£53
22 04 026

ANUNT

SC LANDSELECT SRL invita publicul interesat la sedinta de consultare
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este situat in
intravilanul Localitatii Ernei, comuna Ernei, fn. Conform PUG Ernei, denumirea strazii
pe care se propune interventia, este Strada nr. 20 si se poate accesa carosabil pe doud
trasee:

1. De pe DNI15 pe directia Reghin, inainte de Pensiunca A&B, la dreapta se

deschide str. nr. 5 care, dupa cca 350 m coteste la stinga, devenind paralel cu
DN15. Dupa curba, la cca. 400 m la dreapta se deschide str. nr. 20, care, de
asemenea, o coteste la stanga devenind paralela cu DN15 si str. nr. 5. Dupa
cca. 1km ajungem la terenul studiat, iar dupa inca 200 m ajungem la str. nr.5.

2. De pe DN15 pe directia Reghin la cca 300 m de la sensul giratoriu nefinalizat,

se deschide la dreapta str. nr. 5. Mergand pe aceasta strada, la deal, cca. 600 m
se face la dreapta str. nr. 20. Terenul studiat se afla la cca 100 m.

Proiectul are agrementul de principiu al Primariei Ernei si a Consiliului Judetean
Mures, Serviciul Urbanism, conform urmatoarelor acte:

Certificatul de Urbanism nr. 70 din 11.11.2024, emis de Primaria Ernei
— Avizul de Oportunitate nr. 7 din 17.04.2025, emis de C.J. Mures

Prin prezentul proiect se doreste reglementarea terenului studiat, astfel Tncat
Primaria Comunei Ernei sa posede cadrul legal in vederea eliberarii Autorizatiilor de
Construire pentru viitoarele obiecte arhitecturale.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii- PUZ Ernei strada nr. 20 - Reglementare zona, parcelare
case de locuit

- Amplasament: Comuna Ernei, str. Nr. 20, jud. Mures

- Beneficiar: SC LANDSELECT SRL

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

- Proiect nr: 503.1

- Data elaborarii: Noiembrie 2025

1.2 Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Solicitari ale temei program

Beneficiarul, impreund cu proiectantul, a fundamentat prin tema de proiectare
necesitatea reglementarii urbanistice a unei suprafete initiale de 13.302 mp, constituita
din 23 de parcele, in vederea cresterii valorificarii acesteia pe piata imobiliara.



In urma analizarii documentatiei in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism a Consiliului Judetean Mures si a emiterit Avizului de
Oportunitate nr. 7/19.04.2025, s-a stabilit necesitatea extinderii perimetrului reglementat
in PUZ prin includerea suplimentara a parcelelor care au acces direct la strada nr. 6.

Aceasta solicitare are ca obiectiv asigurarea unui acces corespunzatoare si a unei
conectivitati rutiere adecvate zonei reglementate.

Ca urmare, suprafata supusa reglementarii a fost extinsa la un total de 16.947 mp,
aceastd modificare fiind justificata tehnic si urbanistic pentru asigurarea unei structuri
functionale si coerente a Intregii zone studiate.

In ceea ce priveste reglementirile propuse, se urmireste, in mod principial,
mentinerea incadrarilor urbanistice stabilite prin PUG Ernei 2019. Astfel, pentru terenul
reglementat se propune pastrarea unitatii teritoriale de referinta UTR L7 — Zona
rezervatd pentru constructii sau zone cu constructii putine, conform prevederilor
regulamentare n vigoare.

Accesibilitatea perimetrului reglementat va fi asigurata preponderent din strada nr.
20, respectiv din strada nr. 6, denumiri utilizate conform nomenclaturii oficiale aferente
PUG Erei 2019, in vederea realizdrii unei conectivitati rutiere adecvate si conforme cu
principiile de mobilitate urbana prevazute de legislatia aplicabila.

e Persoane/institutii interesate n intocmirea acestui PUZ si care prezintd Extrase de
Carte Funciara, in anexa sunt:
- CF nr. 56064 Ernei, beneficiar Marian Nicolae si sotia Cristiana;
- CF nr. 56055 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56061 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr.56062 Ernei beneficiar SC CAMPION EXPRESS CONSTRUCT SRL;
- CF nr.56047 Ernei, beneficiar SC CAMPION EXPRESS CONSTRUCT SRL;
- CF nr. 56067 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56068 Erneli, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56051 Erneli, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56077 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56078 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56049 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56045 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56066 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56065 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56053 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56072 Ernei, beneficiar Nagy Norbert Levente;
- CF nr. 56071 Ernei, beneficiar Nagy Hunor-Zalan;
- CF nr. 56041 Ernei, beneficiar Nagy Hunor-Zalan;
- CF nr. 56080 Ernei, beneficiar Szekely Kristian;
- CF nr. 56079 Erneli, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56043 Ernel, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56074 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL;
- CF nr. 56073 Ernel, beneficiar Merutiu Laura Daniela si sotul Florian Viorel;
- CF nr. 56443 Ernei, beneficiar SC LANDSELECT SRL si Marian Sabrina;
- CF nr. 56442 Ernei, beneficiar Nistor loan si Nistor Maria
- CF nr. 56426 Ernei, beneficiar Nistor P.Mihai



