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VOLUMUL 1
MEMORIU GENERAL

1.  INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL (PUZ) SI REGL!EMENTARE PENTRU
SPATIU COMERCIAL S1 GALERII COMERCIALE, AMENAJARI EXTERIOARE

Amplasament:

Reghin, str. lernuteni, nr. 59 - 67, jud. Mures

CF 61522, CF 58239, CF 63065, CF 64504, CF 64534, CF 64385, CF 54541 /
Reghin.

Beneficiar:
VASILE FARCAS

Proiectant general:
SMA CONSTRUCT S.R.L.
Cluj-Napoca, str. 13 Septembrie, nr. 3, ap. 2, jud. Cluj

Proiectant de specialitate urbanism:
SARD PROIECT S.R.L.
Cluj-Napoca, str. 13 Septembrie, nr. 3, ap. 2, jud. Cluj

Data intocmirii documentatiei
2023

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului, in vederea
modificarii utilizarii functionale a terenurilor aflate in posesia lui, parcele care sunt
amplasate in intravilanul municipiului Reghin si care insumeaza o suprafata de
14002mp, cu front la strada lernuteni, conform extrase CF anexate.

Conform PUG Reghin, proiect nr. AED-U-41-2016, aprobat prin HCL Reghin
nr. 82/2022 si RLU, terenurile reglementate prin PUZ sunt incadrate in
UTR=Li.u.r_Locuinte individuale de tip urban dispuse retras.

Prezenta documentatie propune schimbarea unitatii teritoriale existente
pe zona reglementata, in UTR=ISec_Activitati economice, POTmax=40% si
CUTmax=1,2 ADC/mp teren.

In acest sens s-a obtinut Avizul de oportunitate cu nr. 22 din 03.07.2023,
prin care a fost stabilita zona reglementata a prezentei documentatii astfel: teritoriul
este delimitat la nord de terenuri proprietati private, la est de proprietati private, la
sud de proprietati private iar la vest de str. lernuteni. Zona reglementata va cuprinde
pe langa terenul beneficiarilor si segment din str. lernuteni.
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Elaborarea PUZ are ca scop posibilitatea de amplasare a doua constructii
monobloc, prima cu functiunea de spatiu comercial (magazin tip supermarket), iar
cea de a doua cu functiunea de galerie comerciala. Pentru o buna integrare in zona
rezidentiala existenta in vecinatate, constructiile vor avea regim de inaltime redus:
PARTER.

Realizarea documentatiei urmareste implicatile generate de amplasarea
activitatii economice, respectiv:

crearea conditiilor de autorizare a noii functiuni;

crearea premiselor spatiale pentru desfasurarea activitatilor
economice si sociale in cadrul proceselor de dezvoltare generate de
aparitia noii functiuni, in acord cu obiectivele de dezvoltare judetene;
asigurarea rezervelor de teren necesare dezvoltarii viitoare a unor
activitati generate de aparitia noii functiuni;

De asemenea sunt accentuate implicatiile generate de aceasta activitate
economica asupra infrastructurii locale precum si a factorilor de mediu, fiind
conturate masurile necesare pentru dezvoltarea armonioasa a municipiului.
Obiectivele lucrarii sunt urmatoarele:

- stabilirea terenurilor destinate realizarii obiectivului “ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL (PUZ) SI REGLEMENTARE PENTRU SPATIU COMERCIAL
S| GALERII COMERCIALE, AMENAJARI EXTERIOARE” si a servitutilor impuse de
aceasta;

- stabilirea modului de utilizare a terenurilor;

- delimitarea zonelor afectate de servituti publice, de interdictii
temporare si permanente de construire;

- evidentierea detinatorilor de terenuri si modul preconizat de circulatie
a terenurilor din zona de influenta a obiectivului;

- precizarea conditiilor de amplasare si conformare a volumelor
construite si amenajate;

- stabilirea destinatiei terenurilor care fac obiectul prezentei
documentatii

- evidentierea posibilitatilor de dezvoltare a localitatii ca urmare a
realizarii investitiei.

