetea si Unirii cu cimitirul Remetea, care are o posibilitate
de parcare a masinilor restransa din cauza lipsei de teren. De
la drum péna la limita de proprietate este un teren de 3,0 m
latime.

Drumul de exploatare de 1la nord este un drum de pamént, cu
latimea de 2,8 m, care permite accesul din str. Marului la
terenurile agricole din extravilan.

2.5. Ocuparea terenurilor
Procent de ocupare a terenului POT 0,00 %,
Coeficient de utilizare a terenului CcuT 0,00.

Disfunctionalitati

- Str. Szotyori Jozsef amenajat, pietruit, insuficient de lat,

- drum de exploatare neamenajat, insuficient de lat,

- fond neconstruit,

- probleme de parcare si circulatii interioare,

- utilarea edilitara nesatisfacatoare.

Se constatd urmdatorele disfunctionalitdti, redate in tabelul de
mai jos

Domenii disfunctionalitati prioritati

circulatie | -strdzi neamenajate, Amenajare accese.

-probleme de parcare, Amenajare circulatii
carosabile si pietonale.
Amenajari parcdri pe terenul

propriu.
Fond -teren liber Construire case de locuit,
construit -fara utilare imprejmuirea loturilor.
edilitara Dotarea cu utilitati.
mediu -neamenajat Amenajare zona verde.
Amenajare circulatii
interioare.

2.6. Echiparea edilitara
Reteaua de apd rece si reteaua electricd sunt prezente si sunt
conectate la ele casele existente in vecindatdti si casa mortuara
din cimitir.
Fibra optica pentru internet este padnda la casele existente 1la
est.
Reteaua de gaz este pe str. Marului-Pomilor, facénd legdtura
dintre cartierul Unirii si cartierul Remetea.
Reteaua de apd menajera este prezent pe str. Pomilor, racordat
in cartierul Remetea. Ultimul camin este la intrarea in str.
Hints Otto.



Evacuarea apelor meteorice este rezolvatd prin existenta de
santuri de colectare a apelor pluviale.

Prin teren trece reteaua de inaltd tensiune cu 110 kV, care are
zona de protectie de 18,5 m din ax.

2.7. Probleme de mediu
Relatia cadru natural - cadru construit - amplasament
neconstruit.
Se mentin punctele si traseele cdilor de comunicatii si din
categoriile echipdrii edilitare..
In zond nu sunt valori de patrimoniu sau de mediu care necesid
protectie.

2.7.1. Analiza geotehnica
Amplasamentul este situat in zona colinara a foii Targu Mures,
reprezentidnd wvalea R&ului Mures, cu altitudini intre 328-337 m
fatd de nivelul Marii Negre, caracterizat prin pante prelungi,
avand inclindri de la 5° pdna la 309 cu un grad de complexitate
morfologicd foarte ridicatd. In zond apele de suprafatd sunt
prezente numai iIn timpul ploilor abundente, care formeazad pe
intervale scurte de timp torenti locali, cu efecte destul de
importante asupra versantului, se recomanda realizarea de
santuri de scurgere si rigole pentru a nu permite infiltratia
apelor pluviale in masiv.
Pe baza studiului geologic amplasamentul este situat pe un teren
in pantd, care din punct de vedere geomorfologic face parte din
podul terasei de luncad a Muresului, malul drept.
Terenul de fundare a luat nastere 1In urma proceselor de
aluvionare ale rdului si se caracterizeazda prin variatia
semnificativa a componentei granulometrice pe verticala.
Terenul bun de fundare se afla la -0,30 m, este format din nisip
prafos, argilos, galben-cafeniu, cu rare pitris, plastic wvartos,
cu plasticitate mare, prctic saturat, indesat.
Fiind o zond de luncd, nivelul hidrostatic se afla la adéncime
mare fatd de suprafata terenului. Acesta a fost intdlnit in
foraj la cota de 4,50 - 5,80 m de nivelul terenului.
Stratificatia terenului, precum si conditiile de fundare si
concluziile sunt descrise in referatele geotehnice anexate.
Amplasamentul ofera conditii de fundare favorabile. Se pot
astepta la tasdari uniforme, care se vor 1incadra 1In limitele
tasdrilor absolute admise.
Se recomandda fundarea sub nivelul cotei de inghet - 1,00 m. Pe
suprafata studiatda nu s-au observat fenomene de alunecdri,
miscdri de soluri, zone cu exces de umiditate sau aflueri.
Din punct de vedere seismic, conform normativului P 100/92
amplasamentul se 1incadreazd 1in =zona “E” de seismicitate, cu
acceleratia seismica ag=0,15 g, Tc= 0,70s, IMR=225 ani si 20%
probabilitate de depdsire in 50 ani.