- CF nr. 56427 Ernei, beneficiar Nistor P.Mihai

e Cointeresati:
e Primaria comunei Ernei, proprietar pe strazi si drumuri de exploatare.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatd
Conform Planului Urbanistic General al comunei Ernei, aprobat prin HCL nr.
46/17.10.2019, zona studiatd se afld in intravilanul localitatii si este incadrata in UTR
L7 — Zona rezervata pentru constructii sau zone cu constructii putine, reglementare
care stabileste un regim de dezvoltare controlat si cu densitate redusa.

1.3 Surse de documentare

Lista studiilor §i proiectelor elaborate anterior:
— PUG Ernei-355/2019 (aprobat prin HCL 44 din 17.10.2019);
— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Studiu geotehnic
— Reambulare topografica.

Date statistice
Datele statistice fac referire la numarul locuitorilor din judetul Mures, cu referire
la Comuna Ernei si la evolutia parcului national de vehicule rutiere (DRCIV).

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

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei

Terenurile analizate sunt in prezent neutilizate, cu utilizari ocazionale pentru
activitati agricole, si se afla intr-o stare liberd de constructii. Amplasamentul este situat
in proximitatea limitei construite a vetrei istorice a localitdtii, ceea ce confera o
continuitate fireasca si justificatd procesului de transformare a acestora in parcele
construibile destinate functiunii de locuire.

e Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Zona studiatd este situatd in proximitatea limitei construite a vetrei satului Ernei si
se inscrie in directia naturala de extindere a localitatii, conform PUG 2019.
Amplasamentul dispune de accesibilitate buna prin strazile nr. 20 si nr. 6 si se afla in
apropierea retelelor edilitare principale, aspect ce faciliteazd integrarea rapidd in
infrastructura urbana existenta.

Dinamica recentd a dezvoltarilor rezidentiale si de servicii in arealul adiacent
indicd o presiune constantd de urbanizare, terenurile analizate avand un potential ridicat
de conversie in parcele construibile. Caracteristicile amplasamentului sunt compatibile
cu tendintele de dezvoltare ale localitatii si justificd necesitatea reglementarii printr-un
PUZ pentru asigurarea unei dezvoltari controlate si coerente.



o Potential de dezvoltare:

Zona analizatd prezintd un potential ridicat pentru dezvoltari rezidentiale, fiind de
interes pentru investitorii care vizeaza extinderea fondului de locuinte in localitate.
Amplasamentul este favorabil conversiei in zond de locuire datorita pozitionarii sale in
continuitatea tesutului rezidential existent si datoritd accesului facil la infrastructura
edilitard si rutiera din proximitate. Aceste conditii creeazd premisele realizarii unei
dezvoltari rezidentiale coerente si sustenabile, in concordanta cu directiile stabilite prin
PUG Ernei 2019.

2.2. Incadrareain localitate
e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este situat in
intravilanul Localitatii Ernei, FN, comuna Ernei, conform PUG Ernei, denumirea strazii
pe care se propune interventia, este Strada nr. 20Vecinatatile terenului sunt:

-la nord-vest — terenuri proprietate pprivata,
-la sud-est — strada nr. 20;
-la sud-vest — CLFF Ernei;
-la nord est — terenuri proprietate pprivata.
e Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata este situata in proximitatea limitei construite a vetrei satului,
reprezentand o extindere fireascd a tesutului rezidential existent. Tn prezent, accesul se
realizeaza prin Strada nr. 20, iar prin prezentul PUZ se propune deschiderea unui nou
acces din strada nr. 6, ceea ce va imbunatati conectivitatea si distributia fluxurilor de
circulatie din zona.

Amplasamentul se afla in apropierea retelelor edilitare principale — apa,
canalizare, energie electrica si telecomunicatii — asigurand premisa racordarii eficiente a
noilor dezvoltari rezidentiale. Extinderile necesare ale retelelor vor fi realizate n
conformitate cu avizele furnizorilor de utilitati si cu legislatia specifica.

