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1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii : PLAN URBANISTIC ZONAL
CONSTRUIRE HALA DE PRODUCTIE
MASE PLASTICE, SPATII DEPOZITARE

S| BIROURI
mun. Tirgu Mures, str. Dealului nr.10
jud. Mures
Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL
Beneficiar: S.C. MAGNATECH S.R.L

reprezentat prin: Tatar Adrian Catalin
mun. Tirgu Mures, str. Cutezantei nr.12

Proiectant : _ S.C. PROIECT S.R.LA.
strada Tineretului nr.2 , mun. Tirgu Mures
Data elaboraérii ; 2014

1.2. Descrierea investitiei

in programul de dezvoltare a municipiului Tirgu Mures, se prevede
necesitatea asigurarii terenurilor destinate dezvoltarii zonelor functionale,
a unor obiective, pe terenuri libere, fara construcitii.

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tirgu-Mures,
conform Planului Urbanistic General, intocmit de SC ARHITEXT
INTELSOFT SRL Bucuresti, anul din 1998. Amplasamentul a fost studiat
in anul 2008, fiind intocmitda o documentatie de urbanism, un Plan
Urbanistic de Detaliu, avand ca tema — Studiu de amplasament pentru
construire cladire P+1E cu functiunea hala depozitare si birouri.



Documentatia a fost aprobata de Consiliul local Tirgu Mures cu
Hotararea nr.249 din 28.05.2009.

Planul urbanistic zonal stabileste reglementari specifice pentru o
zona din teritoriul administrativ al orasului, traseaza caile de circulatie,
propune zonificarea teritoriului, asigurarea dotarilor si infrastructurii
necesare. Scopul lucrarii este de a pune la dispozitia autoritatilor locale,
a avizatorilor, o metodologie unitara si concreta, in vederea identificarii si
delimitarii terenurilor destinate construirii unor obiective, precum si
stabilirea conditiilor de utilizare. Este foarte importanta utilizarea
rationala a terenurilor, corelarea intereselor generale ale colectivitatii
locale cu interesele particulare.

Prin prezenta documentatie s-au urmarit in principiu urmatoarele:

e analiza situatiei existente si stabilirea indicilor urbanistici
existentj;

e dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse
corespunzator suprafetei terenului studiat si in conformitate
cu tema de proiectare;

e echiparea cu utilitatj;

e integrarea si armonizarea noilor constructii in mediul construit
si cu cadrul natural existent;

e asigurarea conditiilor privind protectia mediului.

OBIECTIVELE URMARITE PRIN PROIECT sunt:

1. stabilirea terenului aferent propunerilor si includerea lui in zona
studiata;

2. asigurarea celui mai economic traseu pentru deservirea parcelei;

3. asigurarea cu retele tehnico-edilitare necesare pentru dezvoltari,
prin racordare la retelele existente in zon3;

4. masuri gi actiuni pentru protejarea si conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului PUZ este reconformarea functionala a
zonei studiate, in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice cu scopul
construirii unei cladiri cu functiunea hala de productie, spatii de
depozitare si birouri, pe terenul situat pe strada Dealului nr.10, avand cu
suprafata de 995,00mp. Functiunea propusa nu va deranja loturile
invecinate, mediul inconjurator, nu va avea un impact negativ asupra
zonei de locuit existente.

Prezenta documentatie, in faza de plan urbanistic zonal, propune
amplasarea unei hale de productie mase plastice, spatii depozitare si
birouri, cu regim de inaltime Parter + Etaj (zona birouri).

Noua constructie se va compune din:



Hala de productie si depozitare cu regim de inaliime Parter si va
cuprinde pe langa spatiile de productie si suprafete de depozitare.
Spatiile ocupate de administrativ vor fi amplasate partial la parter si eta;.
Noua constructie va cuprinde urmatoarele:

Parter: spatii de productie, spatii de depozitare, holul cu acces, doua
birouri, casa scarii si centrala termica

Etaj: trei birouri, grup sanitar pentru personal si clieni si holul cu casa
scarii.

Amplasamentul investitorului si zona studiata se afla in prezent, in zona
C, subzona UTR LL - zona locuintelor individuale si colective mici, in
regim de construire izolat si grupat, cu regim de inal{ime P, P+1,
realizate pe baza unor lotizari prestabilite.

Prin prezenta documentatie in faza de Plan Urbanistic Zonal se
propune incadrarea zonei studiate in UTR -LM — subzona mixta
continand locuinte individuale si colective mici si activitati
productive si de servicii compatibile cu locuirea. Conform
regulamentului Local de Urbanism pentru subzona LM sunt permise
activitati productive, asociatii familiale, comerciale si servicii profesionale
cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 500,00mp ADC si
sa nu genereze transporturi grele. Se admit activitaii productive
desfasurate in micro - intreprinderi cu maximum 10 angajati.

1.3. Surse documentare

o Baza topografica utilizatd pentru elaborarea PUZ este ridicarea
topografica avizata de OCPIM - la scara 1:500.

e Planul Urbanistic General al municipiului Tirgu Mures, intocmit de
SC ARHITEXT INTELSOFT SRL Bucuresti, din 1998.

e Plan Urbanistic de Detaliu — Studiu de amplasament pentru
construire cladire P +1E cu functiunea hala depozitare si
birouri, strada Dealului nr.10. Proiectul nr. 182/2009 intocmit
de S.C. ARHIEDIL S.R.L. Tirgu Mures, care a fost aprobat de
Consiliul Local municipal Tirgu Mures cu HOTARAREA nr.
249 din 28.05.20009.

e date culese pe teren.

e date privind retelele tehnico-edilitare, puse la dispozitie de
detinatorii si administratorii acestora.

e studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona studiata cu suprafata de 5.507,00 mp este compusa din
amplasamentul studiat (str. Dealului nr.10 cu suprafata de 995,00 mp),
loturile vecine stanga, dreapta (str. Dealului nr.8; nr.10A ), zona de



circulatie strada Dealului si strada Sudului, amplasamentul din strada
Sudului nr. 1, si o parte din fosta Fabrica de Conserve Mures (strada
Gheorghe Doja nr.197). unitatea de productie sus mentionata a fost
desfiintata, iar in constructiile halele pastrate in prezent isi desfagsoara
activitatea mai multe firme.