2.8. Optiuni ale populatiei
Locuitorii doresc valorificarea superiora a terenurilor, crearea
de zona de locuit modern, crearea de noi locuri de munca,
imbunatdtirea nivelului de trai, extinderea retelei de gaz si
canalizare 1in zond, intentie acceptatd si de administratia
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locala, care a emis Certificatul de Urbanism si Avizul prealabil
de oportunitate pentru 3Iintocmirea unei documentatii de plan
urbanistic zonal.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Studiul topografic atestd pe baza calculelor analitice suprafata
corpurilor de proprietate, dovedeste detinerea legala a
terenului.
Studiul geotehnic prezinta stratificatia terenului, recomanda ca
constructiile proiectate sa fie fundate pe fundatii continue de
micda adancime (sub 2,0 m), pe stratul de nisip fin argilos
galben cafeniu, cu conditia 1incastrdrii fundatiilor cu min. 30
cm in acest strat. In zond nu este pericol de inundatii sau de
alunecdari de teren.
Existenta retelei de inaltada tensiune cu 110 kV, care are zona de
protectie de 18,50 m pe fiecare parte.

3.2. Prevederi ale PUG

Amenajarea terenului ftine cont de prevederile Regulamentului
local de wurbanism 3intocmit pentru Planul urbanistic general
aprobat.
Planul Urbanistic Zonal se 1intocmeste 1in scopul stabilirii
reglementdrilor urbanistice necesare schimbdrii destinatiei
terenurilor din arabil iIn zonda pentru case de locuit si
functiuni complementare
- teritoriu aferent: teren intravilan,
- folosinta actuala : arabil,
- categoriile functionale : locuire, si functiuni complementare,
- reglementdri obligatorii : POT max 35%, CUT maxim 0,6 (P+1) si

0,9 (P+2), echipare tehnico-edilitara.

Reglementari documentatie de urbanism propuse:

- Planul Urbanistic Zonal se 1intocmeste pentru lotizarea

terenului cu suprafata de 17.121 mp si reglementarea terenului

cu suprafata totala de 35.146 mp, delimitat prin avizul CTATU

nr. 17/17/ 14.03.2017 si Avizul de initiere 15 din 19.04.2017 in

vederea stabilirii reglementdrilor urbanistice necesare

dezvoltdarii unui ansamblu nou de locuinte, teren identificat ca

fiind notat in Extras de Carte Funciara 138012, nr. cad. si top.

138012, proprietatea lui Kiss Domokos, si terenurile aflate 1in

zona studiata, conform urmatoarelor

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ:

- se reglementeaza (la nivel detaliat) terenul cu suprafata de

17.121 mp si se studieaza si zonele de circulatii,

- se studieazad terenul delimitat de urmdtoarele

- La est terenuri de proprietate privata a lui Matei-Demian
Toan si Maria si Moica Theodor, reglementat urbanistic prin
PUZ aprobat prin HCL nr. 424/03.11.2009, cu loturi de 570 mp.

- La vest cimitirul Remetea, UTR G2z.

- la nord corp de drum de exploatare, prevazut de PUZ Unirii
aprobat prin HCL nr. 31/07.02.2008, care necesitda amenajare.
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- la sud str. Szotyori Jozsef, cu distanta de la limita de
proprietate 2,6 - 3,3 m.