Zona beneficiazd de proximitatea institutiilor de interes public aflate in centrul
localitatii (scoald, gradinita, servicii comerciale, unitdti medicale), aflate la distante
accesibile rutier si pietonal.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful zonei

Localitatea Ernei de afla in partea centrala a Depresiunii Colinare a Transilvaniel,
pe malul stang al vaii Muresului, la trecerea acestuia printre podisul Tarnavelor si
Campia Transilvaniei.
Geologia regiunii

Rocile de baza apartin Sarmatianului si Pannonianului, reprezentate predominant
de argile marnoase in alternanta cu nisipuri i gresii.
Hidrologia zonei

Factorul hidrologic principal in Culoarul Muresului il constituie raul Mures, care

traverseaza localitatea dinspre nord est spre directia sud vest, formand zone de lunca si
terase bine dezvoltate pe cursul lui.



In zona amplasamentului, apa subterani se afld la adancimi mici, cantonati in
stratul de pietris pe zona de terasa sau fruntea terasei, sau in nisip/ maluri, pe zona joasa
de langa drumul national.

Pe amplasamentul studiat apa subterana se afla la: NH=-0,30 la -2.40 m.
Climatul zonei

Precipitatii medii anuale — intre 600 si 1000 mm.

Temperatura aerului: - medie multianuala intre 6 si 9 °C.

Incarcarea din zapada, conform Normativ CR-1-1-3-2012, este de 1,5 KN/m2.

Valorile presiunii de referinta a vantului, conform normativului CR-1-1-4-2012,
mediatd pe 10 minute, la 10 m, avand 50 ani intervalul mediu de recurenta, este de 0,4
kPa, iar intensitatea medie a vanturilor la scara Beaufort are valoare de 2,0 — 2,4 m/s.

Conform STAS 6054-77 adancimea de inghet a terenului natural este de 80-90
cm.

Seismicitatea regiunii

Conform SR 11100/1-93 privind macrozonarea seismica a teritoriului Romaniei,
perimetrul studiat se situeaza in zona de gradul 7:(scara MSK).

Zonarea pentru seisme cu intervalul mediu de recurenta al magnitudinii IMR =
225 ani s1 20% probabilitate de depasire in 50 de ani (conf. “Cod de proiectare seismica
- Partea I*, indicativ P 100-1/2013), include zona la ag = 0,10g (acceleratia terenului
pentru proiectarea constuctiilor la starea limita ultima) si Tc = 0,7 sec (perioada de
control / colf a spectrului de raspuns pentru componentele orizontale ale miscarii
seismice).

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Accesul la teren se face din strada nr. 20, cu acces la str. Principala (=DN 15) prin
strada nr.6. Din strada Principala (DN 15) pe directia Reghin, la aprox. 250 m fata
sensul giratoriu care va face legatura cu centrura ocolitoare a municipiului Tg. Mures, se
deschide spre dreapta strada nr.6 (cu imbracaminte definitiva de 6m si distanta dintre
garduri de 11-13m), din care dupa aprox. 700 m se deschide spre dreapta strada nr.20
(cu Tmbracaminte definitiva de 4-5 m si distanta dintre garduri de 10-11m), care face
legatura cu terenul studiat.

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

Odata cu finalizarea variantei de ocolirea a municipilui Targu Mures se va putea
asigurarea fluenta drumului national DN 15 si eliminarea traficului greu si de tranzit din
localitate.

Transportul public in Zona Metropolitana este asigurat cu preponderentd prin
transport rutier. Transportul in comun la nivelul Zonei Metropolitane este asigurat de
operatori de servicii de transport calatori, care au incheiat contracte specifice cu
Consiliul Judetean. Transportul rutier intercomunal si interurban in comun este rezolvat
prin autobuze si microbuze apartinand mai ales unor societati comerciale particulare.

Tn ceea ce priveste circulatia pietonald — nu exista trotuare.

2.5. Ocuparea terenurilor
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e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Functiunile ce ocupa zona studiata sunt terenuri pentru locuire.

Toate parcelele care compun zona studiatd sunt proprietati particulare.

Parcela reglementata este libera de constructii si este proprietate privata.

Soselele, strazile, drumurile de exploatare sunt proprietate publica.

e Relationari intre functiuni

Privind functiunile prevazute in PUG Ernei — 2019, terenul este situat in UTR L7
- Zona rezervata pentru constructii sau zona cu constructii putine.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Terenul este liber de constructii, astfel coeficietii urbanistici actuali sunt: P.O.T.=
0,0% si C.U.T.=0,0.

e Aspecte calitative ale fondului construit

In prezent, zona se caracterizeaza printr-un profil predominant rezidential. Fondul
construit existent este alcdtuit preponderent din locuinte individuale, realizate in sistem
traditional, cu fundatii din beton, pereti din zidarie de caramida si acoperisuri tip
sarpantd, cu invelitori din tigld ceramica. Acest tipar constructiv reflectd specificul
arhitectural local si contribuie la coerenta morfologica a zonei.

e Asigurarea cu servicii a zonei studiate Tn corelare cu zonele vecine

Zona este partial lipsitda de servicii. Majoritatea acestestora fiind amplasate in
centrul localitatii Ernei sau in Municipiul Tg. Mures, care este relativ aproape de zona
studiata.

e Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi se concretizeaza in prezent in:

- terenurile aferente constructiilor existente;
- plantatiile de pe parcelele neconstruite.