Zona studiata, situata in intravilanul orasului, este o zona mixta
fiind aici construite case de locuit si unitati de productie, inca din anii 40,
secolul trecut. Tn anul 1943 a fost infiintatd aici o sectie a Cooperativei
Furnica, unde au Tinceput prelucrarea si conservarea fructelor si
legumelor din zona orasului. Aceasta a fost nationalizata in anul 1948 —
fiind infiintata aici Fabrica de Conserve Mures, care a fost extinsa si
dezvoltata in mai multe etape, fiind aici ridicate hale de productie.

Fondul construit isi schimba imaginea in continuu prin amplasarea
unor noi constructii in general case de locuit si prin reamenajarea halelor
de productie, constructiile existente fiind cladiri de locuit cu putine
niveluri P, P+1E, P+M. Cladirile, fronturile acestora, in general sunt
retrase de la aliniament, de la limita lotului dinspre strada.

In spatele locuintelor existd zone verzi, gradini care asigurd un
aspect peisajer placut, dar ele sunt prea mici ca suprafata. Unitatile de
productie existente , fisi desfasoara activitatea in spatii proprii
(cumparate) sau inchiriate. Curtea dintre halele de productie este pavata
sau asfaltata. Zona este accesibila dintr-o ramificatie a strazii Gheorghe
Doja, strada Dealului. Prin aceasta este asigurata legatura rutiera si
pietonala cu alte zone ale orasului.

Parcelele studiate de prezenta documentatie, in afara de
amplasamentul studiat, sunt racordate la retele tehnico-edilitare, cum ar
fi alimentarea cu apa potabila, canalizarea, alimentarea cu energie
electrica si cu gaz metan, televiziune prin cablu, internet, retele existente
in zona.

In conditiile actuale sunt prioritare urmétoarele:

o stabilirea functiunilor, a loturilor existente;

e stabilirea indicilor urbanistici reali, pe baza studiului situatiei
existente, cele stabilite prin cartarea zonei;

¢ studiul retelelor tehnico-edilitare, extinderea acestora pentru
asigurarea functionarii locuintelor existente, a extinderilor
propuse in aceasta zona;

e masuri si actiuni pentru protectia mediului.

2.1. Evolutia zonei

Terenul beneficiarului, lotul din strada Dealului nr.10, este in
prezent teren liber fara constructii, fiind folosit ca curti constructii. Pentru
acest amplasament in anul 2008 sa elaborat o documentatie in faza de



Plan Urbanistic de Detaliu — Studiu de amplasament pentru
construire cladire P +1E cu functiunea hala depozitare si birouri,
strada Dealului nr.10. Proiectul nr. 182/2009 intocmit de S.C. ARHIEDIL
S.R.L. Tirgu Mures. Proiectul a fost aprobat de Consiliul Local municipal
Tirgu Mures cu HOTARAREA nr. 249 din 28.05.20009.

Aceasta Hotarare a aprobat functiunea si reglementarile propuse
cat si derogarile fata de Regulamentul aferent PUG, impreuna cu un
POT=33,08%. Terenul studiat, latura strazii, unde se afla
amplasamentul, este intr-o zona rezidentiala traditionala a municipiului.
Suprafata amplasamentului studiat este de 995,00 mp. Prin
documentatia de fata in faza de Plan Urbanistic Zonal, se propune
schimbarea functiunii zonei din subzona locuinte individuale, in zona
mixta continand activitati productive mici nepoluante si locuinte.

Fiind Tnconjurata de zone cu hale de depozitare si de productie, cu
legaturi ugsoare cu zonele invecinate, cu posibilitati de utilare imediata,
acestea fac ca terenul sa fie atractiv pentru noi investitii, atat pentru
locuinte, cat si pentru unitati de productie. Spatiile construite existente,
pastrate din fostele hale de productie, pot fi reechipate, pot fi
tehnologizate cu scopul de a obtine noi spatii de productie.

2.2. incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Tirgu Mures, in
partea la limita sud, sud-estica a acestuia spre iesirea din localitate (in
directia Cluj Napoca. Face parte din fosta Zona industriala sud, fiind o
zona mixta cu case de locuit si unitati de productie active sau desfiintate.
Pe teritoriul ocupat de aceste intreprinderi de gasesc hale de productie i
de depozitare.

Posibilitatea de completare si mobilare a zonei cu noi obiective
pentru care s-a manifestat un deosebit interes din partea investitorilor
este motivul pentru care se fac propuneri. In prezenta documentatie se
va reglementa din punct de vedere urbanistic si juridic modul de
amplasare si de construire, solicitate prin Certificatul de Urbanism nr.
974 din 26.06.2014, eliberata de Primaria municipiului Tirgu Mures.

Din concluziile studiilor anterioare, rezulta ca necesare studierea,
aprofundarea si analizarea urmatoarelor aspecte:

e respectarea dreptului de proprietate;

¢ stabilirea terenurilor necesare pentru dezvoltare;

¢ zonificarea functionala a zonei studiate;

¢ integrarea noilor constructii si amenajari in cadrul natural si
construit;
asigurarea cu utilitati;
e intocmirea Regulamentului Local de Urbanism.



2.3. Analiza geotehnica

I. INTRODUCERE

Prezentul studiu geotehnic s-a intocmit la solicitarea firmei Tatar
Adrian Tirgu Mures, in calitate de beneficiar al studiului geotehnic,
pentru stabilirea conditiilor de fundare pe amplasamentul propus unei
Hale de Depozitare situat conform planului de situatie anexat scara
1:500

Cercetarea zonei de amplasare s-a stabilit in comun acord cu
beneficiarul, care consta din executia a 2 bucati foraje geotehnice
pentru identificarea stratificatiei locale, prelevarii de probe pentru
determinarea principalelor caracteristici fizice — granulometrice a
stratificatiei locale, pe categorie de strat pana la adancimea de forare.

