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Proiectat : SC "AaLTO PROIECT" SRL Investitia : Locuinte colective S+P+2E
Proiect nr. : 509.0 Tdrgu Mures, Str. Bolyai, nr. 1F
Obiectul/Faza : P.U.Z. Beneficiar : Dogariu loan

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este situat in
intravilanul Municipiului Targu Mures pe str. Bolyai, nr.1F. Locatia este ultracentrula, in
spatele Hotelului Plaza din Piata Trandafirilor, cu acces carosabil din strada Bolyai.
Poarta de acces este comuna pentru anexele hotelului si pentru imobilele din str. Bolyai
Farkas nr.1.

Proiectul are agrementul de principiu al Primariei municipiului Targu Mures,
Serviciul Urbanism, conform urmatoarelor acte:
— Certificate de Urbanism nr. 1084 din 30.07.2020 si nr. 1101 din 08.07.2022 ;
— Avize CTATU 14/69 din 12.08.2020 si 2/7 din18.02.2022 ;
— Auvize de Oportunitate nr. 8 din 01.04.2021 si nr. 16 din 24.08.2022.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: PUZ - Stabilire reglementari urbanistice in vederea
construirii unor locuinte colective S+P+2E

- Amplasament: Térgu Mures, Str. Bolyali, nr. 1F

- Beneficiar: Dogariu loan

- Proiectant: Aalto Proiect S.R.L, Tg. Mures,

- Data elaborarii. August 2022

- Proiect nr.: 509.0

1.2 Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Solicitdri ale temei program

Beneficiarul impreuna cu proiectantul au stabilit o tema de proiectare: pe parcela
de 657 mp se doreste construirea unei cladiri cu functiunea de locuinte colective care sa
cuprinda: spatii de locuit la parter si etajele 1 si 2, respectiv parcari la nivelul subsolului
conform normativelor locale.

ePersoane/institutii interesate in intocmirea acestui PUZ si care prezinta Extrase
de Carte Funciara, Tn anexa sunt:
-DOGARIU IOAN — CF 138931/Targu Mures

eCointeresati:

-Primaria municipiului Targu Mures, proprietar pe strazi si drumuri, incluzind si
curtea comuna din spatele imobilelor din str. Bolyai nr.1, respectiv Piata Trandafirilor
nr. 46-47.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 8 din 01.04.2021, eliberat de municipiul Targu
Mures, respectiv prin Certificatul de urbanism nr. 1084/30.07.2020, au fost stabilite

coordonatele principale in care va trebui sa se incadreze investitia:
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-teritoriul ce urmeaza a fi studiat : cvartalul aferent zonei “CP1b” delimitat de Pta
Trandafirilor nr. 50 — str. Bolyai — limita cu “CP1a” conform PUG Tg Mures.

-zona reglementata: parcela de 657 mp, aflata Tn proprietatea domnului Dogariu
loan, delimitatd de imobilele edificate cu constructii situate in Pta. Tandafirilor,
respectiv in str. Bolyai Farkas.

Categoria de folosinta actuala teren studiat: curti constructii intravilan,

Terenul are acces la drum public prin curtea interioara a imobilului de pe str.
Bolyai nr. 1-3, curte interioara aflata in proprietatea Statului Roman.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiaza

Conform PUG municipiul Targu Mures 2002 (aprobat prin HCL 257 din
19.12.2002 si HCL 239/17.12.2020), zona studiatd este situatd in intravilanul
Municipiului Targu Mures, In UTR: CP — zona centrala situata in interiorul perimetrului
de prortectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice - subzona CP 1b — subzona
centrala protejata datoritd valorilor urbanistice, avand configuratia tesutului urban
traditional, formata din cladiri cu putine niveluri (max. P+2), dispuse pe aliniament si
alcatuind un front relativ continuu la strada.

1.3 Surse de documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior:
— Conform PUG Targu Mures 2002 (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si
HCL 239/17.12.2020);
— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Reactualizare lucrare topografica - ing. Morar loan-Laurentiu, martie 2021;
— Studiu geotehnic - SC GeoSpace SRL, Pr. Nr. 1597/2021;
— Studiu de solutie echipare edilitara P.U.Z. - retele electrice, SC Energo Electric
SRL, pr. 28-ianuarie 2020;
— Studiu de trafic/circulatie — SC Modal Route SRL, august 2021;
— Studiu de Tnsorire — SC Aalto Proiect SRL, ianuarie 2022.

Date statistice — nu sunt.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanisticd a
zonei — nu sunt.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1 Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei

Structura spatiului urban poarta amprenta istoriei orasului, a succesiunii de faze,
de crestere si declin, a stabilizarii functiilor care au caracterizat evolutia orasului de-a
lungul timpului.

Zonalitatea functionala a orasului este complexa, foarte diferentiata ca varsta, stil
arhitectonic, textura si structura. Nucleul central al orasului se impune prin
functionalitatea sa multipolara: administrativa, culturala, comerciala si rezidentiala.

Dezvoltat de o parte si de alta a arterei care strabate orasul pe directia nord-est
sud-vest, facand legatura cu Reghin, respectiv Ungheni, nucleul central este situat la 1-2
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km est de albia minora a raului Mures. Centul orasului este orientat pe directia nord-sud
pe o lungime de 1,5 km, de la Cetate pana la Palatul Telefoanelor, iar in directie est-vest
pe aproape 1 km, de la Piata Bolyai la Piata Matei Corvin.

Fizionomia urbanistica este cu totul speciala, fiind data de combinarea unui sistem
de piete, format din Piata centrala a Trandafirilor, lunga de peste 500 m si lata de 50 -
100 m, amenajata sub forma de scuar, la care se adauga alte 4 piete mai mici, si un
sistem de strazi adiacente, unele inguste cu traseu sinuos care amintesc de feudalism.

Din punct de vedere al componentei arhitectonice, este cea mai dezvoltata zona a
orasului, Tmbinand constructii cu stiluri diferite, apartinand unor epoci variate care se
desfagoara pe parcursul a 500 de ani: de la cele gotice (biserica reformata din cetate care
dateaza din secolul XV), baroce (conservate de cateva biserici, edificii publice, civile,
construite Tn secolul XVII1), neoclasice, moderne, etc.

Terenul studiat, momentan liber de constructii, are un aspect dezolant rezultat
dupa demolarea unor locuinte si anexe lor insalubre. Apare foarte vizibil un calcan lung,
deranjant, al constructiilor imobilului de la adresa Pta. Trandafirilor nr. 49.

o Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Tn momentul de fata terenul beneficiarului, este nefolosit (dupi ce o vreme a fost
parcare pentru hotel) si se situeaza intr-o zona aflata in reabilitare si dezvoltare, prin
transformarea terenurilor libere in terenuri cu functiuni urbane (servicii, comert, cazare,
alimentatie publica, locuinte, etc.).

Ca urmare a dezvoltarii localitatii, s-a creat premisa utilizarii terenurilor virane
pentru functiuni lacunare sau noi. S-a considerat ca aceasta zona este favorabila pentru
dezvoltare, mai putin pentru afaceri cat pentru locuire ultracentrala.

e Potential de dezvoltare:

Zona este de mult in vizorul dezvoltatorilor imobiliari, deoarece ofera facilitati
pentru o larga gama de dezvoltari.