Prin prezenta documentatie se va studia modul de ocupare al terenului cu spatii
verzi, tindnd cont de dimensiunea si amplasarea parcelei, de modul de perceptie al
volumelor construite.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.
Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati, in lumina celor de mai sus, sunt:

- trafic intens pe strada Strada Principala(DN 15) — stradd cu 2 benzi de
circulatie;
teren neamenajat.
2.6. Echiparea edilitara

Retelele edilitare majore — alimentare cu apa, canalizare menajera, energie
electrica si gaze naturale — sunt disponibile Tn proximitatea amplasamentului, respectiv
n zona nord-estica a terenului, de-a lungul strazii nr. 20, precum si in dreptul strazii nr.
6, ceea ce permite extinderea si racordarea noilor dezvoltdri in conditii tehnice optime.

Evacuarea apelor pluviale se realizeaza in prezent prin sistematizare verticala, cu
directionarea scurgerilor catre santuri si canale pluviale existente, acestea descarcand in
rigolele amenajate de-a lungul strazilor mentionate.

2.7. Probleme de mediu

a) Relatia cadru natural—cadru construit: terenul este arabil, liber de constructii.
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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

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

Conform Avizului de Oportunitate favorabil, eliberat de Consiliul Judetean Mures
si Certificatul de Urbanism, eliberat de Primaria Comunei Ernei, propunerile urbanistice
sunt acceptate.

Optiunile populatiei, sondate prin afisare la fata locului, conform Legii, a intentiei
de intocmire PUZ pentru reglementarea zonei in scopul dezvoltarii unei zone
rezidentiale, vor fi prezentate in rapoartele Tntocmite cu ocazia consultarii populatiei.

e 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 consta 1n corelarea situatiei existente cu obiectivele
beneficiarului, cu optiunile exprimate de populatie si cu directiile stabilite de
administratia publici locald, in conformitate cu prevederile legislatiei urbanistice. In
acest context, documentatia urmareste formularea celor mai adecvate solutii privind
organizarea functionald a zonei, configurarea retelei rutiere si pietonale, precum si
dimensionarea si extinderea echiparii edilitare, astfel incat dezvoltarea propusa sa fie
coerentd, fezabila si sustenabila la nivelul intregii localitati.

Zona studiata prezintd un mare potential de urbanizare, fiind situata intr-o zona
rezidentiald in plind dezvoltare. Extinderea zonei rezidentiale raspunde unei nevoi
sociale, unei cereri de construire de locuinte in comunele limitrofe municipiului Tirgu
Mures, cerere care in ultimi 10 ani este tot mai evidenta, datorita tinerilor care isi doresc
un cadru mai putin poluant si mai linistit pentru cresterea unei familii, respectiv
familiilor care doresc o schimbare variantei de a locui Tn comun, in blocuri.

Din punct de vedere economic, un cartier de locuinte individuale, insemnand
crestere de populatie, este benefic pentru bugetul comunei. Din punct de vedere
urbanistic se amenajeaza o noua ,,piesa” din puzzle-ul intravilanului stabilit prin PUG.

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

Pe terenul studiat au fost intocmite studii: topografic, geotehnic.

Studiu topografic — Prin grija beneficiarului/finantator, proprietarul terenului a
fost pusa la dispozitia proiectantului ridicarea topografica cu releveele terenurilor,
parcelarul conform OCPI prin E-terra.
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Studiu geotehnic — concluzia acestuia evidentiaza ca terenul este favorabil pentru
amplasarea constructiilor prin metoda fundarii directe.

3.2 Prevederi PUG Ernei

Conform PUG Ernei-2019, terenul studiat este situat in:
e UTR L7 - Zona rezervata pentru constructii sau zona cu constructii putine.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural existent se va valorifica prin obligativitatea crearii unor spatii verzi
in interiorul parcelei, cu accent sporit pe suprafetele prin care se face racordarea la
spatiile publice, carosabile, pietonale sau verzi.

Amenajarea propusa va presupune echiparea zonei cu suprafete de spatii verzi
adiacente zonelor pietonale si carosabile din interiorul amplasamentului, fapt ce va mari
calitatea spatiului construit, iar aspectul zonei se va imbunatati considerabil.