Elaborarea studiului geotehnic este conform normelor Eurocode 7
si normativelor romanesti existente, de asemenea au fost refolosite si
unele date tehnice din lucrarile de specialitate, executate anterior in
apropierea zonei investigate.

Amplasamentul este situat pe teritoriul municipiului Tirgu Mures
str. Dealului nr.10 identificat conform extras CF cu nr. 683/Tirgu
Mures.

IIl. DATE GENERALE

Morfologia regiunii

Perimetrul regiunii din care face parte amplasamentul, se gaseste
pe foaia Tirgu Mures, regiune coliniara intretaiata de valea raului
Mures dinspre nord est spre directia sud vest, sector cursul mediu.
Macromorfologia locala prezinta albia majora dezvoltata al raului si cu
terase bine conservate, avand trecerea treptata spre zonele coliniare.
in unele locuri aceste structuri lipsesc, trecerea este brusca prin
pante prelungite, uneori abrupte, datorita unor alunecari de teren din
trecut.

Amplasamentul propriu zis este situat la limita lunca majora —
terasa inferioara al raului, caracterizat cu un relief plan fara denivelari
sau fragmentari, sector malul stang al raului Mures.

Geologia regiunii

Geologia generala a regiunii in aceasta parte, prezinta doua
litologii distincte ca varstd si de naturd. in categoria rocilor
consolidate se citeaza formatiunile constituite din argile, argile
marnoase compacte, cu intercalatii nisipoase — grezoase sau nisipuri
fine — medii, de varsta panonno — sarmatiana, peste care sunt
repauzate depozite tinere de varsta cuaternara, alcatuite din roci
aluviale — deuviale. Dintre cele aluvionare citam roci detritice fine



consolidate, al carui dezvoltare pe verticala succesiunii variaza de la
o zona la alta. Stratificatia interceptata prin recentele foraje
geotehnice, confirma partial aceasta litologie caracteristica, care se
pot urmari detaliat la capitolul Conditii Geologice

Consideratii hidrogeologice

in conformitate cu morfologia regiunii, principalul factor hidrologic
in regiune il constituie raul Mures, care traverseaza perimetrul
dinspre nord—est spre directia sud-vest, formand zona de lunca si
terase bine dezvoltate pe acest sector as cursului sdu. In acest
context se pot urmarii unele acumulari insemnate a apelor freatice in
sectorul aluvionar, la care se adauga unele mici acumulari lenticulare
in formatiunile deluviale la baza versantilor.

Ceea ce priveste chimismul apelor subterane, in general acestea
sunt caracterizate ca ape subterane neagresive sau agresivitate
sulfatica usoara fata de betoane si metale conform STAS.

Il CONDITII TEHNICE - GOLOGICE SI HIDROGEOLOGICE

Conditii tehnice — geologice

Conform temei de proiectare pentru stabilirea naturii terenului de
fundare in zona de amplasament, au fost executate 2 bucati foraje
geotehnice, prin care pana la adancimea de cercetare s-a identificat
urmatoarea stratificatie caracteristica locala:

F.1.
0 0 umplutura
,00 ,60
0 2 praf nisipos cafeniu
,60 20
2 6 praf nisipos galben
,20 ,00
F.2.
0 0 umplutura
,00 90
0 1 praf, nisipos cafeniu
90 ,60
1 6 praf, nisipos galben
,60 ,00

Principalele caracteristici fizici — geotehnici



In conformitate cu analizele de laborator recent executate din

mai importante pe categorie de strat:
praf, slab nisipos galben

Termen fizici Unitatea de Valori minime, maxime si medii
granulometrici masura minim maxim medie
w (umiditate) % 19,35 26,30 22,56
Ip (indice de plasticitate) % 8,05 13,70 10,34
Ic (indice de consistentd) - 0,45 1,13 0,84
e (indice de porozitate) - 0,59 0,82 0,70
v (greutate volumetrica) glem® 1,98 2,03 2,01
Argila %
Praf % 54,0 65,0 57,25
Nisip % 35,0 46,0 42,75
praf, nisipos cafeniu
Termen fizici Unitatea  Valori
granulometrici de masura
w (umiditate) % 19,89
Ip (indice de plasticitate) % 9,54
Ic (indice de consistentd) - 0,90
e (indice de porozitate) - 0,56
v (greutate volumetrica) glem? 2,11
Argila %
Praf % 99,0
Nisip % 41,0
Conditii hidrologice

in conformitate cu morfologia si hidrogeologia perimetrului, zona
de amplasament se gaseste in zona de contact versant si terasa
raului Mures (terasa joasd a raului). in timpul executia forajelor,
nivelul apei subterane nu a fost interceptata pana la adancimea de
forare de la cota teren natural.

IV. CONCLUZII S| RECOMANDARI

Luand in considerare datele recent obtinute in urma investigatiilor
de teren si laborator se pot aprecia urmatoarele aspecte generale
privind conditii de fundare locale:

- in cele doua puncte de forare recent executate, stratificatia
interceptata are caracter uniform, care dupa un strat de umplutura, se
incepe cu strat de praf nisipos cafeniu, caracterizat cu Ic (indice de
consistenta) medie 0,90; Ip (indice de plasticitate) medie 9,54% si e
(indice de porozitate) medie 0,56; strat din categoria terenurilor medii
de fundare, dupa care urmeaza un complex de praf, nisipos galben,



avand Ic medie 0,84; Ip medie 10,34% si e medie 0,70; strat din
categoria terenurilor medii bune de fundare.