Avand in vedere faptul ca in zona existd unitati administrative, culturale,
comerciale si rezidentiale, o extinderea a zonei de locuinte, este binevenita. Prin
prezenta lucrare se va realiza o ordonare urbanistica, care va ajuta la dezvoltarea zonei,
dar si a localitatii atat din punct de vedere social si economic.

Consecintele economice si sociale pentru municipiu sunt minime, dar pozitive,
pentru ca se inscrie n tendinta generala de dezvoltare a a orasului, extinderea zonei
rezidentiale, totodata raspunde unei nevoi sociale, cererea de locuinte in municipiu este
mare.

2.2 Tncadrarea in localitate
e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Imobilul este situat in localitatea Targu-Mures, str. Bolyai, nr. 1F. Adresa initiald
fiind Piata Trandafirilor nr. 48, parcela rezultaind din dezmembrarea imobilului de la
aceastd ultima adresd. Locatia exacta este in ultracentral, in spatele hotelului Plaza din
Piata Trandafirilor, cu acces din strada Bolyai. Accesul se face printr-un gang, care
deserveste o curte comuna pentru Hotel Plaza si pentru locuintele colective din str.
Bolyai Farkas nr. 1.
Terenul reglementat se invecineaza cu:
-lanord-est  — constructii/calcan proprietate privata — P.Trandafirilor nr. 49;



-la sud-est — constructie — proprietate privata, locuinte colective mici — str.
Bolyai nr. 1;

-la nord-vest — constructie — proprietate privatd — Pta Trandafirilor nr. 48 si
spatiu tehnic (centrala termica apartinand de hotel Plaza - Pta Trandafirilor
nr. 46-47);

-lasud-vest  — curte interioara, proprietatea Statului Roman, cu acces la str.
Bolyai, folosita pentru parcare autoturisme ale locatarilor.

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

Accesele carosabile si pietonale la teren se realizeaza din strada Bolyai Farkas, iar
pe aceasta strada, dar si in curte, existd retele de energie electrica, gaze si apa,
canalizare.

Privitor la institutiile de interes general, acestea sunt accesibile in centrul orasului
Targu Mures. In zona existd infrastructura de transport bine dezvoltats, rutierd, cale
ferata, aeroport.

2.3 Elemente ale cadrului natural
Relieful zonei

Perimetrul si zona cercetata, localizate Tn municipiul Targu Mures se afla in partea
nord-vestica al Hartii Geologice a Romaniei, foaia Targu Mures, scara 1:200.000, cu
simbol L-35-XIII, si apartine Bazinului hidrografic al raului Mures.

Din punct de vedere morfologic suprafata si zona studiata fac parte din podul de
terasd a raului Mures.

Geologia regiunii

Din punct de vedere geologic zona si amplasamentul studiat apartine depozitelor
constituite din strate Neogen-Pliocen-Pannoniene (pn), formate din argile, argile
marnoase, nisipuri, respectiv depozitelor de varsta Quaternar - Pleistocen-mediu (gp-) si
Quaternar-Holocen-superioara (gh2), compuse din pietrisuri si nisipuri, de origine
deluvial-proluviale, si care s-au format in urma fortelor de eroziune exterioara.

Din punct de vedere geotehnic, aceste strate nisipoase, prafoase, argiloase, cu
pietrisuri, interceptate sunt strate coezive cu plasticitati diferite, de la plastic consistent
spre plastic vartos.

Stratul de pietris de lunca, in masa de nisip este strat neCoeziv.

Hidrologia zonei

Din punct de vedere hidrogeologic, emisarul principal al zonei este raul Mures.

In forajul efectuat la nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de -4,60m.
Climatul zonei

Clima amplasamentului cercetat este de tip continental moderat.

Temperatura medie anuali este de 7,8°C, cu temperatura medie a lunii iulie fiind
22,00 C, iar a lunii ianuarie de -4,2°C.

Precipitatiile medii anuale se caracterizeaza prin cantitati cuprinse intre 600mm-
700mm (media fiind 636mm). Cantitatea medie a lunii iulie este de 80,1 mm, iar cea a
lunii ianuarie este de 36,1 mm.

Adancimea de inghet Hi=-0.80-0.90m (conform STAS 6054/77).

Seismicitatea regiunii



Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare a;=0,15g,
T.=0,70s, IMR=225 ani, si 20% probabilitate de depasire In 50 de ani, (conform PI
00/2013).

Foraje geotehnice

Pentru cercetarea terenului de fundare de pe amplasamentul ce face obiectul
studiului, s-a executat un foraj geotehnic. Din foraj au fost prelevate probe pentru a fi
analizate in laboratorul de specialitate.

Forajul s-a efectuat pana la adancimea de -6,00 m. S-a identificat urmatoarea
stratificatie:

F.1

0,00 m - 0,50 m = 0,50m — asfalt, umplutura;

0,50 m - 3,50 m = 3,00m — nisip prafos, slab argilos, galben-cafeniu, cu rare pietrisuri, plastic vartos, cu plasticitate
mijlocie, foarte umed, afanat;

3,50 m - 6,00 m = 2,50m — balast, pietris de lunca, in masa de nisip;

Apa subterana a fost interceptata in foraj la - 4,60 m.

Concluzii si recomandari
-nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -4,60m, dar variaza in
functie de debitul apelor meteorice;
-Tnaintea turnarii betonului fundatiei trebuie Tmpiedicata scurgerea apelor
meteorice in sapaturile executate;
-in cazul in care apa apare in sapaturile executate pentru fundatii, se vor prevedea
instalatii de evacuare a apei din sapatura;
-morfologia terenului cercetat este o suprafata relativ plana, fara urme de alunecari
si este favorabil pentru amplasarea constructiilor, prin metoda fundarilor directe;
-scurgerea apelor de la suprafata va fi asigurata prin sistematizarea suprafetei
terenului cu pante 1-5% spre exteriorul constructiilor;
-in jurul elevatei se recomanda trotuar de beton de minim 1,00m latime si panta de
1-5% spre exterior;
-pe timpul executiei se vor lua masuri de asigurare a stabilitatii terenului din jur, a
constructiilor sau amenajarilor existente in apropiere;
-vor fi respectate cu strictete normele de protectia muncii pe timpul fazei de
executie;
-pentru prevenirea efectelor eventualelor tasari inegale, recomandam luarea
masurilor constructive de siguranta;
-in timpul executarii sapaturilor in rocile nisipoase, prafoase, argiloase, cu
pietrisuri, daca adancimea excavatiei depaseste adancimea de 2,00m se recomanda
sprijinirea sapaturii sau crearea unei pante de taluz natural de 1:1,0; 1:1,5, avand
in vedere si indici mecanici dati la adancimea respectiva (¢p°si c);
-valorile presiunii conventionale sunt date pentru fundatii cu latimi de B=1,00m si
adancimi de fundare Df=2,00m fata de nivelul terenului sistematizat;

2.4 Circulatia
e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere
Accesele carosabile si pietonale la teren se fac din str. Bolyai Farkas, prin poarta
comuna, care deserveste imobilele din str. Bolyai nr. 1 si anexele Hotelui Plaza.
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Str. Bolyai Farkas, este o strada cu imbacaminte definitiva (asfalt) cu o latime de
aprox. 15 m intre proprietdti, cu un singur sens de circulatie, trotuare pe ambele parti si
parcari pe partea stanga a strazii.