Zona studiatd cu o suprafatda totalda de 35.146 mp este pe teren

cu pantd variabilda intre 3 -10°.

Categoriile fuctionale ale dezvoltdrii si eventualele servituti:

- existentada: UTR ”“LVz”- subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament cu
regim de construire izolat, sau grupat situate pe versanti
slab construite,

- propusa: categoria functionald a zonei reglementatd prin PUZ
Unirii, respectiv UTR “L2cz”, - subzona locuintelor
individuale si colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la
aliniament, cu regim de construire individual, continuu sau
grupat situate in noile extinderi.

- servituti: 1in functie de statutul Jjuridic al terenurilor
situate 1In zona studiata, respectiv a tramei stradale
existente si propuse de relatia acesteia cu artera majora de

circulatie.

Indicatori urbanistici obligatorii — limitele minime s$i maxime:

- caracteristicile ale parcelelor- suprafete, forma si
dimensiuni- in functie de tipul de mobilare adoptat,

- suprafata minima lot generat wva fi de 700 mp, fara
dezmembrari ulterioare, cu deschidere minima de 22 m la
strada,

- aliniamentele vor fi stabilite prin PUZ, spre str. Szotyori
5,0 m, spre str. de acces aliniamentul este la 4 m de la
limita terenului, adica mai mult de 8 m de la axul drumului.

- parcela este construibilda numai daca este asigurat un acces
carosabil de minim 3,0 m latime dintr-o circulatie publica,
sau prin servitute de trecere 1legal obtinuta prin una din
proprietdtile invecinate,

- La limitele posteriocare ale loturilor se pdstreaza o distanta
de 5 m, iar la limitele laterale 3 m.

- H maxim a cladirilor va fi D+P+M (11 m),

- POT minim 5 %,

- POT maxim 25 %,

- CUT minim = 0,1,

- CUT maxim = 0,5.

Dotari de interes public necesare, asigurarea acceselor,

parcajelor, utilitatilor

- se respectd traseul si prospectul corpurilor de drum stabilite
prin documentatiile de urbanism aprobate in zona.

- Se amenajeaza un drum de acces de 7,0 m latime si un trotuar
de 1,00 m latime pe ambele pdrti, sub care se wva amenaja
canalul pentru utilitati.

- Se va asigura numarul de parcaje normate- fiecare casa va fi
dotatd cu wuna sau doua locuri de parcare sau garaj 1in
interiorul lotului.

- Se reglementeaza organizarea circulatiilor si a
infrastructurii edilitare din zona studiatd, 3in acord cu
avizul ADP gi detindtorilor de retele de utilitati si cu
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acordurile proprietarilor imobilelor afectate de prevederile
documentatiei de urbanism, dupa caz.

- la str. Szotyori Jozsef este necesar predarea cdtre domeniu
public unei fésii de 0,60 m, pentru amenajarea latimii de
stradd si trotuar, suprafata de 61,50 m.

- la drumul de acces din nord este necesar predarea catre
domeniul public unei fésii de 3,30 m, cu suprafata de 243,5 mp
teren pentru amenajarea strdzii la ldtimea de 7,0 m si trotuar
de 1,0 m.

Capacitati de transport admise

- Se admite circulatia autovehiculelor personale si a
autovehiculelor transport marfa pana la capacitatea de 7,5 t
in timpul executiei. Nu se admit functiuni care ar genera flux
mare de circulatie de autovehicule.

Aspectul exterior al cladirilor

- cldadirile noi sau interventiile se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate
ca arhitectura si finisaje,

- cladirile wvor fi prevadzute cu acoperis sarpanta pentru
montarea panourilor solare, cu exceptia anexelor dispuse pe
limita postericara de proprietate, care pot avea acoperis cu
panta mica,

- la 1invelitoarea acoperisurilor se recomandd folosirea de
tigle ceramice de culori naturale,

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor
armoniza ca finisaje si arhitectura cu clddirea principalsd,

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei de
aluminiu sau zincate stralucitoare, pentru acoperirea
cldadirilor, anexelor, garajelor.