- Din punct de vedere a modului de prezenta a apei
subterane in zona de amplasament, apa subterana nu apare pana la
adancimea de cercetare , deci nu se motiveaza prevederea unor
epuizmente in cazul sapaturilor de mica adancime pana la 2,00m

- Constructia propusa in zona de amplasament conform HG
766/1997, anexa 2, se incadreaza in categoria de importania
normala.

- Ceea ce priveste vecinatatile, dupa modul de realizare a
excavatiilor, a epuizmentelor (daca este cazul) si a lucrarilor de
infrastructura aferente cladirii, care ar putea afecta constructiile si
retelele subterane aflate in vecinatate, zona de amplasament se
caracterizeaza cu risc neglijabil sau inexistent ale unor degradari ale
constructiilor si a retelelor invecinate.

Conform factorilor de mai sus enumerate, amplasamentul se
caracterizeaza cu un risc geotehnic redus, incadrandu-se in
Categoria geotehnica nr.1.

In contextul datelor de mai sus in zona de amplasament, cu
respectarea adancimii de inghet a regiunii (0,80 — 0,90m) se pot
funda conform STAS 3300/2-85 in urmatoarele conditii:

- prentru fundatii de mica adancime, de pana la 2,00m:;
dupa stratul de umplutura se va funda pe stratul de praf nisipos
cafeniu, pe care presiunea admisibila de calcul este:

Paam = 225kPa
- respectiv pe stratul de prafos nisipos galben, cu
Paam = 250kPa

- in_cazul fundatiilor de adancime, peste 2,00m; se va
funda in conditii similare de calcul pe stratul de praf nisipos galben.

Valorile presiunilor admisibila date pe categorie de strat, se refera
la fundatii a carui latime B = 1,00m si adancime de fundare este D =
2,00m de la cota terenului amenajat. Pentru latimi de fundatie mai
mari de 1,00m si adancime de fundare peste 2,00m presiunea
conventionala pe categorie de strat se recalculeaza cu relatja:

Padm =Padm + Cp + Cy4 in kPa, unde

Pagm = presiunea admisibila initiala pe cat. de strat in kPa

Cb = corectia de latime in kPa

Cq4 = corectia de adancime in kPa



In calculele de rezistentad se va tine seama de grupa seismica a
regiunii, care este grupa E, avand indici seismici de calcul Ks = 0,12
si T. =0,70.

In cazul subsol tehnic pentru evitarea eventualele apariti de
igrasie datorita efectului capilaritatii, se va asigura hidroizolatji
corespunzatoare la pereti si pardoseala.

De asemenea in perioadele ploioase pentru nu permite accesul
apei in sapaturi se va asigura retele de colectare a apelor pluviale.

La terminarea sapaturilor pentru fundatii, proiectantul de
specialitate va fi anuntat din timp minim 3 zile pentru fazele
determinante (capitol teren fundare), iar in cazul oricarei modificari
privind zona de amplasament sau in structurile proiectate, respectiv
in cazul unor neconcordante fata de studiul geotehnic, se va informa
firma care a executat acest studiul geotehnic.

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata se afla in partea sud, sud-estica a localitatii Tirgu
Mures, la altitudinea de 399,50 - 404,00m, terenul fiind fara denivelari,
plan. Potrivit asezarii geografice si conditilor naturale, terenul se
incadreaza intr-o clima temperat-continentala. Prezinta temperaturi medii
anuale intre 8°C si 9°C. Cantitatea anuala de precipitatii variaza intre
550 si 800 mm. Teritoriul in prezent nu este afectat de inundatii sau
alunecari de teren. Vanturile dominante sunt cele de vest si nord-vest, cu
intensitate si frecventa mijlocie. Pentru stabilirea naturii terenului de
fundare au fost executate forajele geotehnice.

Zona de amplasament se caracterizeaza prin acumulari foarte
slabe de apa. Cota apei freatice nu a fost interceptata cu ocazia forajelor
efectuate.

2.4, Circulatia

Zona studiata are deschidere la strada Dealului, unde aceasta se
intersecteaza cu strada Sudului.

La limita nord — estica a amplasamentului studiat este chiar strada
Dealului, care se bifurca din strada Gheorghe Doja, acestea fiind o artera
principala de circulatie din trama stradala a municipiului Tirgu Mures.
Strada Dealului are o latime de aproximativ 9,00m in dreptul parcelei
studiate cu doua benzi de circulatie este asfaltata. Strada Sudului, care
se intersecteaza cu strada Dealului este o strada de deservire locala,
asfaltata cu latimea de 7,00m.
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2.5. Ocuparea terenurilor, principalele disfunctionalitati

Terenul studiat se afla la intersectia dintre strada Dealului si strada
Sudului. Strada Dealului, face legatura cu str. Gheorghe Doja, aceasta
este o artera principala a municipiului. Zona studiata este alcatuita din
doua zone distincte ca si functiune: Zona de locuit cu case de locuit
unifamiliale si zona de depozitare, productie edificata cu hale, care
adapostesc unitati de productie si de depozitare. Casele de locuit cat si
halele existente in zona, au putine nivele: Parter, si, sau Parter +1Eta;j
(mansarda). Toate cladirile sunt racordate le retelele tehnico-edilitare
existente din zona, care sunt necesare bunei desfasurari a activitatilor
din ele.

2.6. Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa: pe strada Dealului exista retea de apa la
care se poate executa racordarea noului obiectiv propus prin prezenta
documentatie.

Canalizarea: pe strada Dealului exista retea de canalizarea
menajera la care se poate executa racordul constructiei propuse, iar
apele pluviale de pe platformele exterioare se pot directiona spre
santurile existente intre strada Dealului si trotuarul amenajat din fata
amplasamentului.

Alimentarea cu energie electrica: in prezent consumatorii din
zona sunt alimentati cu energie electrica de la linia electrica aeriana LEA
0,4kV. La aceasta linie electrica se poate executa brangamentul
obiectivului propus.

Alimentarea cu gaze naturale: pe strada Dealului exista
conducta de gaz metan, la care se poate executa bransarea constructiei
propuse.