Disfunctionalitati constatate:

- Lipsa centurilor ocolitoare care sa degreveze zona centrala a orasului de traficul
de tranzit prin redirectionarea lui pe cele 3 cai majore de circulatie: E60 pe
directia Cluj — DN 15, pe directia Reghin si DN13 spre Sighisoara;

- Lipsa de trasee exclusiv pietonale, promenade, piste pentru biciclete;

- Insuficienta locurilor de parcare, atdt in zona centrala, cat si n interiorul
cartierelor de locuinte.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitiati de
modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale unor artere noi, capacitati si
trasee ale transportului Th comun, interesectii cu probleme, prioritati, etc.

Odata cu finalizarea autostrazii Targu Mures - Turda se va putea asigurarea

fluenta drumului national DN 15 si eliminarea traficului greu si de tranzit din localitate.

Transportul public este asigurat cu preponderenta prin transport rutier si feroviar.

Transportul in comun este asigurat de operatori de servicii de transport calatori, care au
incheiat contracte specifice cu primaria municipiului Targu Mures. Transportul rutier
intercomunal si interurban in comun este rezolvat prin autobuze si microbuze apartinand
mai ales unor societati comerciale particulare.

In ceea ce priveste circulatia pietonala — sistemul de trotuare este satisfacitor.

2.5 Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Functiunile ce ocupa zona studiata sunt terenuri mixte: servicii, locuinte, comert.

Toate parcelele care compun zona studiata sunt proprietati particulare cu exceptia
curtii imobilului de pe str. Bolyai nr. 1, care este domeniu public (Statul Roman).

Parcela studiata este proprietate privata avand latura comuna cu domeniul public.
Relationari intre functiuni

Privind functiunile prevazute in PUG Targu Mures, terenul este situat in UTR
CP1B - subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, avand configuratia
tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine niveluri (maxim P+2), dispuse
pe aliniament si alcatuind un front relativ continuu la strada, astfel prin prezenta lucrare
nu se vor aduce modificari majore UTR-ului din zona.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Terenul reglementat este liber de constructii, astfel coeficietii urbanistici actuali
sunt:

P.0.T.=0,00% si C.U.T.=0,0

Aspecte calitative ale fondului construit
Asigurarea cu servicii a zonei studiate in corelare cu zonele vecine

Zona este bogata in servicii, majoritatea acestestora fiind amplasate in zona
centrala a localitatii. Trenul studia face parte din aceasta zona centrala.

Spatiile verzi se concretizeaza in prezent in:

- terenurile aferente constructiilor existente;
- plantatiile de pe parcelele neconstruite.
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Prin prezenta documentatie se va studia modul de ocupare al terenului cu spatii
verzi, tinand cont de dimensiunea si amplasarea parcelei, de modul de perceptie al
volumelor construite.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.
Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati, in lumina celor de mai sus, sunt:
- Calea de acces la terenul reglementat se face prin curtea interioara a imobilului
de pe str. Bolyai nr. 1, care apartine de Statul Roman.

2.6 Echiparea edilitara

Terenul a fost edificat cu constructii, acum demolate. Retelele de alimentare cu
apa, canalizare, gaze naturale, electricitate, telefonie, stau la dispozitie asteptand sa fie
reabilitate si reutilizate.

2.7 Probleme de mediu

a) Relatia cadru natural-cadru construit: terenul este needificat.

b) Evidentierea riscurilor naturale si antropice: riscul de inundatii si alunecari de
teren este practic nul.

C) Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona: nu este cazul.

d) Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul studiat nu are
valori de patrimoniu;

e) Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8 Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale
administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a
zoneli

Conform Avizului de Oportunitate favorabil si Certificatul de Urbanism, eliberate
de Primédria Tg. Mures propunerile urbanistice sunt acceptate.

Optiunile populatiei, au fost sondate prin afisare la fata locului, conform Legii
(Ord. 2701/2010), a intentiei de Tntocmire PUZ pentru reglementarea zonei in scopul
dezvoltarii unei zone de locuinte colective, si sunt prezentate in rapoartele intocmite la
consultarea populatiel.

Tn data de 11.05.2022 a avut loc dezbaterea publica, iar finalitatea acesteia este
procesul verbal atagat documentatiei.

Tn perioada n care publicul a avut posibilitatea de a trimite observatii si sugestii
catre Primaria Tg Mures, a fost Tnregistrata sesizarea cu nr.35562/10.05.2022, din partea
SC Voiajor SRL. Pentru a fi lamurite toate punctele din sesizare, procedura de dezbatere
publica a fost reluata in data de 05.08.2022.

Tn data de 25.07.2022 a fost inregistata petitia cu nr. 4099, din partea SC CRTT
SA. Petitionarului i s-a raspuns, la toate sesizarile, atat din partea beneficiarului, din
partea elaboratorului cat si din partea Primariei Targu Mures.

Finalitatea dezbaterii publice din data de 05.08.2022, este procesul verbal cu
mentiunea “fara observatii din partea publicului”.
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Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile
beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ

Misiunea elaboratorului PUZ este aceea de a corela analiza situatiei existente cu
optiunile populatiei si punctele de vedere ale administratiei publice locale, oferind
solutiile optime de rezolvare urbanistica, a infrastructurii rutiere si pietonale, precum si a
echiparii edilitare.

Zona studiata este dens urbanizata, fiind amplasata in zona centrala a municipiului
Targu Mures, in care 1isi desfasoara activitatea societdti, majoritatea activand in
domeniul serviciilor, dar exista si un numar mare de locuinte in apartamente.
Reglementarea terenului va aduce un plus de valoare, prin dezvoltarea zonei, prin
cresterea veniturilor la bugetul local, iar solutia este un PUZ cu un regulament de
urbanism bine pus la punct.

Prin prezentul PUZ se doreste reglementarea terenului studiat din punct de vedere
urbanistic, prin corelarea functionala, prin ordonarea circulatiilor, a utilitatilor in zona
creindu-se astfel un cadru legal pentru emiterea Autorizatiilor de Construire.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pe terenul studiat au fost intocmite studii: topografic, geotehnic, studiu de solutie
echipare edilitara P.U.Z. si studiu de trafic.

Studiu topografic — Prin grija beneficiarului, proprietar de teren a fost pusa la
dispozitia proiectantului ridicarea topografica cu releveele terenului, parcelarul conform
OCPI prin E-terra.

Studiu geotehnic — concluzia acestuia evidentiaza ca terenul este favorabil pentru
amplasarea constructiilor prin metoda fundarii directe, totodata se subliniaza faptul ca nu
au fost observate fenomene de alunecari, miscari de soluri, zone cu exces de umiditate.

Studiu de solutie echipare edilitara P.U.Z. — concluzia acestui studiu — permite
beneficiarului realizarea racordarii la retelele electrice din zona de studiu.

Studiu de trafic — concluzia acestui studiu este ca, impactul traficului generat de
investitie asupra capacitatii de circulatiei este nesemnificativ (2%).