Amplasarea si orientarea cladirilor se va realiza Tn asa fel incat functiunile
principale sa fie iluminate si insorite corespunzator (conform conditiilor prescrise prin
HG 525/1996.

De asemenea, se va urmari protejarea si mentinerea calitatii solului prin utilizarea
unor solutii de sistematizare care sa permitd infiltrarea controlatd a apelor meteorice,
evitand impermeabilizarea excesiva a suprafetei terenurilor. Vegetatia propusa va utiliza,
cu prioritate, specii autohtone adaptate conditiilor locale, contribuind la integrarea
naturald a noilor dezvoltari si la reducerea necesarului de intretinere. Toate interventiile
vor respecta prevederile legislatiei privind protectia mediului si bunele practici n
amenajarea spatiilor verzi.

3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere si pietonale

Pentru terenul supus reglementérii, PUZ-ul prevede, pe langd strada deja
dezmembrata si dotata cu spatiu de intoarcere, deschiderea unei noi strazi de acces cu
descarcare directa in strada nr. 6. Profilul propus este dimensionat conform prevederilor
OG nr. 43/1997, fiind incadrat in categoria IV — drumuri vicinale, cu doua benzi de
circulatie si o amprenta de 9 m intre limitele de proprietate.

Solutia propusd asigura o accesibilitate superioarda si o distribuire echilibrata a
traficului in interiorul zonei, contribuind la functionarea coerentd a viitoarei dezvoltari
rezidentiale si la integrarea acesteia in structura urbana existenta

3.5  Zonificare functionali — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Din punctul de vedere al zonificarii existente, respectiv propuse, bilantul teritorial
aferent zonei reglementate, este redat in tabelul urmator, dupa cum urmeaza:

Nr o Existent Propus
crt. Teritoriu aferent
' mp % mp %
Domeniu public din care: 607 3,96 4.041 23,85
1. a) Circulatii carosabile/parcari 268 1,59 2427 14,42
b) Circulatii pietonale - - 552 3,25
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c) Zona verde 402 2,37 1.011 5,96

- Aferenta drumului 402 2,37 507 2,99

- Amenajata - - 507 2,97

d) Spatiu tehnic — platforma betonata - - 51 0,32
Domeniu privat din care: 16.227 96,04 12.906 76,15

) a). Parcele existente(nemodificate)-zona pt locuinte 1.061 6,26 1.061 6,25

" | b). Teren liber neconstruit 15.216 89,78 . _

C.) Zona pentru locuinte 11.845 69,90

Total zona reglementat: 16.947 100 16.947 100

Tn cazul proiectului prezent nu este necesar 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 localitdtilor, deoarece terenul este in
intravilan si nu se modifica functiunea terenului stabilita prin PUG Ernei - 20109.

= 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
desfasuratd a cladirilor si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indicii s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul de
inaltime.

Tabel cu coeficienti de utilizare a terenului propusi pentru zona si terenul
reglementat:

Coeficientul Cod | Existent | Propus L7z
Procent de ocupare al terenului POT | 0,00% 35%
Coeficient de utilizare al terenului CUT 0,00 0,9

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Retelele edilitare principale — apa, canalizare menajera, energie electrica si gaze
naturale — sunt prezente in imediata vecinatate a amplasamentului, atat de-a lungul
strazii nr. 20, cat si in dreptul strdzii nr. 6, constituind baza pentru extinderea si
dimensionarea corespunzatoare a echiparii edilitare in zona studiata.

= Alimentarea cu apa si canalizare

Avand in vedere existenta conductelor de alimentare cu apa si canalizare de-a
lungul strazilor nr. 20 si nr. 6, racordarea, extinderea si eventualele reconfigurari ale
acestor retele pentru deservirea noilor functiuni vor fi realizate pe baza proiectelor de
specialitate, elaborate conform normativelor tehnice in vigoare, costurile aferente fiind
suportate de beneficiari.

= Retele ape pluviale

In cadrul dezvoltarii propuse, sistemul de colectare si evacuare a apelor pluviale

va fi dimensionat conform normativelor in vigoare. Apele meteorice provenite de pe
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circulatiile carosabile si pietonale vor fi preluate prin rigole si camine de scurgere
existenta, respectiv cdtre canalele de evacuare ale strazilor nr. 20 si nr. 6.

Pentru suprafetele construite si incintele private, se vor prevedea solutii locale de
infiltrare sau colectare controlatd, astfel incat sa se reduca impactul asupra retelei
publice si sa fie respectate principiile dezvoltarii durabile.

= Alimentarea cu energie electrica

Reteaua de energie electrica este prezenta pe strada de-a Iungul strazilor nr. 20 si
nr. 6, beneficiarul poate realiza racordarea in baza unui studiu de specialitate.