2.7. Probleme de mediu

e relatia cadru natural - cadru construit: terenul este teren curti
constructii, liber de cladiri;

e existenta riscurilor naturale si antropice: nu este pericol de
inundatie, pe teritoriul studiat, nu exista alunecari active de
teren;

e evidenta valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul
studiat nu are valori de patrimoniu si nu se afla in zona de
protectie a vreunui monument;

e evidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei
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Proprietarul terenului doreste valorificarea amplasamentului studiat
prin construirea unei hale de depozitare si productie cu regim de inaltime
Parter cu un spatiu administrativ cu regim de inal{ime Parter si Etaj, in
vederea construirii unei hale de productie mase plastice si a unor spatii
de depozitare si birouri, intentie acceptata de administratia locala
municipala, care a emis Certificatul de Urbanism pentru intocmirea unei
documentatii in faza de Plan Urbanistic Zonal, cu scopul amplasarii
obiectivelor propuse Tn municipiului Tirgu Mures.

Proprietarul terenului doreste valorificarea superioara a terenului
studiat, intentie acceptata si de administratia locala, care a avizat
favorabil in anul 2009 documentatia in faza de Plan Urbanistic de Detaliu
— Studiu de amplasament pentru construire cladire P +1E cu
functiunea hala depozitare si birouri, strada Dealului nr.10. Proiectul
nr. 182/2009 intocmit de S.C. ARHIEDIL S.R.L. Tirgu Mures, care a fost
aprobat de Consiliul Local municipal Tirgu Mures cu HOTARAREA nr.
249 din 28.05.20009.

Aceasta Hotarare a aprobat functiunea si reglementarile propuse
cat si derogarile fata de Regulamentul aferent PUG, impreuna cu un
POT=33,08%. Terenul studiat este intr-o zona rezidentiala traditionala a
municipiului, dar este invecinat cu unitati de productie si de depozitare.
Suprafata amplasamentului studiat este de 995,00 mp. Prin
documentatia in faza de Plan Urbanistic Zonal se propune schimbarea
functiunii zonei din subzona locuinte individuale in zona mixta continand
activitati productive mici nepoluante si locuinte, deci din UTR LL in UTR
LM.

In acest sens s-a emis Certificatul de Urbanism nr. 974 din
26.06.2014, pentru intocmirea unei documentatii in faza de Plan
Urbanistic Zonal.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic atesta pe baza calculelor analitice suprafata
lotului si dovedeste detinerea legala a terenului.

Studiul geotehnic prezinta stratificatia terenului, arata conditjile de
fundare. Conform acestuia zona amplasamentului se caracterizeaza cu
un risc geotehnic redus, se poate funda conform STAS 3300/2-85.

La determinarea cotei de fundare trebuie tinut cont de prezenta
stratului de sol vegetal de la suprafata, care are grosimea de 0,20m.
Cota de fundare se va stabili la —0,90m de la nivelul terenului natural, iar
stratul bun de fundare se considera stratul format de praf nisipos argilos
cafeniu de 1,20m grosime. Pe acest strat la calculul dimensionarii
fundatiei se va aplica presiunea conventionala de calcul de baza P, =
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260 kPa. Cota apei freatice fiind la adancime mare permite executarea
unor spatiilor la subsol, dar constructia propusa nu va avea functiuni care
sa fie amplasate sub nivelul terenului.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in
Zzona seismica a regiunii, care este grupa E, avand indici seismici de
calcul Ks=0,12 si Tc=0,7.

3.2. Prevederi ale PUG, PUD

La elaborarea prezentei documentatii au fost respectate
prevederile, Avizului prealabil de Oportunitate al Comisiei Tehnice de
Amenajarea Teritoriului si Urbanism nr.11 din 07.10.2013, si se propune
reconversia functionala a zonei studiate fata de prevederile PUG Tirgu
Mures elaborat de S.C. ARHITEXT INTEL SOFT S.R.L. Bucuresti in anul
1998.

Conform PUG Tirgu Mures elaborat de S.C. ARHITEXT INTEL
SOFT S.R.L. Bucuresti in anul 1998, terenul studiat se situeaza in zona
LL — Subzona locuintelor individuale si colective mici realizate pe baza
unor lotizari prestabilite, in regim de inal{fime P, P + 1E.

Propunem incadrarea zonei studiate in UTR -LM - subzona
mixta continand locuinte individuale gsi colective mici gi activitati
productive si de servicii compatibile cu locuirea. Conform
regulamentului Local de Urbanism pentru subzona LM sunt permise
activitati productive, asociatii familiale, comerciale si servicii profesionale
cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 500,00mp ADC si
sa nu genereze transporturi grele. Se admit activitali productive
desfasurate in micro-intreprinderi cu maximum 10 angajafi

Pentru acest amplasament in anul 2008 sa elaborat o
documentatie in faza de Plan Urbanistic de Detaliu — Studiu de
amplasament pentru construire cladire P +1E cu functiunea hala
depozitare si birouri, strada Dealului nr.10. Proiectul nr. 182/2009
intocmit de S.C. ARHIEDIL S.R.L. Tirgu Mures, care a fost aprobat de
Consiliul Local municipal Tirgu Mures cu HOTARAREA nr. 249 din
28.05.20009.

Aceasta Hotarare a aprobat functiunea si reglementarile propuse
cat si derogarile fata de Regulamentul aferent PUG, impreuna cu un
POT=33,08%. Terenul studiat este intr-o zona rezidentiala traditionala a
municipiului. Suprafata amplasamentului studiat este de 995,00 mp. Prin
documentatia de fata, in faza de Plan Urbanistic Zonal, se propune
schimbarea functiunii zonei din subzona locuinte individuale in zona
mixta continand activitati productive mici nepoluante si locuinte.