Studiu de Tnsorire — conditia din ord. 119/2014, art.3, alin. 1 — conform caruia
cladirile destinate locuirii, trebuie sa fie insorite minim 1 % ore la solstitiul de iarna —
este indeplinita.

3.2 Prevederi PUG Targu Mures

Conform PUG Targu Mures 2002, zona reglementata se suprapune peste CP 1 —
zona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional, subzona CP 1b
— Subzona centrald protejata datoritd valorilor urbanistice avind configuratia tesutului
urban traditional, formatd din cladiri cu putine niveluri (max. P+2), dispuse pe
aliniament si alcatuind un front relativ continuu la strada.

In a doua jumatate a sec. al XX-lea zona a fost edificati cu constructii mai Tnalte:
P+4 si 5 la Piata Trandafirilor si P+3 la str. Bolyai.

3.3 Valorificarea cadrului natural
Suprafata amplasamentului are o cadere naturald de cca. 2,5° terenul avand in
plan o conformare poligonala neregulata, aproximativ dreptunghiulara. Cadrul natural

inconjurator existent incinta din curtea imobilului de pe str. Bolyai nr. 1. Aceasta curte a
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fost amenajata peisagistic in momentul construirii cladirilor de locuinte colective,
adiacente cu str. Bolyai, Tn anii '50 ai sec XX-lea. Au mai fost facute amenajari fortate
odata cu inmultirea autoturismelor proprietate particulara, prin amenajarea de parcari.
Cu toate acestea, curtea pastreaza un procent important de spatii verzi, incluzand si
copaci datatori de umbre. Cladirile demolate de la adresa Bolyai nr. 1F au lasat un spatiu
golas, betonat, total inestetic. Prezentul proiect propune, pe langa amplasarea unei
constructii rezidentiale si crearea unor spatii verzi in interiorul parcelei, conform
prevederilor din legislatia in vigoare (cca 30%). Amenajarea propusa presupune
echiparea zonei cu suprafete de spatii verzi adiacente zonelor pietonale si carosabile din
interiorul amplasamentului, inclusiv o enclava verde (prin distrugerea betoanelor) unde
VOr avea acces toti locatarii, fapt ce va mari calitatea spatiului construit cat si aspectul
zonei care astfel se va imbunatati considerabil.

Amplasarea si orientarea cladirii propuse se va realiza n asa fel incat functiunile
principale sa fie iluminate si Tnsorite corespunzator (conform conditiilor prescrise prin
HG 525/1996.

3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere si pietonale

Accesul la teren se face din strada Bolyai.

Accesele la teren vor fi realizate astfel Tncat sa corespunda functiunii de locuire
colectiva, iar in interiorul parcelei circulatiile (drumuri, parcari) vor fi private si vor fi
intretine pe cheltuiala beneficiarului.

Conform avizului ADP nr. 4984/16.11.2021/ADP/SSCTRTL se vor asigura
minimum 18 locuri de parcare in incinta constructiei, cu posibilitatea suplimentarii
acestora pana la 25 — inclusiv Tn faza de autorizare a documentatiei aferente construirii.
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3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Din punctul de vedere al zonificarii existente, respectiv propuse, bilantul
teritorial aferent zonei studiate (reglementate), este redat in tabelul urmator:

Nr. _ Existent Propus
ort. Teritoriu aferent
mp % mp %
. - 24,34 24,34
Domeniul public din care: 1287 % 1287 %
1 | a). Circulatii si parcari 1061 | 20,06 | 1061 | 20,06
b). Zona verde 194 3,67 194 3,67
c). Constructii edilitare 32 0,61 32 0,61
Domeniul privat: 4001 | 75,66 | 4001 | 75,66
a.) Zona studiata din care:
- Teren liber 657 12,42 - -
2 - Constructii 3227 | 61,03 | 3578 | 67,66
- Circulatii carosabile si pietonale 117 2,21 280 5,30
- Zona verde - - 143 2,70
b.) Z_onva reglementata cuprinsa in zona 657 12.42 657 12.42 100,00
studiata
- Zona construibila - - 406 7,68 61,79*
- (Constructie — conform POT) - - (351) | (6,64) (53,42)*
- Circulatii pietonale si carosabile - - 108 2,04 16,42*
- Spatiu verde amenajat - - 143 2,70 21,77*
Total zona studiati/reglementata 5288 | 100,00 | 5228 | 100,00

* procente care sunt raportate la Zona Reglementata (restul procentelor sunt raportate la Zona Studiata)

Tn cazul prezentului proiect nu este necesara aplicarea art. 10, alin. 3 din Legea
nr. 47/2012 pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, deoarece
terenul este in intravilan si nu se modifica functiunea zonei stabilita prin PUG Tg. Mures
2002 (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL 239/17.12.2020).

= Modul de utilizare a terenului

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile maxime
privind procentul de ocupare a terenului, P.O.T. si coeficientul de utilizare al terenului,
C.U.T.

Procentul de ocupare a terenului P.O.T., exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de cladiri si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului, C.U.T., exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indicii s-au stabilit Tn functie de destinatia cladirilor si regimul de

inaltime.
Tabel cu coeficienti de utilizare a terenului:
Conform Coeficientul
P.U.Z Existent Permis prin PUG Propus
P.O.T. 0,00% 50,0% (max. 70%) 53,40%
C.U.T. 0,0 1,5 (max. 3) 1,5
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Privitor la teritoriul ce urmeaza a fi studiat, prin prezenta lucrare se propune
respectarea conditiilor impuse in RLU al PUG Tg. Mures 2002 (aprobat prin HCL 257
din 19.12.2002 si HCL 239/17.12.2020) — UTR CP1-bsubzona centrala protejata datorita
valorilor urbanistice, avand configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri
cu putine niveluri (max. P+2), dispuse pe aliniament si alcatuind un front relativ
continuu la strada.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Retelele de utilitati: gaz metan, electrice, apa si canalizare, sunt prezente pe stada
Bolyai, in curtea interioara a imbilului, fiind necesara extinderea si racordarea, care se va
realiza pe cheltuiala beneficiarului.

» Alimentarea cu apa si canalizare

Conductele de apa se afla in curtea comuna a locuintelor de pe strada Bolyai
Farkas, Tn partea sudica a terenului studiat, iar canalizare este exinsa pana la gangul de
intrare, care face legatura cu curtea comuna, asa cum reise din avizul Agquaserv
1410/2020.

Racordare, modificarea si extinderea retelei de apa si canalizare pentru noile
functiuni se va face pe baza unor proiecte de specialitate si vor fi finantate de catre
beneficiari.

= Retele ape pluviale
Conductele de canalizare subterana pluviala se afla pe strada Bolyai. Racordare,
modificarea si extinderea retelei canalizare pluviala pentru noile functiuni se va face pe
baza unor proiecte de specialitate si vor fi finantate de catre beneficiari.

= Alimentarea cu energie electrica
Reteaua de energie electrica este prezenta in partea sudica a terenului studiat,
existand un punct de transformare si LES 20 kv. Beneficiarul poate realiza alimentarea
cu energie electrica conform proiectului de specialitate nr. 28/2002 faza SC/SS, realizat
de SC Energo Electric SRL si finantat de acesta.