= Alimentarea cu gaze naturale

In zona amplasamentului existi retea de gaze naturale si se poate realiza
racordarea, in baza unor proiecte de specialitate.

= Alimentarea cu caldurad

Incilzirea si apa caldd menajerd 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. Lucrarile se vor realiza pe baza
proiectelor de specialitate elaborate. In proiectare si executie se vor respecta prevederile
tuturor normativelor si normelor in vigoare.

= (Gospodarie comunald

Depozitarea deseurilor se va face in europubele sau containere pentru colectarea
selectiva a deseurilor si prevazuta cu instalatie de apa necesara pentru igienizare, n
interiorul Tmprejmuirii la strada.

Deseurile rezultate vor fi transportate periodic, in baza unui contract, de catre o
firma specializata.

3.7 Protectia mediului

Functiunea urbanistica propusa pentru terenul studiat nu va avea un caracter
poluant, totusi prin aceasta lucare se vor face propuneri si masuri de interventie
urbanistica, ce privesc:

v" 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;

v" prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul;

v' depozitarea controlata a deseurilor - deseurile menajere rezultate vor fi
depozitate Tn containere etanse, pe categorii de deseuri, pe platforme special
amenajate si vor fi evacuate prin serviciul local de salubritate;

v' organizarea sistemelor de spatii verzi - pe terenul studiat se vor amenaja
perdele verzi si amenajarea peisagistica si adaptarea la starea urbana a
Zonel;

v" valorificarea potentialului turistic si balnear — nu este cazul.

3.8  Obiective de utilitate publica

Suprafata zonei reglementate este de 16.947 mp si a terenului reglementat este de
36.507 mp apartindnd domeniului privat si public.

Domeniul
privat
mp mp mp

Nr. crt. Teritoriu aferent Total Domeniu public
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Domeniu public din care: 4.041
. . . . -existent 268
L Domeniul e) Circulatii carosabile/parcari 2.427 _extindere 2.159 .
Public . - X -existent
f)  Circulatii pietonale 522 _extindere 522 .
- -existent 402
- Zona verde 1.011 _extindere 609 :
. : -existent
- Spatiu tehnic 51 _extindere 51
Domeniu privat din care: 12.906
2. Domeniul | a). Parcele
Privat existente(nemodificate)-zona pt 1.061 1.061
locuinte
b.) Zona pentru locuinte 11.845 11.845
Total zona studiata/reglementata 16.947 4.041 12.906

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

= ldentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zond
Terenurile proprietate publica de interes local sunt reprezentate de: circulatiile
prevazute, spatii plantate.
Terenul studiat este proprietatea privatd a persoanelor fizice, care solicita
regelementarea terenului.

= Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse

e Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute Tn proprietatea privata a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul
e Terenuri ce Se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale — strada existentd si cea nou creatd pentru zona de
locuinte care leaga zona reglementata de strada Nr. 6 si Nr. 20.
e Terenuri aflate in proprietatea privata, destinate concesiondrii — nu este
cazul
e Terenuri aflate in propietatea privata destinate schimbului — nu este cazul.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

a) Tnscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Documentatia a fost intocmita in scopul schimbarii functiunii pe terenul
reglementat. Functiunea propusa prin prezenta lucrare este compatibila cu functiunile
existente Tn zona.
Prescriptiile din prezenta documentatie se nscriu 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.
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b) Categorii principale de interventie care si sustini materializarea programului de
dezvoltare

e Organizare urbanistica — definirea structurii parcelelor, stabilirea
indicatorilor urbanistici si a regulamentului local aferent zonei de locuire.

o Circulatie rutieri si pietonala — realizarea unei noi strazi de acces, integrarea
acesteia in reteaua existentd si configurarea circulatiilor auto si pietonale in
interiorul amplasamentului.

e Echipare edilitard — extinderea si dimensionarea retelelor de apa, canalizare,
energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii, precum si asigurarea
sistemului de colectare si evacuare a apelor pluviale.

e Spatii verzi si protectia cadrului natural — amenajarea spatiilor verzi in
interiorul parcelelor si in zonele de racord la spatiile publice, precum si
implementarea de masuri pentru gestionarea sustenabild a apelor meteorice.

e Integrare functionala in localitate — corelarea dezvoltdrii cu infrastructura si
serviciile existente, asigurand compatibilitatea functionald si continuitatea
dezvoltarii rezidentiale la nivelul localitatii.

¢) Prioritati de interventie

Dupa intocmirea si aprobarea prezentului PUZ ordinea operatiunilor de

materializare este urmatoarea:
-dezmembrarea topografica a terenurilor si transferul lor catre domeniul public
(trasee auto, pietonale, zone verzi, publice, utilitati etc.) — daca este cazul,

-construirea obiectelor propuse, crearea acceselor si aleilor de incinta in 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. Functiunile propuse sunt compatibile cu zona de locuit, de
semenea si cu zona de servicii de-a lungul DN15.