Denumirea investitiei

Investitia este reprezentata de activitatea de ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL (PUZ) SI REGLEMENTARE PENTRU SPATIU COMERCIAL SI GALERII
COMERCIALE, AMENAJARI EXTERIOARE, pe terenuri aflate in intravilanul
municipiului.

Titularul investitiei

Titularul investitiei este VASILE FARCAS, cu domiciliul in jud. MURES, municipiul
REGHIN, str. DEDRADULUI, nr. 55

Forma de proprietate: persoana fizica, proprietati private;

Caracteristiciile investitiei. Scop si necesitate

Denumirea obiectivului: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL (PUZ) SI
REGLEMENTARE PENTRU SPATIU COMERCIAL SI GALERII COMERCIALE,
AMENAJARI EXTERIOARE

Amplasamentul obiectivului

Amplasamentul obiectivului este in intravilanul municipiului Reghin, str. lernuteni,
nr.59-67, judetul Mures, in zona de sud-est a orasului. Terenul are o suprafata de
14002 mp.
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1.3 Surse documentare
e Breviarele statistice referitoare la comunitatile locale (publicate de catre
Institutul National de Statistica).
e PUG Reghin,proiect nr. AED-U-41-2016, aprobat prin HCL Reghin nr.
82/2022 si RLU
¢ Informatii si date obtinute de catre proiectant pe plan local.

e Alte documentatii ce au fost utilizate ca sursa de documentare sunt cele
aprobate si in baza carora a fost fundamentata investitia: Studiu
topografic, Studiu geotehnic, Studiu de circulatie si Studiu de fundamentare.

1.4. Precizari
Continutul capitolelor - piese scrise si desenate - va fi modificat numai

cu elementele determinate de pozitia investitiei si a influentei acesteia asupra

teritoriului administrativ, exprimate atit prin planse cit si prin prevederile

corespunzatoare Unitatilor Teritoriale de Referinta afectate.

Baza proiectarii:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Elemente legislative conexe:

Codul Civil.

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicata, cu modificarile si completarile

ulterioare.

Legea nr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare privind autorizarea

executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor

Legea nr. 98/1994 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele legale

de igiena si sanatate publica, republicata

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile

ulterioare.

OUG 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006, cu

modificarile ulterioare

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata

Legea nr. 107/1996- Legea apelor, cu modificarile si completarile ulterioare

Legea nr. 33/1994 exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Legea nr. 247/2005, privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si

unele masuri adiacente, cu modificarile ulterioare

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu

modificarile si completarile ulterioare.

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -

Sectiunea a lll-a- zone protejate.

Legea 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, astfel cum a fost

completata si modificata;

Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -

Sectiunea a IV-a: Reteaua de localitati, cu modificarile si completarile ulterioare

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare.

Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata la

Florenta la 20 octombrie 2000.

Legea 13/2007 a energiei electrice, astfel cum a fost completata si modificata;

HG 135/2011 pentru aprobarea regulilor procedurale privind conditiile si termenii

referitori la durata, continutul si limitele de exercitare a drepturilor de uz si servitute
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asupra proprietatilor private afectate de capacitatile energetice, a conventiei-cadru,
precum si a regulilor procedurale pentru determinarea cuantumului indemnizatiilor gi
a despagubirilor si a modului de plata a acestora,;

HG 90/2008 pentru aprobarea Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la
retelele electrice de interes public;

HG nr. 349/2005, privind depozitarea deseurilor

Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind aprobarea formularelor, a procedurii de
autorizare si a continutului documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991, cu
modificarile ulterioare.

Ordinul nr. 34/M30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

Ordinul nr. 1312/2006 al ministrului administratiei si internelor pentru aprobarea
Normelor metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea
incendiilor.

Ordinul nr. 163/2007, al ministrului administratiei si internelor pentru aprobarea
Normelor generale de aparare impotriva incendiilor.

Ordinul ANRE nr. 38 din 20.03.2008 pentru aprobarea Normativului pentru
proiectarea retelelor de cabluri electrice (NTE 007/08/00).