Amplasarea halei de productie in care se vor fabrica mase plastice
si care va avea si spatii de depozitare si administrative, va contribuii la
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ridicarea gradului de folosire a terenului, va crea noi locuri de munca in
apropierea locuirii. Suprafetele loturilor in aceasta zona in general sunt
apropiate, dar in cazul nostru ele variaza mult, intre 287,00mp si
1858,00mp, distinctie facand amplasamentul Gheorghe Doja nr.197,
studiat partial. Loturile au in general fronturile expuse catre drumul de
deservire care se ramifica din strada Gheorghe Doja. Amplasarea unor
unitati de productie, depozitare si birouri, va contribuii la ridicarea
gradului de folosire a terenului si va asigura noi locuri de munca in
aceasta zona.

Constructia nou propusa se inscrie in indicii urbanistici stabiliti,
aprobati pentru aceasta zona, POT maxim = 35%; CUT maxim = 0,6
(P+E).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Beneficiarul lucrarii S.C. MAGNATECH S.R.L. reprezentat prin
Tatar Adrian Catalin, doreste amplasarea unei hale de productie mase
plastice , spatii de depozitare si birouri pe terenul proprietate privata,
care se afla pe strada Dealului nr.10. Amplasamentul studiat este liber
de constructii, ne fiind folosit in prezent.

Amplasarea cladirii se va face conform prevederilor
Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. corelat cu prevederile
P.U.D. documentatie avizata, care era intocmita pentru amplasamentul
studiat.

Conform temei de proiectare intocmita de comun acord cu
beneficiarul, au fost stabilite elementele de baza pentru obiectivul ce se
va construi, hala de depozitare si spatii pentru birouri, pentru
desfasurarea activitatilor administrative.

Regimul de inal{ime propus: P + 1Etaj(partial)

Constructia va fi formata din doua parti distincte, partea din fata
care va avea un regim de inaltime P + 1Etaj si partea posterioara a
noului obiectiv, care va avea regim de inal{ime Parter, astfel se va
asigura o folosire eficienta a terenului aferent.

Pentru constructia proiectata se propune urmatoare structura
constructiva:

o Fundatii continue si izolate din beton armat

o Stalpi si grinzi din beton armat

o Planseu peste parter din beton armat (la corpul administrativ)

o Pereti portanti si neportanti zidarie caramida la corpul
administrativ si BCA pentru hala de depozitare

o Sarpanta metalica

e Invelitoare tabla cutata

Functiunile realizate sunt urmatoarele:
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- Hala de productie si de depozitare cu regim de inalfime
Parter si va cuprinde pe langa spatiile pentru productia de mase plastice
si spatii de depozitare.

- Spatiile administrative care se vor amplasa partial la parter si
partial la etaj se repartizeaza in felul urmator:

Parter: holul de acces, casa scarii, doua birouri si centrala termica

Etaj: 3 birouri, grup sanitar pentru personal si clienti si un hol cu
casa scarii.

Finisaje:

o tencuiala driscuita

o placaj din placi ceramice pe soclu

o tdmplarie din lemn cu geamuri termopan

Utilitati:

e Constructia propusa se va racorda la toate utilitatile existente in
zona (retea de alimentare cu energie electrica, retea de apa rece, canal
menajer, gaz metan). Incélzirea noii constructii se va face prin centrald
termica proprie, amplasata in partea administrativa a obiectivului propus

Alte date tehnice:

Aria construita 325,00 mp

Aria desfasurata 418,75mp

inaltimea la strasina 4,00 m

Inaltimea la coama 8,00 m

Clasa de importanta 1]

Categoria de importanta C

Personal 3 — un singur schimb

La amplasarea cladirii se vor respecta prevederile impuse de
Regulamentul Local de Urbanism, intocmit pentru prezenta
documentatia in faza de Plan Urbanistic Zonal, cat si incadrarea noii
constructii in volumetria zonei din care va face parte, cat si conditiile
impuse de Avizul Prealabil de Oportunitate.

Este necesar de mentionat si faptul ca in zona imediat invecinata a
amplasamentul exista constructii tip hale, depozite, laboratoare cu
suprafete ce variaza intre 155,00mp si 2721,00mp si chiar mai mult.

Prin realizarea constructiei propuse, amenajarea zonei verzi a
aleilor, se propune o folosire mai rationala si mai intensiva a terenului, a
lotului. Terenul ofera conditii optime pentru efectuarea lucrarilor propuse
de prezenta documentatie, fatada principala fiind orientata spre strada
existenta, strada Dealului.
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Conditiile de fundare sunt bune, se asigura o amenajare rationala,
fara restricti. Prin propunerile facute se incearca valorificarea la
maximum al conditiilor oferite de cadrul natural al zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Zona studiata are deschidere la strada Dealului, unde acesta se
intersecteaza cu strada Sudului.

La limita nord — estica a amplasamentului studiat, este chiar strada
Dealului, care se bifurca din strada Gheorghe Doja acestea fiind o artera
principala de circulatie, din trama stradala a municipiului Tirgu Mures.
Strada Dealului are o latime de aproximativ 9,00m in dreptul parcelei
studiate, cu doua benzi de circulatie si este asfaltata. Strada Sudului
este o strada de deservire locala, asfaltata, cu o latime de 7,00m. Se
propune amenajarea unui drum de incinta care va avea laiimea de
4,50m si va face legatura dintre functiunile propuse si strada Dealului.
Pentru circulatia pietonala se propune amenajarea unui trotuar cu
latimea de 1,00. Parcarea, ne fiind permisa in afara amplasamentului
studiat, se propune amenajarea a 8 parcari in interiorul parcelei studiate.

3.5. Zonificare functionala - reglementari,
bilant teritorial, indici urbanistici

Prezenta documentatie s-a intocmit in vederea studierii zonei
adiacente lotului din strada Dealului nr.10. Scopul lucrarii este
reconversia zonei din UTR LL in UTR LM pentru amplasarea halei de
productie si depozitare cu spatii administrative, pe terenul proprietate
privata a beneficiarului.