Lucrari necesare de elaborat in perioada urmitoare
e Detalierea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) — nu este cazul.
Zona, consideram ca va fi suficient studiatd si reglementata prin prezenta
documentatiei si prin regulamentul aferent;
e Etape viitoare dupa avizarea PUZ:

» Etapa l — aproboarea PUZ in Consiliul Local al comunei Ernei

= Etapa 2 — lucrari cadastrale conform PUZ aprobat

» Etapa 3 — realizarea infrastructurii tehnice — extinderea si racordarea la
retelele edilitare — prin grija beneficiarilor din zona

= Etapa 4 — modernizare drumuri, iluminat public — prin grija autoritatii
locale — daca este cazul.

» Etapab — declangarea procedurilor de eliberare a autorizatiilor de
construire
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5. PLAN DE ACTIUNE S| IMPLEMENTARE A INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z.

1. Cateqorii 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
- extinderea retelelor stradale Tn baza unor proiecte de specialitate
- constructiile, amenajarea acceselor si imprejmuirile Tn baza autorizatiilor de
construire eliberate de primarie
eCategoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale
- semnalizare rutierd si iluminat public pe noile strazi.
e Categoriile de costuri ce vor cadea 1n sarcina operatorior de retele — Nu este cazul

2. Etapizarea realizarii investitiilor
- Intocmirea si aprobarea PUZ
- lucrari cadastrale conform PUZ
- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate
- realizarea investitiilor finalizate prin receptii
- Tntabularea constructiilor
- amenajarea strazilor si iluminatul public
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PUZ Ernei strada nr. 20
Reglementare zona, parcelare case de locuit

Comuna Ernei, str. NNr. 20, FN
Judetul Mures
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REGULAMENT DE URBANISM

l. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

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

RLU este o 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 Tn 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 impreund 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 fata de aliniament (pe aceasi
parceld sau pe parele diferite) cu respectarea conditiilor de insorire si iluminat natural, precum si a
principiilor de estetica urbana - I.N.C.D. URBANPROIECT;

— Ghid privind reglementarea dezvoltarii urbane prin operatiuni de parcelare si reparcelare a
terenurilor introduse n 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;

— Certificatul de Urbanism nr. 70/11.11.2024;

— Avizul de Oportunitate nr. 7 din 17.04.2025;

— Planul Urbanistic General al comunei Ernei - 2012; RLU aferent PUG-ului;

— Reactualizare lucrare topografica;

—  Studiu geotehnic;

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

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului studiat, in suprafata
de 16 947 mp, aflat in proprietatea SC LANDSELECT SRL care este momentan, situat
in UTR L7 - zona rezervata pentru constructii Sau zona cu constructii putine, astfel prin
prezenta lucrare se propune reglementarea terenului prin adaptarea specificatiilor
urbanistice ale UTR L7, astfel prezenta lucrare nu va aduce modificari majore UTR-
urilor din zona.

Odata cu intoducerea reglementarea terenului, acestuia Ti va fi atribuit un UTR, care se
va numi UTR L7z2 - Zona pentru locuinte.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
Functiunea urbanistica propusa pentru terenul studiat nu va avea un caracter
poluant, neexistand surse mari potentiale de poluare, unitatile industriale poluatoare
nefiind prezente.
Tn zona studiati, 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 in 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
asigurdrii compatibilitatii pentru destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.
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
Amplasarea constructiilor se va face conform aliniamentelor stabilite in memoriul
de prezentare al P.U.Z. si sunt marcate in plansa de reglementari.

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, conform destinatiei constructiei.

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

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.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor sau spatiilor publice.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
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Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare se
vor realiza de catre beneficiari, partial sau dupa caz in intregime.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se vor suporta in
intregime de catre investitor sau beneficiar pe baza acordurilor si/sau autorizatiilor
obtinute de la detinatorii de retele.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

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

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii
- sa aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor;
- sd aiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor;
- sd asigure posibilitatea respectdrii distantelor intre constructii conform
normelor (PSI, nsorire, etc);
- sd aiba forme si dimensiuni care sd permitd amplasarea §i conformarea
constructiilor dorite cu incadrarea in normele tehnice specifice.
In cazul efectudrii unei operatiuni de parcelare in vederea concesiondrii
terenurilor proprietate de stat se vor respecta suprafetele prevazute in Legea nr. 50/1991
republicata 1996.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si Tmprejmuiri

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

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajarilor efectuate pe terenul
liber al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de flori, gazon
etc.

Tmprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, si vor avea imagine unitari. Se
admite ca Tmprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de imprejmuirea
la strada.

M. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale
In cadrul zonei studiate Tn Planul urbanistic zonal s-au identificat urmatoarele
tipuri de unitati functionale:

UTR L7z2 - zona pentru locuinte
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FISA DE REGULAMENT

UTR L7z2

Zona pentru locuinte

Delimitarea:

L7z2 - zona pentru llocuinte.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE

se pot autoriza constructii de locuinte, anexe, functiuni complementare, dotari de
interes public;

ateliere mestesugaresti, unitati mici cu caracter artizanal sau servicii nepoluante
(Sconstruita desfasurata max: 200mp);

reparatii, consolidari, inlocuirea fondului construit existent cu locuinte individuale
noi;

mansardarea cladirilor existente in volumul podului;

alimentatie publica;

servicii comerciale — comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta
zilnica;

culturi agricole pentru consum propriu in cadrul parcelei aferente;

reparatii, consolidari, inlocuirea fondului construit existent;

spatii verzi de protectie.

ARTICOLUL 2. -UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

functiuni complementare admise: comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depdseasca 250
mp ADC, sa nu fie poluante, sa nu genereze transporturi grele, sa nu aiba program
prelungit peste orele 22 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare
si productie.

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

unitati de productie;

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

depozitarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

orice alte activitati generatoare de poluare, zgomot, parf, trafic greu sau
aglomerari importante;

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 II: CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

ARTICOLUL 4.- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Pentru a fi construibile loturile trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
» pentru loturile noi nu se admit parcele mai mici de 500mp;
* pentru parcelele existente se admite relotizarea lor cu conditia ca cel mai mic lot
sd aiba suprafata mai mare de 500mp;

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Tn sensul prezentului regulament prin aliniament se intelege limita dintre
domeniul privat si domeniul public:
» cladirile vor fi retrase de la aliniament cu minim 5,00 metri in functie de
caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele existente.

ARTICOLUL 6.- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Se va respecta caracterul zonei prin mentinerea retragerilor curente fata de limitele
parcelelor:
* retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 3,00 metri.
* retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 3,00 metri.

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre clddirile de pe aceeasi parcel va fi egald cu jumatate din
indltimea la streasind/cornisd/atic a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 4,00
metri.

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE
e parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate.

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelelor, in afara
circulatiilor publice;

e se va asigura numdrul minim de locuri de parcare corelat cu functiunile
dezvoltate; vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:

e cate un loc de parcare per locuinta unifamiliala cu lot propriu;

e cate un loc de parcare per apartament pentru locuinte semicolective cu acces
propriu si lot folosit in comun;

e cate un loc de parcare la 1-2 apartamente Tn locuinte colective cu acces si lot in
comun.

ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
e regim maxim de inaltime: P+1/M
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ARTICOLUL 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

se va respecta caracterul general al strazii respective cu permisiuni de
modernizare;

se va urmari realizarea unui grad de locuire si confort cat mai ridicat, cu tratarea
atenta a volumetriei si aspectului architectural al noilor constructii de locuinte.
Paleta cromatica, conformarea fatadelor si amplasarea golurilor la constructiile de
locuit vor fi in concordantacu specificul zonei;

se accepta culori pastelate cu accente la ancadramente;

nu se accepta culori stralucitoare sau stridente; culorile puternice se accepta doar
pentru elementele de marcaj (accente), suprafata maxim 10% din suprafata
fatadei;

la documentatiile de autorizare a constructiilor vor fi atasate obligatoriu planse cu
fatade colorate cu specificarea culorilor conform paletarelor oferite de furnizori;

se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei, pastise, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor;

pentru invelitoarea acoperisurilor cu sarpanta se utilizeaza de regula tigla;

se pot utiliza si invelitori din alte materiale (tabla pland faltuita, sindrild
bituminoasa, lemn, etc.), cu conditia evitarii culorilor stridente;

se accepta acoperirea cu tabld nobila (tabla de zinc - nu tabld zincatd nevopsita,
si/sau tabla de cupru);

nu se accepta tablad industriald (cutatd, ondulata, etc.).

ARTICOLUL 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

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

toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarca apelor meteorice in
reteaua de canalizare.

ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi astfel amenajate incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii;
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate.

ARTICOLUL 14. - IMPREIJMUIRI

loturile se vor imprejmui pe toate cele 4 laturi;

Tmprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, si vor avea imagine unitara;
se admite ca Tmprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de
imprejmuirea la strada.

25



SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
— PO Tmax= 35%

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
— CUTmax =0,9

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
desfagsurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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 unitatii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se
delimiteaza teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unititi administrative

Parcelare - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizatd 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 construitd (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd 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 in 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, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionald 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 natura a
terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.
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