Prezenta documentatie tehnicad trateaza zona cuprinzand aspectele
tehnice, juridice si arhitecturale pentru stabilirea conditiilor
de schimbarea destinatiei unui teren si va fi parte integranta a
PUG Targu Mures si wva fi Dbaza wurbanistica necesarda pentru
eliberarea certificatului de wurbanism, si a autorizatiei de
construire in zona.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Prin mobilarea zonei cu case de 1locuit, prevazut de aceasta
documentatie se propune o folosire mai rationalda si mai
intensivda a acestei zone. Terenul relativ plan ofera conditii
optime amenajarii. Conditiile de fundare fiind bune, se asigura
o amenajare rationala, fdra restrictii, respectdnd intocmai
necesitdatile impuse de tehnologia de fabricare.

3.4. Modernizarea circulatiei

- La str. Szotyori Jozsef este necesar predarea cdatre
domeniu public unei fésii de 0,60 m, pentru amenajarea latimii
de stradd, trotuar si sant de evacuare ae pluviale, suprafata de
61,50 m.

- La drumul de acces din nord este necesar predarea cdtre
domeniul public unei fé&sii de 3,30 m, cu suprafata de 243,5 mp

13



teren pentru amenajarea strdzii la latimea de 7,0 m si trotuar
de 1,0 m.

Se amenajeaza un drum de acces de rangul IV - stradda de
deservire localda cu circulatie redusa de 7,00 m latime si
trotuar de 1,00 m latime pe ambele parti.

3.5. Zonificarea functionala- reglementdri, bilant teritorial,
indici urbanistici

Principalele functiuni existente al terenului studiat conform
Certificatului de Urbanism si Extrasele de carte funciard, cu
suprafata totala de 35.146 mp este cea agricol-arabil.

Se propune UTR ”“L2cz”- subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1 niveluri, retrase de la aliniament cu
regim de construire izolat, continuu sau grupat situate in noile
extinderi.

Se  propune lotizarea terenului studiat detaliat cu
suprafata de 17.121 mp, conform urmdatoarelor:

Se amenajeazd un drum de acces semicarosabil de rangul IV.,
de la str. Szotyori wva avea acces un teren cu o casa cuplats,
celelalte loturi construibile cu acces de pe str. privata.

Pe fiecare lot se propune construirea unei case regim de
indltime P+M, D+P+M, cele din aval cu garaj addaugat, cele din
amonte cu garaj in demisol.

Suprafata - construita : 90 - 175 mp,
- desfasurata : 140 - 300 mp.

Nr.lot destinatie Supraf. | S.const POT CUT
Lot 1 Casa cuplata D+P+M 810 174 21,48 0,37
Lot 2 Casa cuplata D+P+M 1.050 174 16,57 0,28
Lot 3 Zona verde 1.210

Lot 4 Casa izolata D+P+M 1.160 174 7,75 0,15
Lot 5 Casa cuplata D+P+M 720 174 24,16 0,41
Lot © Casa cuplata D+P+M 720 174 24,16 0,41
Lot 7 Casa cuplata D+P+M 720 174 24,16 0,41
Lot 8 Casa cuplata D+P+M 720 174 24,16 0,41
Lot 9 Platforma utilitati 332

Lot 10 Casa izolata D+P+M 704 150 12,78 0,25
Lot 11 Casa cuplata D+P+M 704 150 21,30 0,43
Lot 12 Casa cuplata D+P+M 704 150 21,30 0,43
Lot 13 Casa izolata D+P+M 732 120 16,39 0,32
Lot 14 Casa izolata D+P+M 724 120 16,57 0,33
Lot 15 Casa izolata D+P+M 724 120 16,57 0,33
Lot 16 Casa cuplata D+P+M 715 150 20,98 0,42
Lot 17 Casa cuplata D+P+M 715 150 20,98 0,42
Lot 18 Casa cuplata D+P+M 715 150 20,98 0,42
Lot 19 Corp drum acces 2.937