Ordonanta nr.43/ 1997privind regimul drumurilor

‘ 2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutie

Municipiul Reghin este al doilea oras ca marime din judetul Mures, format din
localitatile componente Apalina, lernuteni si Reghin (resedinta). Populatia
municipiului Reghin a scazut cu 3.539 de persoane de la Recensamantul din 2011 la
cel din 2021, respectiv de la 33.281 de locuitori in 2011 la 29.742 de locuitori in
2021. Tinutul etnografic din jurul Reghinului poarta denumirea de Reener Landchen
(Tarisoara Reghinului sau Micul Tinut al Reghinului).

Prima atestare documentara a Reghinului dateaza din anul 1228, cand
localitatea este mentionatd sub numele de Regun in legaturd cu o donatie de
terenuri, intr-o diplom& emis& de Regele Andrei al ll-lea al Ungariei. In anul 1427,
Reghinul este amintit ca targ (oppidum). Rol definitoriu in devenirea orasului I-au
avut breslele, atestate documentar inca din secolul al XV-lea. Din punct de vedere
urbanistic, centrul nu se dezvolta in jurul bisericii evanghelice, ci pe locul de targ
unde se aflau si tarabele comerciantilor. Un eveniment cu un impact major asupra
urbei a fost Revolutia de la 1848-49 in timpul careia a fost incendiat. Refacerea s-a
realizat in primul rdnd in urma eforturilor populatiei locale, dar si cu sprijinul
comunitatilor din orasele mari sasesti si al Curtii Imperiale, careia orasul i-a fost fidel
in timpul Revolutiei. Refacut in urma dezastrelor din perioada revolutionara,
Reghinul devine din nou un centru important, fiind ridicat la rangul de oras liber
regesc in 1863 cu dreptul de a trimite deputati in Dieta Transilvaniei. In 1853 la
Reghin s-a infiintat o societate de plutarit, cu legaturi pe Mures si Gurghiu, apoi apar
primele fabrici de cherestea cu actiune mecanica. Societatea de plutarit a fost, in
ceea ce priveste amploarea ei, cea mai importanta afacere din Reghinul Sasesc al
acelei perioade, fiind cea mai puternica societate de plutarit din Austro-Ungaria pana
la 1908. n anul 1924 a avut loc "incorporarea”" Reghinului Unguresc (Reghin-sat,
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Magyarregen, Ungarisch-Regen) la oras, care crestea astfel cu 995 ha in partea de
nord. Dupa schimbarea frontului din anul 1944, comunitatea germane s-a refugiat in
vest si doar o parte din ei s-a mai intors. Dupa cel de-al Doilea Razboi Mondial
orasul a devenit din nou romanesc. Dupa 1989 urmeaza o tranzitie dificila, trecerea
la economia de piata afecteaza orasul, iar ca o consecinta directa a lipsei de
oportunitati economice apare emigrarea masiva a populatiei catre vestul Europei si
America de Nord.

2.2. Relatii in teritoriu

Incadrarea in reteaua de localitati

Municipiul se afla amplasat la intersectia a doua axe de intensa si veche
circulatie, una pe Valea Muresului DN15 (Tg. Mures-Reghin-Deda-Toplita) si alta pe
Valea Gurghiului spre campia Transilvaniei DN16-DJ153C(Lapusna-Gurghiu-
Reghin-Craiesti).

Municipiul Reghin se afla la urmatoarele distante fatd de: Tg. Mures 32 km;
Cluj-Napoca 102 km; Bistrita 63 km; Toplita 70 km; Sovata 40 km; Lapusna 42 km,;
Batos 14 km.

Incadrarea in teritoriul administrativ

Terenul studiat se afla in judetul Mures, orasul Reghin, Str. lernuteni, nr. 59-
67. Terenul are o forma regulata si este relativ plan. Dimensiunea frontului la strada
lernuteni este de cca. 71.50 m.

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Reghin, in zona
de sud-est a localitatii, in afara zonelor de protectie a valorilor urbanistice si
arhitecturale. Terenul reglementat se afla in proprietatea beneficiarului, este compus
din 7 parcele care insumeaza o suprafata de 14002 mp, la care se adauga strada
lernuteni_DN15 pe zona deschiderii frontului, rezultand astfel un total de teren
reglementat de 15452 mp.