= Alimentarea cu gaze naturale
Tn zona amplasamentului, pe strada Bolyai Farkas existd retea de gaze naturale
(aviz 212711750/2020 — Delgaz Grid) si se poate realiza exinderea si racordarea, in baza
unor proiecte de specialitate, finantate de beneficiar.

= Alimentarea cu caldura
Incilzirea si apa calda menajera vor fi produse cu ajutorul: gazului natural, a
energiei electrice si a unor sisteme alternative (panouri solare).

. Telecomunicatii

Se va reliza prin bransament la retelele locale, prezente pe strada Bolyai, conform
avizului 542/2020, emis de SC Telekom Romania Communications SA. Lucrarile se vor
realiza pe baza proiectelor de specialitate elaborate. Tn proiectare si executie se vor
respecta prevederile tuturor normativelor si normelor in vigoare.
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»  Gospodarie comunala
Depozitarea deseurilor se va face in europubele sau containere pentru colectarea
selectivd a deseurilor si prevazuta cu instalatie de apa necesard pentru igienizare, n
interiorul Tmprejmuirii la strada.
Deseurile rezultate vor fi transportate periodic, in baza unui contract, de citre o
firma specializata.

3.7

Protectia mediului

Functiunea urbanistica propusa, pentru terenul studiat, nu va avea un caracter
poluant, cu toate acestea Tn proiect se fac propuneri si masuri de interventie urbanistica,
ce privesc:

-diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare - nu este cazul - asa cum am

aratat mai sus, obiectivele nefiind generatoare de emisii, deversari sau alte tipuri

de poluare;

-prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul;

-depozitarea controlata a deseurilor - deseurile menajere rezultate vor fi depozitate

n containere etanse, pe categorii de deseuri, pe platforme special amenajate si vor

fi evacuate prin serviciul local de salubritate;

-organizarea sistemelor de spatii verzi - pe terenul studiat se vor amenaja garduri

verzi la limita cu vecinii, peluze, alei, trotuare, mobilier urban si loc de joaca

pentru copii. Pe terenul reglementat zona verde propusd este de 143 mp, adica

21,77% din total parcela, la cere se poate adauga si spatiul amenajat la limita cu

domeniul public, total 216 mp, adica 32,87%, fata de min. 2 mp/locatar conform

Regulamentului General de Urbanism (HG 525/1996).

3.8 Obiective de utilitate publica
Suprafata zonei reglementate este de 657 mp, apartinand domeniului privat.
Nr. . Dome_nlu Proprietate
Teritoriu aferent Total public- .
crt mp privata-mp
Domeniu Privat din care: 657 - 657
1. a). Teren liber neconstruit -
b). Constructii propuse 351 - 350,8
c). Circulatii si parcari 90 - 90
d). Zona neconstruibila amenajata 216 216,2
Total zona reglementata 657 - 657

Listarea obiectivelor de utilitate publica
— circulatiile publice — accese carosabile si pietonale — domeniu public de interes
local sau domeniu privat al Primariei
— retelele edilitare — de interes local
— Spatii publice plantate — de interes local

Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona
Terenurile proprietate publica de interes local Tn zona studiata sunt reprezentate

de: accese carosabile si pietonale la imobil, spatii plantate ale domeniului public.

Terenul reglementat, in integralitate, este proprietatea privata a persoanelor fizice,

care solicita prezentul PUZ.
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= Determinarea circulagiei terenurilor intre detindtori, in vederea realizarii

obiectivelor propuse

e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute Tn proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

e Terenuri aflate in proprietatea privata, destinate concesionarii — nu este cazul

e Terenuri aflate in propietatea privata destinate schimbului — nu este cazul

4. CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

a) Tnscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Documentatia a fost intocmita in scopul reglementarii terenului studiat.
Functiunea propusa prin prezenta lucrare este compatibila cu functiunile existente in
zona si respecta RLU al PUG Téargu Mures.
Prescriptiile din prezenta documentatie se inscriu in subzonele similare din PUG-
ul localitatii si al extinderilor acestora, detaliate in Regulamentul de Urbanism aferent
P.U.G. cu adaptarile de rigoare pentru detaliere.

b) Categorii principale de interventie care sa sustind materializarea programului de
dezvoltare

Investitia propusa va aduce un plus de valoare zonei studiate, prin lichidarea
imaginii dezolante, prin cresterea numarului de locuinte noi, care va duce la o crestere a
veniturilor la bugetul local.

Totodata prin edificarea constuctiei propuse in prezentul proiect, se va reveni la
functiunea de locuire a terenului, care va duce la infrumusetarea zonei prin disparitia
calcanul inestetic si prin crearea de zone verzi.

c) Prioritati de interventie

Dupa intocmirea si aprobarea prezentului PUZ ordinea operatiunilor de
materializare a investitiei este urmatoarea:

-Construirea lucrdrilor edilitare necesare pe domeniul public si/sau privat,
modelarea zonelor verzi, in baza unor proiecte de specialitate autorizate;

-Construirea obiectului arhitectural propus, crearea acceselor, a trotuarelor, a
aleilor de incinta Tn baza autorizatiilor de construire.

d) Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Planul urbanistic zonal — impreuna cu regulamentul aferent devin, dupa aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se pot elibera
autorizatii de construire.

Prin prezenta lucrare se doreste redarea utilitatii terenului studiat, prin revenirea la
functiunea de locuit. Momentan terenul este liber de constructii, cu aspect dezolant dupa
demolarea unor locuinte si anexe insalubre. Apare foarte vizibil un calcan lung al
constructiilor de pe imobilul de la adresa Pta. Trandafirilor nr. 48.

Prin edificarea constructiei se revine la functiunea de locuit, dispare calcanul
inestetic, zonele verzi reintra in functiune si parcarile vor fi asigurate la subsol.
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In zona studiata sunt prezente toate utilitatile necesare functionrii obiecvtivului
propus prin prezenta lucrare.

e) Organizarea activititii de informare si consultare a publicului privind
elaborarea Planului Urbanistic Zonal

Conform legilor in vigoare (Ordin nr. 2701 din 30 dec. 2010) autoritatea publica
locala (Primaria Tg. Mures) a identificat, a notificat si a organizat o dezbatere publica in
data de 11.05.2022. Tnaintea dezbaterii un proprietar al unui teren adiacent a depus o
sesizare privind incorectitudinea organizarii dezbaterii prezentului proiect, sesizand
totodata nereguli n asigurarea numarului locurilor de parcare, n accesul nestingherit al
autovehiculelor de stingere al incendiilor, cit si insuficienta suprafetelor spatiilor verzi in
interiorul parcelei.

Urmare a acestei sesizari initiatorul PUZ-ului a solicitat Primariei Tg. Mures
organizarea unei noi dezbateri publice care a fost planificata a avea loc in data de 5 aug.
2022. Au fost, de asemenea prezentate explicatii in scris asupra sesizarilor asupra
problemelor tehnice reclamate.

La sedinta de consultare a populatiei reluata s-a constatat ca un alt vecin a depus o
contestatie privitoare la probleme cadastrale si de blocare a accesului in caz de incendiu.
In acdrul sedintei aceste aspect au fost dezbatute si communicate in scris respectivului
proprietar.