Lot 20 Teren cedat ptr. 61,5

str. Szotyori
Lot 21 Teren cedat ptr. 243,5
drum exploatare
Total 17.121

14



Se admite circulatia autovehiculelor personale si a
autovehiculelor transport marfa pana la capacitatea de 7,5 t in
timpul executiei. Nu se admit functiuni care ar genera flux mare
de circulatie de autovehicule.

Parcarea automobilelor este rezolvatda in cadrul loturilor, fiind
dotatda fiecare cu doua locuri de parcare sau garaj.

Zona functionala Existent Propus
Teren studiat detaliat suprafata | Procent | suprafata | Procent
Proprietdti private 17.121 100 12.337 72,06
- Constructii 90-175 Max 25
- Circulatii interioare 30-70

- Zona verde 190-500

Drum de acces 2.937 17,15
Platforma utilitati 332 1,94
Zona verde 1.210 7,07
Teren cedat pt Dom.public 305 1,78
Arabil 17.121 100 0 0
Total zona studiata 17.121 100 17.121 100

Procentul de ocupare minim:

POT max = 5 %.

Coeficientul de utilizare minim:
CUT max = 0,10.

Procentul de ocupare maxim:

POT = 25 %.
Coeficientul de utilizare maxim
CUT = 0,50.

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare
In zond sunt prezente reteaua electricd aeriand si reteaua de
apa rece, pe str. Szotyori Jozsef, pdna la cimitir.
In dreptul terenului 1lui Blaga Iacob este un punct de
transformare electric, de unde se poate face racordarea noii
strdzi. Alimentarea cu energie electricd a zonei se va realiza
prin extinderea retelei electrice de distributie publica din
zond, conform proiectului nr. 299/2017, faza SS, elaboratd de
S.C. ENERGO GTI S.R.L., avizat in CTE a SDEE Mures cu avizul nr.
142 din 28.08.2017.
Alimentarea cu apad rece se va rezolva prin racordarea la reteaua
existentd la strada.
Conducta de canalizarea a apel menajere este pe strada Pomilor,
racord din strada Remetea. Ultimul camin este la intrarea 1in
strada Hints Otto. De aici se va putea aduce conducta si face
racordul prin strada Szotyori padna la terenul lotizat.
Evacuarea apelor meteorice este rezolvatd prin existenta de
santuri de colectare a apelor, pe ambele strdzi de acces la
teren.
Conducta de gaz metan este la str. Mdrului- Pomilor, si se poate
racorda la aceastd conducta si extinde la terenul lotizat.
Reteaua de fibra optica (internet) este la marginea str.
Szotyori péna la casa lui Moica si Demian, la care se pot
racorda subteran si casele din investitia proiectata.
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Toate utilitdtile se vor extinde si se vor monta subteran in
pamadnt pe drumul din incintd, bransarea caselor fdcédndu-se de
proprietarii acestora la momentul executdrii lor, pe cheltuiala
proprie a beneficiarilor.

3.7. Protectia mediului

Pentru protectia mediului pot fi montate panouri solare pentru

diminuarea consumului cantitdtii de combustibil pentru incdlzire

si termoizolarea cldadirilor la nivel inalt.

Protectia mediului fatd de sursele potentiale de poluare

- apele menajere se vor racorda la reteaua de canalizare din
cartierul Remetea,

- apele pluviale se pot colecta in bazin si se poate folosii
pentru udarea gazonului, sau se poate evacua in sant sau.

- deseurile vor fi depozitate pe platforma special amenajata de
unde vor fi colectate si transportate pe baza unui contract la
locurile indicate,

- terenurile 1libere de constructii se propun a fi 1inierbate,
plantate cu copaci si arbusti.