Datorita amplasarii in cadrul localitatii si a strazilor de care este deservita,
parcela studiata beneficiaza de o accesibilitate crescuta.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Asezare

Municipiul Reghin este situat intr-o mica depresiune, in partea de est a
Podisului Transilvaniei, in zona Dealurilor Muresului, pe ambele maluri ale raului
Mures, la confluenta cu raul Gurghiu, la 32 km nord-est de municipiul Targu-Mures.
Altitudinea la care este situat orasul este de 395 m, punctul geografic cel mai de jos
fiind raul Mures - 350 m, iar cel mai Tnalt Padurea Rotunda - 455 m. Conformatia
generala a reliefului este specifica unei zone depresionar-colinare de contact,
caracterizata de unitati deluroase cu interfluvii domoale, segmentata de valea
Muresului si afluentii acestuia.

Reghinul este situat favorabil la intersectia a doua axe de intensa si veche
circulatie, una pe valea Muresului, (Targu-Mures — Reghin — Deda - Toplita) si alta
pe valea Gurghiului spre Campia Transilvaniei (Lapusna — Gurghiu — Reghin -
Craiesti).

Hidrologia zonei.

Strabatand teritoriul judetului pe o distantd de 187 km, raul Mures aduna toate
apele din bazinul Transilvaniei, astfel incat reteaua hidrograficd a judetului este
dominata de prezenta lui. Municipiul Reghin este drenat de r&ul Mures pe o distanta
de cca. 5 km., pe directia nord-sud, reteaua hidrograficd a municipiului fiind tributara
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acestui rau. La intrarea in orasul Reghin, Muresul se desparte in doua ape: Bratul
Morii si Raul Mures, care brazdeaza mijlocul orasului si care se vor uni in aval de
Apalina. Principalii afluenti ai Muresului sunt Gurghiul, pe stanga si paraiele
Agricultorilor, Trandafirilor si Temnitei, pe dreapta. Raul Gurghiu, care aduce ape
bogate de pe versantii muntilor Gurghiului, are o directie est vest, confluenta cu
Muresul situdndu-se in amonte de municipiu. Barajele de pe raurile Gurghiu si
Mures, impreund cu digurile realizate dupa inundatiile din anul 1970, formeaza un
sistem de amenajari hidrotehnice care mentin nivelul apelor ce traverseaza zona
construita a orasului sub nivelul cotei de inundabilitate.

Clima.

Datoritd pozitionarii sale geografice, municipiul Reghin are un climat
temperat-continental, cu veri calduroase si ierni lungi si reci, avand diferentieri
climatice impuse de canalizarea maselor de aer care se deplaseaza prin Defileul
Muresului din vest, nord-vest si nord-est. Varietatea morfologica a teritoriului
determina o nuantare climatica, astfel ca rezultd topoclimate specifice, precum
topoclimatul de vale, de versant sau interfluviu.

Seismicitatea zonei

Perimetrul cercetat se incadreaza potrivit normativului “Cod de proiectare
seismica — Partea | — Prevederi de proiectare pentru cladiri”, indicativ P 100-1/2013,
in zona seismica cu o valoare a acceleratiei terenului pentru proiectare ag=0,20g
pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si o perioada
de control (colt) a spectrului de raspuns de Tc=0,7 sec.

Conform STAS 6054/77: “Teren de fundare — ADANCIMI MAXIME DE
TNGHET — Zonarea teritoriului Romaniei”, in zona cercetata adancimea maxima de
inghet este 100-110 cm.

Pentru incarcarile date de vant, conform STAS CR-1-1-4-2012 “Actiuni in
constructii. INCARCARI DATE DE VANT”, presiunea dinamica a vantului gb = 0,7
kPa, pentru un interval mediu de recurenta IMR=50ani.

Incarcarile date de zapada, conform STAS CR-1-1-3-2012 “Actiuni in
constructii. INCARCARI DATE DE ZAPADA”, vor avea o greutate de referinta de 1,5
kN/m2, pentru un interval mediu de recurenta IMR=50ani.