Toate actele referitoare la consultarea populatiei sunt atasate prezentei
documentatii.

f) Lucrari necesare de elaborat in perioada urmitoare
o Detalierea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) — nu este cazul.
Zona, consideram ca va fi suficient studiata si reglementata prin prezenta
documentatiei si prin regulamentul aferent;
e Etape viitoare dupa avizarea PUZ:
= Etapal - aproboarea PUZ in Consiliul Local al municipiului Targu Mures,
» Etapa?2 - declansarea procedurilor de obtinere a autorizatiilor de
construire,
» Etapa 3 - construirea acceselor carosabile necesare organizarii de santier,
» Etapa4 - construirea obiectivului principal (bloc de locuinte S+P+2E)
realizarea infrastructurii tehnice — extinderea si racordarea la retelele edilitare
— prin grija beneficiarilor din zona
» Etapa5 - legaturile la bransamentele existente de apa-canal, electrice, gaz,
telefonie etc.
» Etapa6 - amenajarile zonelor verzi dotate cu mobilier urban, iluminat
ambiental si loc de joaca pentru copii,
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5. PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. Categorii de costuri
e Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati
- costurile PUZ, intocmire si aprobare
- lucrari cadastrale conform PUZ aprobat
- extinderea retelelor edilitare existente Tn baza unor proiecte de specialitate
- constructiile, amenajarea acceselor si imprejmuirile Tn baza autorizatiilor de
construire eliberate de primarie
e Categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale- Nu este cazul
e Categoriile de costuri ce vor cadea n sarcina operatorilor de retea — Nu este cazul

2. Etapizarea realizarii investitiilor
- Intocmirea si aprobarea PUZ
- lucrari cadastrale conform PUZ
- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate
- extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate
- realizarea investitiilor finalizate prin receptii
- intabularea constructiilor

Benenficiar SC Aalto Proiect SRL
Dogariu loan Arh. Petru Alexandru Gheorghiu

20



PUZ LOCUINTE COLECTIVE

Stabilire reglementiri urbanistice in vederea construirii unor
locuinte colective S+P+2E
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REGULAMENT DE URBANISM

Aferent PUZ locuinte colective S+P+2E, Tg. Mures, Bolyai, nr. 1F

. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie 0 piesd de baza in aplicarea PUZ.
Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce
face obiectul PUZ-ului.

RLU este 0 documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor din zona
teritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor si amenajarilor in limitele teritoriului studiat.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ - se poate face numai in
cazul aprobarii unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de avizare —aprobare pe
care a urmat-o si documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau urmatoarele legi:

— Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

— HG 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

—  Ghid privind metodologia de elaboare si continutul cadru al planului urbanistic zonal — G.M. — 010-
2000;

— Ghid privind aplicarea reglementarilor de amplasare a constructiilor fatd de aliniament (pe aceasi
parcela sau pe parele diferite) cu respectarea conditiilor de Tnsorire si iluminat natural, precum si a
principiilor de esteticd urbana - I.N.C.D. URBANPROIECT;

— Ghid privind reglementarea dezvoltarii urbane prin operatiuni de parcelare si reparcelare a
terenurilor introduse in intravilan(inclusiv a terenurilor retrocedate ca urmare a aplicarii Legii nr.
18/1991 si a Legii nr. 1/2000) — Ministerul Lucrarilor Publice, transporturilor si Locuintelor — iunie
2002;

— Ordonanta Guvernului nr. 43/1997- privind regimul drumurilor;

— Ordin nr. 2701/2010 — informarea si consultarea publicului;

— Planul Urbanistic General al municipilui Tg. Mures(aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL
239/17.12.2020);

— RLU aferent PUG-ului Tg. Mures;

— Certificatul de Urbanism nr. 1084 din 30.07.2020;

— Aviz CTATU 14/69 din 12.08.2020;

— Avizul de Oportunitate nr. 8 din 01.04.2021;

Lista studulor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
Reactualizare lucrare topografica - ing. Morar loan-Laurentiu, martie 2021;
—  Studiu geotehnic - SC GeoSpace SRL, Pr. Nr. 1597/2021;
— Studiu de solutie echipare edilitara P.U.Z. - retele electrice, SC Energo Electric SRL, pr. 28-ianuarie
2020;
—  Studiu de trafic/circulatie — SC Modal Route SRL, august 2021;
— Studiu de Tnsorire — SC Aalto Proiect SRL, ianuarie 2022.
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3. DOMENIUL DE APLICARE

Odata aprobat, prin Hotarare de Consiliu Local, Planul Urbanistic Zonal (PUZ) Tmpreuna
cu Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent constituie act de autoritate al administratiei
publice locale.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica Tn proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe terenul care face obiectul PUZ-ului.

Prezenta documentatic are ca obiect reglementarea terenului studiat care este momentan,
situat in UTR CP1lb — subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice, avand
configuragia gesutului urban tradigional, formata din cladiri cu putine niveluri (maxim P+2),
dispuse pe aliniament, si alcatuind un front relativ continuu la strada. Prin prezenta lucrare se
propune reglementarea terenului prin adaptarea specificatiilor urbanistice ale UTR - CP1b,
astfel prezenta lucrare nu va aduce modificari majore UTR-ului din zona.

Odata cu intoducerea unor reglementari specifice terenului, acestuia i va fi atribuit un
UTR, care se va numi CPlbz — subzona centrala protejata datorita valorilor urbanistice,
avand configuratia tesutului urban traditional, formatd din clidiri cu putine niveluri (maxim
P+2), dispuse pe aliniament, si alcdtuind un front relativ continuu la strada, devirat din:
UTR CP1.

Pentru restul terenurilor din zona studiata stabilita prin Avizul de Oportunitate nr. 8 din
01.04.2021, respectiv nr. 16 din 24.08.2022, se vor respecta prevederile Regulamentului
Local de Urbanism aferent PUG Tg. Mures (aprobat prin HCL 257 din 19.12.2002 si HCL
239/17.12.2020).

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
Functiunea urbanistica propusa pentru terenul reglementat nu are caracter poluant,
unitatile industriale poluatoare nefiind prezente.
n zona studiata, nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit care sa
necesite luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor n zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.
Autorizarea executiei constructiilor si amenajarilor se va face cu conditia asigurarii
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu respectarea exigentelor
Legii 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea,siguranta in exploatare, rezistenta la foc, protectia
Tmpotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia mediului.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privata si domeniul public.

Amplasarea constructiilor se va face la limita aliniamentului sau retrase avand in vedere
urmatoarele:

-Constructiile noi se vor amplasa cu conditia respectarii caracterului zoneit,

-Autorizatia de construire se va putea elibera numai in conditia in care Indltimea cladirii
la cornisa este mai mica decat distanta pana la aliniamentul opus,

-Constructiile subterane sau parti ale constructiilor amplasate sub nivelul solului pot
depasi aliniamentul constructiilor supraterane, dar fara a depasi limita de proprietate si fara a
aduce prejudicii constructiilor vecine.
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In interiorul parcelei, in raport cu limitele laterale/posterioare si tinand cont de
prevederile Codului Civil referitoare la picatura stresinii, la distanta minima pentru fereastra de
vedere si la fereastra de lumina, constructiile se vor amplasa respectand urmatoarele reguli:

-Proprietarul este obligat sa isi faca streasina casei sale astfel incat apele provenind de la
ploi sa nu se scurga pe fondul proprietarului vecin.

-Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai
Cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel
prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel Tncat sa nu se aduca atingere drepturilor
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor
exprimat printr-un Tnscris autentic.

-Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit sau
neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea
lucrari ce ar fi orientate catre acest fond.

-Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar
spre fondul Tnvecinat sunt interzise la o distantd mai mica de un metru.

-Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata
zidului n care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia
de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul
cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.

-Nu se exclude dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita de distanta, ferestre de
lumina daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat.

-In cazul calcanelor cladirilor invecinate, dispuse pe limitele laterale sau posterioare ale
parcelei, de regula, constructiile se vor alipi de aceste calcane in scopul de a fi eliminate
imagini constructive inestetice vizibile din spatiul public, Tn asa fel incat sa nu se aduca
prejudicii respectivelor cladiri.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute.

Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse, cu
respectarea profilelor existente.

Autorizarea executarii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca exista
posibilitatea executarii acestora Tn afara domeniului public, in conformitate cu normele pentru
echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii autorizatiei de construire.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor
sau spatiilor publice. Tn cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de
parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj
propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste parcaje se vor situa la o
distantd de maxim 250 metri.

Autorizarea executdrii constructiilor se va permite numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz incendiu, stabilite pe baza avizului uniatii teritoriale de
pompier si respectarea reglementarilor prevazute de normativul de sigurantd la foc a
constructiilor P118-99.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice.
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.
Se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti Tn reteaua de
canalizare.
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Toate noile bransamente pentru electricitate, apa, canalizare si telefonie vor fi realizate
Tngropat.

Lucrarile de racordare si de bransare la retelelor edilitare publice se suporta in intregime
de beneficiar sau de investitor.

Depozitarea deseurilor, se va face in incinta parcelei, in apropierea accesului carosabil,
unde va fi amenajat un loc pentru pubele, pentru colectarea selectiva a deseurilor, care vor fi
transportate in baza unui contract de catre o firma specializata. Se va prevedea o sursa de apa
pentru igienizarea platformei.

9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
Tn interiorul parcelelor, spatiile neconstruite si neocupate de accese sau platforme, vor fi
amenajate ca spatii verzi CU peisagistica adecvata.
Se va limita in curti ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau/si
inverzirea fatadelor si balcoanelor.
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

10. Unitati si subunitati functionale
In cadrul zonei reglementate in Planul urbanistic zonal s-au identificat urmatoarele tipuri
de unitati functionale:

UTR - CPlbz - subzona centrala protejata datoritd valorilor urbanistice, avand

configuratia tesutului urban traditional, formata din clidiri cu putine niveluri (maxim P+2),
dispuse pe aliniament, si alcatuind un front relativ continuu la strada
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FISA DE REGULAMENT

UTR - CP1bz

subzona centralda protejata datorita valorilor urbanistice, avand
configuratia tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine
niveluri (maxim P+2), dispuse pe aliniament, si alcatuind un front
relativ continuu la strada

SECTIUNEA 1: CARACTERUL ZONEI

Art. A. ARIA DE APLICARE

In cadrul acestor zone se incurajeazd dezvoltarea functiunilor mixte de tipul
serviciilor generale, activitagilor comerciale, institutii publice, locuire si alte activitati
care nu afecteaza locuirea.

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

Zona are functiuni mixte: servicii, institutii publice, comert, locuinte tipice oricariu
centru municipal, iar potentialul de dezvoltare a acestei zone in ceea ce priveste
diversificarea si extinderea functiunilor prin reabilitare, reconstructie partiala a unor
insule si prin conversie functionala, este cu totul deosebit, avand sansa sa se inscrie in
zona centrala a ca 0 entitate bine definita si coerenta.

Art. B. PRESCRIPTII COMPLEMENTARE CE ACTIONEAZA SIMULTAN CU
REGULAMENTUL

Cu scopul evitarii riscului de producere a dezastrelor naturale (alunecari de teren,
inundatii) si protectiei locuitorilor Tmpotriva acestora, Regulamentul General de
Urbanism (HG 525/ 1996 republicata Art. 10 Expunerea la riscuri naturale) prevede:
,LJAutorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zone expuse la riscuri
naturale, cu exceptia celor ciarora au drept scop limitarea acestora, este interzisa”,
pana la elaborarea de expertize geotehnice si studii hidrologice.

Art. C. IMPARTIREA TERITORIULUI TN UTR-uri

CP — Zona centrala situata in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice

CP 1- Zona centrala in care se mentine configuratia tesutului urban traditional

CP1bz — subzona centrald protejata datorita valorilor urbanistice, avand configuratia
tesutului urban traditional, formata din cladiri cu putine niveluri (maxim P+2), dispuse
pe aliniament, si alcatuind un front relativ continuu la strada;
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Art. D. Delimitare

Imobilul este situat Tn localitatea Targu-Mures, str. Bolyai, nr. 1F. Locatia exacta
este in centrul orasului, in spatele hotelului Plaza, din Piata Trandafirilor, cu acces
carosabil din strada Bolyai. Poarta este comuna pentru Hotel Plaza, pentru imobilele din
str. Bolyai Farkas nr. 1.

SECTIUNEA 2: UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. - UTILIZARI ADMISE
— servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu atractivitate
ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;
— locuinte;

Pentru orice schimbare de destinatic din zona protejata a cladirilor care sunt
monumente de arhitectura sau sunt propuse a fi declarate monumente de arhitectura se
vor respecta prevederile legii;

Se vor mentine de preferintd actualele utilizari publice ale cladirilor si, in special
acele utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor;

In cazul executirii unor lucrari de constructie noi sau a Tnlocuirii unora existente
este obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;

Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti,
sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat
emitentului autorizatiei.

Art. 2. -UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai n cazul mentinerii unei
ponderi a acestora de minim 30% din aria construita desfasurata, atat pe ansamblul
subzonei cat si pe fiecare operatiune urbanistica.

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu
urmatoarele doua conditii privind noile functiuni:

- functiunea sa fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;

- functiunea existentd sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, in caz
contrar, proiectul sa demonstreze solutiile de eliminare a oricaror surse potentiale de
incomodare sau poluare;

Art. 3. - UTILIZARI INTERZISE

-orice functiuni incompatibile cu statutul de zona protejata;

-comert si depozitare en-gros;

-depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

-depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale refolosibile;

-orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante (mai
mult de 100 persoane);

-nu se admit constructii noi cu functiunea de spital

-constructii provizorii de orice natura;

-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 meteorice pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.
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SECTIUNEA 3: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CONSTRUCTIILOR

Art. 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Pentru a fi construibile loturile trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
—se recomanda mentinerea parcelarului existent, evitarea comasarilor sau
subimpartirilor;

Art. 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

Amplasarea constructiilor se va face la min. 0,6 m de la aliniament pe directia
sud-vest, si la min 0,37 m pe directia sud-est, avand in vedere urmatoarele:

-constructiile noi se vor amplasa cu conditia respectarii caracterului zonei,

-autorizatia de construire Se va putea elibera numai in conditia in care inaltimea
cladirii la cornisa este mai mica decat distanta pana la aliniamentul opus,

-constructiile subterane sau parti ale constructiilor amplasate sub nivelul solului
pot depasi aliniamentul constructiilor supraterane, dar fara a depasi limita de proprietate
si fara a aduce prejudicii constructiilor vecine.