Principala functiune a zonei este cea de locuit, care va fi completat
cu unitati de productie si de servicii, compatibile cu locuire.

Suprafata zonei studiate este de 5.507,00mp, adica 0,55 HA.

lata situatia existenta, cu loturile existente si indicii urbanistici
existenti, calculati pentru fiecare parcela din zona studiata:

Nr Adresa parcelei Suprafat | Suprafata | POT Suprafata CuUT
crt a parcela | construita | (%) | desfasurata
(mp) (mp)
1 Str. Dealului nr.8 525,00 119,00 22,66 119,00 0,22
2 Str. Dealului nr.10 995,00
3. | Str. Dealului nr.10A | 287,00 60,00 20,90 60,00 0,20
4. Str. Sudului nr.1 600,00 142,00 23,66 142,00 0,23
5. | Str. Gh. Dojanr.179 | 1.858,00 400,00 21,52 564,00 0,30
Total suprafata si indici | 4265,00 721,00 16,90 885,00 0,20
generali
6. | Domeniul public 1242,00
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Din bilantul zonei studiate, si din datele culese de pe teren putem
concluziona urmatoarele:

- zona din care face parte amplasamentul studiat nu este
destinata numai locuirii, facand parte din ea si unitafi de
productie care au hale pentru productie si pentru depozitare,
care se intind pe suprafete mari.

- procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a
terenului se incadreaza in indicii zonei LM, deci permit investitia
propusa. Prin reconversia subzonei LL in subzona LM -
subzona mixta continand locuinte individuale si colective mici si
activitati productive si de servicii compatibile cu locuirea, se
creeaza conditii pentru realizarea propunerilor.

In acest fel se deschid conditii care vor atrage noi investitori in

zona, care vor reabilita halele vechi sau vor construii spatii noi,

care vor genera noi locuri de munca, in constructii care ca aspect
si forma se vor integra in arhitectura zonei.

Amplasarea halei de productie si depozitare propuse se va inscrie
armonios in aceasta subzona, nu va depasi indicii urbanistici admisi.
Indicii propusi sunt POT = 32,66 si CUT = 0,42 pentru amplasamentul
studiat.

Indici maximi propusi gi indici realizati existenti

— suprafata terenului studiat 5.507,00mp 0,55 HA

— suprafata proprietatilor private 4265,00 mp
studiate

— suprafata construita la sol existenta 721,00 mp

— suprafata desfasurata 885,00 mp

Procentul de ocupare a terenului

— POT conform PUG Tirgu Mures subzona LM 35,00 %
— POT conform PUD aprobat 33,08 %
— POT pentru amplasamentul studiat in faza PUZ 32,66 %

Coeficientul de utilizare a terenului

— CUT conform PUG Tirgu Mures subzona LM 0,60
— CUT conform PUD aprobat 0,43
— CUT pentru amplasamentul studiat in faza PUZ 0,42

Parcela se considera construibila daca se respecta urmatoarele
conditii:
e parcela este accesibila dintr-un drum public sau prin servitute
de trecere legal obtinuta printr-o trecere de minim 3,0 m;
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e suprafata minima a parcelei 250,00 mp.

Regimul de aliniere a constructiilor

Cladirea propusa se afla in interiorul lotului, situat pe strada
Dealului nr.10 si va pastra aliniamentul fatd de domeniul public, adica
amplasarea fronturilor cu o retragere de minim 4,00m.

Amplasarea constructiei se va face in conformitate cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent prezentei documentatii si in
concordanta cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
PUG Tirgu Mures, referitor la UTR LM.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare - propunere

Toate utilitatile se vor asigura prin racordarea la retelele orasenesti,
existente din strada Dealului.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza de catre
intreprinderea de salubritate, conform contractelor incheiate cu
proprietar.

Alimentarea cu apa

In fata amplasamentului studiat, pe strada Dealului, exista retea de
alimentare cu apa rece, la care se poate racorda noul obiect.

Canalizarea

Pe strada Dealului exista retea de canalizare menajera, la care se
poate racorda obiectivul propus.

Apele pluviale colectare de pe zona de circulatie si platforme se
vor directiona spre santurile existente pe marginea strazii Dealului.

Alimentarea cu energie electrica

In prezent consumatorii din zond sunt alimentati cu energie
electrica de la linia electrica aeriana LEA 0,4kV care trece in fata
amplasamentului studiat. Bransarea noului obiect se va realiza la
aceasta linie electrica aeriana.

Racordul electric se va face subteran.

Alimentarea cu gaze naturale

Pe strada Dealului exista retea de gaz metan de joasa presiune, la
care se poate bransa constructia propusa.

Incélzirea va fi asiguratd de o centrald termica proprie, amplasata
la parterul cladirii propuse, partea administrativa, cu intrare separata si
va functiona cu gaz metan.

3.7. Protectia mediului
Se pune problema protectiei mediului fata de sursele potentiale de
poluare:
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e apele uzate menajere si de la baie vor fi canalizate in reteaua
publica de canalizare;

e deseurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde
vor fi transportate pe baza unui contract la locurile indicate.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Hala de productie cu spatiile administrative va fi racordata la
retelele publice existente de alimentare cu apa rece, canalizare, energie
electrica si de gaz metan.
3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor
Suprafata studiata are suprafata de 5.507,00mp si este compusa din
4 loturi, un fragment de lot, respectiv trama stradala, intersectia dintre
strada Dealului si strada Sudului.

Suprafata loturilor variaza mult, ele fiind cuprinse intre 287,00mp si
1,858,00mp (fragment de lot, fosta fabrica de conserve). De asemenea,
suprafetele construite ale loturilor sunt si ele foarte diferite, avand
procentul de ocupare foarte diferit - de la 20,90% pana la 23,66% .

Regimul de inaltime in general este parter, parter si un etaj
(mansarda) unde coeficientul de utilizare a terenului variaza intre 0,22 si
0,30.