24. Circulatie
Circulatii rutiere

Prin Reghin trec caile de acces pentru autovehicule DN15 Targu Mures-
Toplita, DN15A, drum national secundar, care la iesire din Reghin spre Comuna
Breaza, Mures se intersecteaza cu DN16, facand legatura intre Reghin si Cluj-
Napoca, continuand spre Bistrita pana la intersectia cu DN17 sau ES8 inca 51 km, si
drumurile judetene Reghin-Lapusna si Reghin-Sovata. Astfel. in Municipiul Reghin,
converg artere majore de circulatie care au un aport important de vehicule in tranzit,
dar si de vehicule grele de marfa. Fiind amplasat pe malul Muresului, reteaua
stradala din Municipiul Reghin este de tip radial-concentrica, fapt care a concentrat
fluxul de vehicule catre zona centrala. Arterele radiale importante sunt str. Mihai
Viteazul, str. Pandurilor, str. lernuteni, str. Dedradului si str. Sarii-Garii-Axente Sever.
Dezvoltandu-se intre doua bariere naturale concretizate in raul Mures, in zona Sud-
Estica si zona de dealuri (Padurea Rotunda), din zona de Nord-Vest, structura
concentrica a retelei de strazi este dezvoltata numai pe latura Sud-Estica formand
doua semicercuri: str. Foisor-str. Pomilor-str. Raului-bd. Unirii si str. Bujorului-str.
Apalinei-str. Calarasilor-str. Republicii. Pentru evitarea pe cat posibil, {indnd seama
de constrangerile date de reteaua stradala existenta, s-au definit o serie de trasee
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pentru traficul greu de marfa, care se desfagoara in principal pe aceasta structura.
Circulatia vehiculelor de marfa este strict interzisa in centrul orasului, iar cele care
tranziteaza Municipiului au un traseu bine stabilit. Problematica tranzitarii orasului se
poate rezolva prin constructia unei sosele de centura, care sa ocoleasca orasul.
Astfel, aglomeratia pe anumite artere de circulatie ar putea fi evitata. In consecinta
se remarca necesitatea stringenta a imbunatatirii infrastructurii rutiere.

Auto: principala artera de acces in zona este str. lernuteni_DN15, pe latura
vestica a parcelei, artera de interes national. Aceasta are un profil cu cate o banda
pe sens si trotuare pe ambele laturi si rigole deschise de mari dimensiuni,
caracteristice extravilanului localitatilor sau zonelor rurale.

Circulatii aeriene

Cel mai apropiat aeroport este Aeroportul Transilvania din Targu Mures, aflat
la 48 de kilometri distanta de Reghin. Asezarea geografica extrem de favorabila a
aeroportului atat prin pozitionarea lui in mijlocul tarii cat si fatda de principalele
capitale din regiune — Belgrad, Budapesta, Bucuresti si Chisinau — este una dintre
principalele sale avantaje. Datorita amplasarii favorabile Tn apropierea caii ferate cu
ecartament normal Deda-Razboieni, a Soselei E60 Bucuresti-Budapesta si a
viitoarei Autostrazi Transilvania, aeroportul are oportunitatea de a deveni cel mai
important nod de business, transport si turism din Transilvania. Aeroportul
Transilvania functioneaza cu certificare de aeroport international din 2012, iar in
ultimii 5 ani a fost supus la o serie de extinderi si modernizari complexe, investitii din
fonduri europene si nationale/locale.

Circulatii feroviare

Reghin este situat pe calea ferata Deda—Targu Mures—Razboieni. Este o linie
de cale ferata din Transilvania care asigura legatura intre doua magistrale de cale
ferata, respectiv Magistrala CFR 300 si Magistrala CFR 400. Tronsonul Targu
Mures-Lunca Muresului a fost data in folosinta in anul 1871. Calea feratd este
simpla si neelectrificata pe toata intinderea acesteia. Municipiul Targu Mures este
cel mai important oras de pe aceasta linie. Alte localitati mai importante
sunt Reghin, lernut si Ludus. Raul Mures curge palalel cu aceasta linie de cale
ferata, si de asemenea forma principalda de relief strabatuta este Podisul
Transilvaniei.