- Circulatiile interiocare se propun a fi pavate cu dale pentru
iarba, si plantati copaci pentru umbrire.

3.8. Obiective de utilitate publica

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
- unitdti mici de comert,
- unitdati industrie micd, de naturd nepoluanta,
- unitdati de prestdri servicii.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Situatia suprafetelor si ©proprietdatii terenului identificat

este:
- Extras de Carte Funciara 138012, nr. cad. si top. 138012,

cu suprafata de 17.121 mp proprietatea lui Kiss Domokos.

- Blaga Iacob si Elena - CF nr. 134890, cu suprafata de 4.025
mp,

- domeniu public cu CF nr. 134881, cu suprafata de 8 mp.

- Blaga Ignat, inscris in Foaie de proprietate, fara CF, teren
neconstruit cu suprafata de 3.000 mp.

- Zold A. - decedat, cu Foaie de proprietate, fdra CF, teren
neconstruit cu suprafata de 10.000 mp.
Din suprafata totalda de 34.154 mp 8 mp este domeniu public,
restul de 34.146 mp este proprietate privatd, din care se
renunta la 305 mp 1iIn favoarea domeniului public. Restul
terenului va ramane 1n proprietate privatd, schimbandu-se numai
suprafetele parcelelor in urma unificdrii si dezmembrarii lor
pentru crearea de loturi construibile, dumul de acces-alee
semicarosabild si a locului de intoarcere.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Tipul de proprietate al terenurilor se modifica 1in urma
executdrii obiectivelor proiectate - loturile pentru constructii

si drumul de acces vor fi proprietatea privatd a unor persoane
fizice sau Jjuridice, iar suprafata de 305 mp wva fi domeniu
public - largire corp de strada.
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Circulatiile interioare vor raméane in coproprietatea
proprietarilor, dupd cum urmeaza

Existent Propus Teren stud.
Tipul de proprietate Supraf | Proc | Supraf | Proc Supr. Proc.
Proprietate privata 34.146 | 99,97 29.362 | 85,906 | 12.337 | 72,0606
Domeniu public 8 0,03 313 0,92 305 1,78
Coproprietate 4.479 13,12 4.479 16,16
Total zona studiata 34.154 | 100 | 34.154 100 17.121 100

4. CONCLUZII- MASURI IN CONTINUARE

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprinse
in HGR nr 525/1996 Regulamentul General de Urbanism, si 1in
conformitate cu Legea nr 350/2001 republicat, privind amenajarea
teritoriului si urbanismului.

Prezentul PUZ se incadreazd si nu modificd zonificarea PUG-ului
existent, se incadreaza in prevederile studiilor si proiectelor
elaborate anterior, wva ridica wvaloarea urbanisticda a zonei,
nivelului de trai a locuitorilor satului si protectia mediului
inconjurator.

Documentatia tehnicda wva fi autorizatd de Primdria localda si
avizata de forurile competente. Primdria municipiului trebuie sa
fie principalul coordonator al investitiilor in aceastd zonad, in
concordantd cu prevederile legale existente si in baza Planului
urbanistic general aprobat.

Se propune reincadrarea zonei din teren intravilan arabil in
zonda pentru locuit si functiuni complementare, conform
reglementdrilor stabilite prin PUZ Unirii aprobat prin HCML Tg.
Mures nr. 31/07,02,2008, terenurile propuse pentru a fi studiate
sunt cuprinse in UTR ”“L2cz” - subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament, cu
regim de construire discontinuu, continuu sau grupat, situate in
noile extinderi.

Dupa aprobarea PUZ-ului se va trece la efectuarea lotizarilor,

elaborarea proiectului pentru obtinerea autorizatiei de
construire pentru cladiri si executarea infrastructurii.