Pentru amplasamentul studiat, beneficiarul prezentei lucrari,
propune o suprafata construita de 325,00mp, cu procentul de ocupare a
terenului de 32,66%, si coeficientul de utilizare a terenului de 0,42, cu
regimul de Tinaltime a halei de productie, Parter si pentru spatiile
administrative Parter + Etaj.

Propunerea concreta se refera la lotul din strada Dealului nr. 10
aflat in proprietatea privata a lui S.C. MAGNATECH S.R.L., reprezentat
prin Tatar Adrian Catalin.

lata bilantul teritorial pentru lotul din strada dealului nr.10:

BILANT TERITORIAL - amplasamentul studiat
Nr. . EXISTENT PROPUS
crt. Teritoriu aferent mp % mp %
1 Constructii
---------- 325,00 32,66

2 Alei carosabile, pietonale

si platforme pavate | - | - 405,50 | 40,76
3 Zone verzi 995,00 | 100,00 | 264,50 26,58

TOTAL GENERAL 995,00 | 100,00 | 995,00 | 100,00
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Din bilantul situatiei existente se poate observa, terenul este liber
de constructii fiind nefolosit. Prin prezenta documentatie ocuparea
terenului se va modifica dupa cum urmeaza: 325,00 mp, vor fi ocupate
de hala propusa, cea ce reprezinta 32,66 % din totalul suprafetei lotului.
O suprafata de 405,50 adica 40,76 % din suprafata amplasamentului
studiat va fi ocupata de aleii pietonale si pentru circulatia autoturisme,
parcari. Tot din acest bilant se poate observa, ca pentru crearea unui
aspect cat mai placut, se propune amenajarea unei zone verzi de 264,50
mp, adica 26,58%, din totalul suprafetei amplasamentului studiat.

Terenul fiind proprietate privata, folosirea lui cat mai eficienta este
0 necesitate. Construirea obiectivului propus, este o investitie care va
completa spatiile de productie nepoluante, va crea noi locuri de munca in
aceasta zona a orasului.

3.8.3. Circulatia terenurilor

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Tirgu Mures, cu
deschidere pe strada Dealului. Terenul este proprietatea privata a lui
S.C. MAGNATECH S.R.L.,, avand suprafata totala de 995,00mp,
conform extras de Carte Funciara nr. 120732 cu numar cadastral nr.
120732 — vezi copia extraselor de Carte Funciara anexate. Tipul de
proprietate a terenului nu se va schimba.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Zona studiata de 5507,00mp, adica 0,55 HA, cuprinde suprafata
proprietatilor studiate, care sunt de proprietate privata si abordeaza un
spatiu mic din domeniul public (intersectia celor doud strazi). intreaga
suprafata studiata se afla in intravilanul municipiului Tirgu Mures.

lata bilantul teritorial al zonei studiate:

Nr. Teritoriu af EXISTENT PROPUS
crt. eritoriu aferent mp % mp %
1 | Constructii 721,00 13,09 |1046,00 | 18,99

2 |Alei carosabile, pietonale | 2843,94 | 51,65 | 3249,44 | 59,01
si platforme pavate

3 |Zone verzi, gradini 1942,06 | 35,26 | 121156 | 22,00
TOTAL GENERAL TEREN
STUDIAT 5.507,00| 100,00 |5.507,00| 100,00

Zona studiata cuprinde zona de locuit, formata din terenuri
proprietate privata, construite cu case de locuit, libere, sau ocupate cu
spatii de productie, depozitare, amplasate cu retragere fata de
aliniament. Terenurile au asigurat accesul auto, pietonal din strada
Dealului sau Sudului, cu posibilitatea de racordare la retelele tehnico-
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edilitare existente. Beneficiarul lucrarii doreste amplasarea unei hale de
productie si depozitare cu spatii administrative cu regimul de Tnaltime
Parter + Etaj (partial, zona administrativa) pe terenul proprietate privata,
avand suprafata de 995,00mp.

Constructia va fi formata din doua parti distincte, partea din fata
care va avea un regimul de inalfime P + 1Etaj si partea posterioara, care
va avea regim de inaltime Parter, astfel se va asigura o folosire eficienta
a terenului aferent.

Pentru constructia proiectata se propune urmatoare structura

constructiva:
e Fundatii continue si izolate din beton armat
o Stalpi si grinzi din beton armat
e Planseu peste parter din beton armat (la corpul administrativ)
e Pereti portanti si neportanti zidarie caramida la corpul
administrativ si BCA pentru hala de depozitare
e Sarpanta metalica
e Invelitoare tabla cutata

Functiunile realizate sunt urmatoarele:

Parter: spatii de productie si depozitare, holul de acces cu doua

birouri, centrala termica si casa scarii

Etaj: trei birouri, grup sanitar pentru personal si clienti si un hol cu

casa scarii

Finisaje:

o tencuiala driscuita

o placaj din placi ceramice pe soclu

o tamplarie din lemn cu geamuri termopan

Utilitati:

e Constructia propusa va fi racordata la retelele tehnico-edilitare
existente in zona (retea de alimentare cu energie electrica,
conducta de apé rece, canal menajer, gaz metan). incélzirea
noi constructii se va face prin centrala termica proprie,
amplasata in partea administrativa a obiectivului propus

La realizarea traseelor, culoarelor necesare utilitatilor propuse, se
vor respecta distantele de protectie si de siguranta in conformitate cu
prevederile tehnice.

Constructia propusa va avea lungimea de 26,00 m si latimea
maxima de 12,50m. Suprafata construita la parter va fi de 325,00mp, iar
cea desfasurata de 418,75

Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal, va creste
potentialul economic, urbanistic gi ambiental al zonei si va contribui la
dezvoltarea acestei zone a municipiului Tirgu Mures, vor crea noi locuri
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de munca. Amenajarea arhitectural urbanistica a zonei, va oferi noi
posibilitati de ocupare a terenurilor din zona studiata.

Intocmit
arh.Keresztes Géza
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