Art. 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

In interiorul parcelei, in raport cu limitele laterale/posterioare si tinand cont de
prevederile Codului Civil referitoare la picatura stresinii, la distanta minima pentru fereastra de
vedere si la fereastra de lumina, constructiile noi se vor amplasa respectand urmatoarele reguli:

-proprietarul este obligat sa isi faca streasina casei sale astfel Tncat apele provenind de la
ploi sd nu se scurgd pe fondul proprietarului vecin.

-orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietar numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel
prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor
exprimat printr-un Tnscris autentic.

-este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit sau
neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea
lucrari ce ar fi orientate catre acest fond.

-fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar
spre fondul Tnvecinat sunt interzise la o distantd mai mica de un metru.

-distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata
zidului n care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia
de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul
cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.

-nu se exclude dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita de distanta, ferestre de
lumina daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat.

-in cazul in care parcela se invecineaza pe limitele laterale, sau pe limita posterioara cu
cladiri care prezinta calcane pe limita de proprietate, noua cladire se va alipi de calcanele
existente in scopul de a eliminate imagini inestetice vizibile din spatiul public, iar pe portiunile
limitelor unde nu exista calcan se vor aplica prevederile Codului Civil.

-se va solicita acordul asociatiei de proprietari si al vecinilor, conform prevederilor legale
in vigoare, exprimat in forma autenticd, pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor
existente (prin alipire la calcane, cu rost de dilatatie), numai in cazul in care sunt necesare masuri
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de interventie pentru protejarea acestora, pentru lucrdri de constructii necesare in vederea
schimbarii destinatiei in cladirile existente, precum si in cazul amplasarii de constructii cu alta
destinatie decat cea de locuire.

Art. 7. - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea de acces
la drumurile publice direct sau prin servitute.

Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse, cu
respectarea profilelor existente.

Autorizarea executarii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca
exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public, Tn conformitate cu
normele pentru echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii autorizatiei
de construire.

Autorizarea executarii constructiilor se va permite numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz incendiu, stabilite pe baza avizului uniatii
teritoriale de pompier si respectarea reglementarilor prevazute de normativul de
siguranta la foc a constructiilor P118-99.

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

Art. 8. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in incinta constructiei. Se vor asigura
minimum 18 locuri de parcare cu posibilitatea de a mari numarul acestora la 25 locuri,
inclusiv Tn faza de autorizare a documentelor aferente constructiei.

Art. 9. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inaltimea maxima a cladirilor este S+P+2,

Art. 10. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

La orice interventie asupra fatadelor existente este necesar un studiu de
specialitate, avizat conform legii;

La constructiile noi se va tine seama de caracterul zonei, de exigentele create de o
distanta mai mica de 100 metri de monumentele de arhitectura existente si propuse si de
caracteristicile cladirilor din proximitate ca volumetrie, arhitectura a fatadelor, materiale
de constructie, firme, afisaj; in aceste unitati de referinta arhitectura se va subordona
cerintelor de coerentd la scara Rezervatiei de arhitectura si la cea a zonei centrale;

Tn cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere
se vor limita strict la conturul anterior al ferestrelor;

Se interzice finisarea diferita a parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai
multe niveluri;
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Tnvelitorile vor fi realizate din tigla sau alte materiale de culoare rosie si vor fi
prevazute cu opritori de zapada; lucarnele vor respecta configuratia traditionala;

Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau
stralucitoare;

Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatii publice sau de pe inaltimile
inconjuratoare.

Se vor cauta solutii de diminuare a calcanelor vizibile de pe parcelele adiacente,
rezultate Tn urma unor demolari istorice fortuite.

Tn vederea autorizirii pot fi solicitate studii suplimentare.

Art. 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice.

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.

Se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in reteaua de
canalizare.

Toate noile bransamente pentru electricitate, apa, canalizare si telefonie vor fi realizate
ingropat.

Lucrarile de racordare si de bransare la retelelor edilitare publice se suporta in intregime
de beneficiar sau de investitor.

Depozitarea deseurilor, se va face in incinta parcelei, in apropierea accesului carosabil,
unde va fi amenajat un loc pentru pubele, pentru colectarea selectiva a deseurilor, care vor fi
transportate n baza unui contract de catre o firma specializata. Se va prevedea o sursa de apa
pentru igienizarea platformei.

Art. 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Tn interiorul parcelelor, spatiile neconstruite si neocupate de accese sau platforme, vor fi
amenajate ca spatii verzi cu peisagistica adecvata.

Se va limita in curti ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau/si
inverzirea fatadelor si balcoanelor.

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

Art. 14. - IMPREJMUIRI
Datorita particularitatilor parcelei, delimitata de calcane, sau de constructii la
limita terenului Tmprejmuirile vor avea caracter ornamental.

SECTIUNEA 4: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I1 UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
— PO Tmax=53,4%

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
— CUTmax=15

Tntocmit,
Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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GLOSAR TERMENI DE SPECIALITATE

Caracter de reglementare - insusirea unei documentatii aprobate de a impune anumiti parametri
solutiilor promovate. Caracterul de reglementare este specific documentatiilor de urbanism.

Circulatia terenurilor - schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra
terenurilor prin acte de vanzare-cumparare, donatie, concesiune, arendare etc.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriala de referinta. Nu se
lau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

Documentatie de amenajare a teritoriului si de urbanism - ansamblu de piese scrise si desenate,
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeaza situatia existenta si se stabilesc obiectivele,
actiunile si masurile de amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanistica a localitatilor pe o perioada
determinata.

Limitele unititii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se
delimiteaza teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unitagi administrative

Parcelare - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata In loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de
mica inaltime.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata
construita.

Planul Urbanistic General (PUG-ul) - este un proiect care face parte din programul de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatilor ce compun unitatea teritorial-administrativa de baza. Planurile
Urbanistice Generale cuprind analiza, reglementari si regulament local de urbanism pt. intreg teritoriul
administrativ al unitatii de baza (suprafete din intravilan, cat si din extravilan). In acelasi timp, PUG-ul
stabileste norme generale, pe baza carora se elaboreaza mai apoi in detaliu, la scara mai mica, PUZ-
urile si apoi PUD-urile.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ-ul) - este un proiect care are caracter de reglementare specifica
detaliata a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire,
servicii, productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se
stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar a
fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata (PUZ-ul reprezinta o
faza premergatoare realizarii investitiilor, prevederile acestuia realizandu-se etapizat in timp, functie de
fondurile disponibile).

Regimul juridic al terenurilor - totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si
obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din
punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena. UTR se
delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica unitara
intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturad a
terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.
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