09.2017

Sef proiect, proiectat
Arh. Keresztes Géza
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Birou Individual Arhitectura Proiect nr. 1/ 2017.
Lészai Enikd

Vol II.-REGULAMENT DE URBANISM AFERENT PUZ

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOTIZARE TEREN
PENTRU CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT P+M

Proprietari: Kiss Domokos - Targu Mures, str. Gr. Ploesteanu,
nr. 197, ap. 1

Beneficiar: Kiss Domokos - Targu Mures, str. Grigore Ploesteanu,
nr. 197, ap. 1

Amplasament: Targu Mures, str. Szotyori Jozsef, fara nr.
Faza de proiectare : P.U.Z.

Proiectant : arh. Keresztes Géza
Prin Birou Individual de Arhitecturd Lészai Enikd,
Tg. Mures, str. Armoniei, nr. 45, ap.l

Sef proiect : arh. Keresztes Géza
Data elabordarii : 09. 2017

Regulamentul local de wurbanism (denumit prescurtat RLU)
aferent PUZ reprezintd o piesa de baza in aplicarea PUZ, el
intdrédnd reglementdrile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii)
sunt obligatorii pe intrequl teritoriu ce face obiectul PUZ.

La baza elabordrii RLU aferent PUZ stau
- Regulamentul General de Urbanism,

- Ghidul de aplicare al RGU.
Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia
constituie act de autoritate al administratiei locale.

1. DISPOZITII GENERALE

Rolul RLU este stabilirea regulamentului aplicabil pe un
teren delimitat.

Baza legalda a elabordrii constituie regulamentul General de

Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al
RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000.
- Domeniul de aplicare conform Certificatului de Urbanism Planul
Urbanistic Zonal se 1intocmeste pentru lotizarea terenului cu
suprafata de 17.121 mp si studierea zoneil cu suprafata de 34.154
mp, delimitate prin avizul de initiere nr. 15 din 19.04.2017 in
vederea stabilirii reglementarilor urbanistice necesare
dezvoltdrii unui ansamblu nou de locuinte unifamiliale, teren
identificat ca fiind notat
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- Extras de Carte Funciara 138012, nr. cad. si top. 138012,

cu suprafata de 17.121 mp proprietatea lui Kiss Domokos.
- Blaga Iacob si Elena - CF nr. 134890, cu suprafata de 4.025
mp,
- domeniu public cu CF nr. 134881, cu suprafata de 8 mp.

- Blaga Ignat, inscris in Foaie de proprietate, fara CF, teren
neconstruit cu suprafata de 3.000 mp.

- Zold A. - decedat, cu Foaie de proprietate, fdra CF, teren
neconstruit cu suprafata de 10.000 mp.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Zona functionala pentru construire case de locuit si

functiuni complementare
Se propune reincadrarea zonei din teren intravilan arabil in
zona pentru locuit si functiuni complementare, conform
reglementdrilor stabilite prin PUZ Unirii aprobat prin HCML Tg.
Mures nr. 31/07,02,2008, terenurile propuse pentru a fi studiate
sunt cuprinse in UTR ”“L2cz” - subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1 niveluri, retrase de la aliniament, cu
regim de construire discontinuu, continuu sau grupat, situate 1in
noile extinderi.

- Generalitati : caracterul zonei - —caracteristicile ale
parcelelor- suprafete, formda si dimensiuni- 1in functie de
tipul de mobilare adoptat,

- suprafatd minima teren 700 mp cu front la stradd de minim 22
m,

- parcela este construibilda numai daca este asigurat un acces
carosabil de minim 3,0 m ldatime dintr-o circulatie publica,
sau prin servitute de trecere 1legal obtinutda prin una din
proprietdtile invecinate,

- La limitele principale si postericare ale loturilor se
padstreazada o distantd de 5 m, iar la limitele laterale 3 m.

Sectiunea I : utilizarea functionala.
Sunt admise : Locuinte individuale si colective mici cu maxim
P+M niveluri in regim de <construire grupat sau izolat,
echipamente publice de nivel rezidential, ldcasuri de cult,
functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca
suprafata acestora sda nu depdseasca 200 mp Adc si sd nu genereze
transporturi grele.
Se interzic :Functiuni comerciale, servicii profesionale si
activitdati productive care depasesc suprafata de 200 mp Adc,
genereazda trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa ora 22,00, produc poluare,
-activitdti poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat, prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate,
- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistentada, depozitare en gros,

- depozitare en-gros,
- depozitare de materiale refolosibile,
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- platforme de precolectarea deseurilor urbane,

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante
inflamabile sau toxice,

- autobaze si statii de intretinere auto.

Sectiunea II : Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Amplasarea cladirilor fatd de limitele fatd si posterioare ale
parcelelor
- aliniamentele vor fi stabilite prin PUZ, spre str. Marului

aliniamentul este la 4 m de la limita terenului, adica mai
mult de 8 m de la axa drumului.
- La limitele principale si postericare ale loturilor se
pastreaza o distantd de 5 m, iar la limitele laterale 3 m.
Amplasarea cladirilor pe aceasi parcela
- distanta minima a clddirilor de pe aceasi parcela va fi egala
cu Jjumdtatea din 3Indltimea la cornise a celei mai 1inalte
cladiri, dar nu mai putin de 3 m.
Circulatii si accese
- parcela este construibila numai dacda are asigurat un acces
carosabil de min 4 m latime dintr-o circulatie publica in mod
direct sau cu servitute de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile invecinate.

Stationarea autovehiculelor

- stationarea autovehiculelor se admite numai 1Iin parcarea
amenajata sau in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

Indltimea maximi admisd a cladirilor

- indltimea maximda a cladirilor va fi P+M, adica 11 m,

- in cazul regimului de construire cuplat indltimea la coamd a
cladirilor cuplate va fi identica.

Aspectul exterior al cladirilor

- clddirile noi sau interventiile se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate
ca arhitectura si finisaje,

- cladirile wvor fi ©prevadzute cu acoperis sarpanta pentru
montarea panourilor solare, cu exceptia anexelor dispuse pe
limita posteriocara de proprietate, care pot avea acoperis cu
pantda mica,

- la 1invelitoarea acoperisurilor se recomandda folosirea de
tigle ceramice de culori naturale,

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor
armoniza ca finisaje si arhitectura cu clddirea principalsd,

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei de
aluminiu sau zincate strdlucitoare, pentru acoperirea
clddirilor, anexelor, garajelor.

Conditii de echipare edilitara

- toate cladirile se vor racorda la retelele tehnico-edilitare
publice subteran,
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se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea
apelor meteorice in cel mai apropiat emisar, prin canalizare
apelor pluviale separat,

se va asigura iluminatul public al spatiilor comune,

toate bransamentele se vor face ingropat,

se 1interzice dispunerea de antene TV si satelit pe fatada
spre strada.

Spatii libere si plantate

fdsia de spatiu verde din fata proprietdatilor vor fi tratate
ca gradini de fatada,

cel putin 20% din total teren sa fie zona verde,

se recomanda pentru protectia constructiei si iImbundtdtirea
microclimatului sa se evite impermeabilizarea terenului
peste minim necesar pentru accese, se recomandda folosirea de
dale perforate pentru parcari,

spatiile neconstruite si neocupate de accese vor fi
inierbate si vor fi plantate cu cédte un arbore la 50 mp,

Imprejmuiri

imprejmuirile spre stradda vor avea 1indltimea maxima de 2,2
m, minim 1,6 m, cu un soclu opac Si o parte transparentd sau
opacd, dublata cu gard viu, armonizarea dintre vecini
obligatorie,

gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi
opace sau transparente cu indltimea maxima de 2,2 m.

Sectiunea III : posibilitati maxime de ocupare si utilizare
a terenului:

Procentul de ocupare minim:

POT max = 5 %.

Coeficientul de utilizare minim:
CUT max = 0,10.

Procentul de ocupare maxim:

POT max = 25 %.

Coeficientul de utilizare maxim:
CUT max = 0,50.

09.2017

Sef proiect, proiectat
Arh. Keresztes Géza
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