2.5. Ocuparea terenurilor

Suprafata ocupata. Suprafete de teren liber si suprafete construite:

Terenul reglementat se afla in proprietatea beneficiarilor, este compus din 7
parcele care insumeaza o suprafata de 14002 mp, care sunt ocupate / libere de
constructii dupa cum urmeaza, si la care se adauga strada lernuteni_DN15 pe zona
deschiderii frontului, rezultand astfel un total de teren reglementat de 15452.00 mp.

e CF 61522— Reghin, S=327,00mp_ PREDA AUGUSTIN
constructii regim de inaltime Parter:
C1_locuinta: Ac=93 mp, C2_garaj: Ac=44 mp, C3_magazie: Ac=14 mp
e CF 58239- Reghin, S=1461,00mp_ PREDA AUGUSTIN
teren liber de constructii
e CF 63065 — Reghin, S=2909,00mp_VASILE FARCAS
constructii regim de inaltime Parter:

C1_locuinta: Ac=160 mp, C2, C3, C4, C5, C6_anexe gosp. fara acte:Ac=140

mp
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e CF 64504 — Reghin, S=3636,00mp_TRAM SRL
constructie regim de inaltime Parter:
C1_locuinta: Ac=117 mp, C2, C3_anexe gosp. fara acte:Ac=51 mp
e CF 64534 — Reghin, S=2230,00mp_ VASILE FARCAS
constructii regim de inaltime Parter:
C1_locuinta: Ac=97 mp, C2_garaj: Ac=37 mp, C3_magazie: Ac=30 mp, C4,
C5, C6_anexe gosp. fara acte:Ac=35 mp
e CF 64385 — Reghin, S=2400,00mp_ VASILE FARCAS
teren liber de constructii
e CF 54541 - Reghin, S=1039,00mp_ TATAR TOADER SI TATAR
FLORENTINA, STATUL ROMAN
constructii cu acte: locuinta si anexe gospodaresti, fara indicatie de Ac
Inainte de obtinerea autorizatiei de construire se va obtine autorizatia de
desfiintare pentru toate constructiile existente, prin grija beneficialului. Inaintea
obtinerii autorizatiei de construire se va prezenta extras C.F. cu constructiile radiate
pe baza autorizatiei de desfiintare.

2.6. Zone cu riscuri naturale

Conform documentatiei “P.U.G. — municipiul Reghin”, pe teritoriul
administrativ al zonei reglementate, riscurile naturale identifcate sunt inundatiile, cu
un procent de 1%.

2.7. Echipare edilitara
Alimentarea cu apa

Sistemul centralizat de alimentare cu apa potabila a municipiului Reghin s-a
dezvoltat etapizat, incepand cu anii 1961-1963. In prezent, sistemul de alimentare cu
apa se bazeaza pe o captare cu baraj si prize stavilar de mal, amenajate pe raul
Gurghiu. Reteaua de distributie existentd acopera aproape in totalitate suprafata
municipiului.

Canalizarea menajera:

Municipiul Reghin are un sistem centralizat de canalizare, conceput pentru
zonele construite existente. Apele uzate menajere si industriale se colecteaza la o
singura statie de epurare municipala, amplasata pe malul drept al raului Mures, in
aval de municipiu.

Canalizarea pluviala:

Aceasta s-a format treptat, pe bazine relativ mici, cu evacuari la cel mai
apropiat curs natural. Zone intinse din municipiu au un caracter rural, avand rigole
de evacuare a apelor de ploaie. Se semnaleaza zone cu stagnari de apa sau
scurgeri neorganizate, cu transport de aluviuni si inundari de terenuri joase.
Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale a Municipiului Reghin, se realizeaza printr-o
conducta de medie presiune Dn 500, de la statia de uscare si pompare din comuna
Emei, la statia de reglare masurare si control, amplasata pe str. Gurghiului, in zona
de vest a municipiului. Alimentarea consumatorilor cu gaze naturale nu prezinta
probleme deosebite, retelele si statiile de reglare sunt in masura sa satisfaca atat
cererile actuale cat si cele de perspectiva, prin aparifia de noi consumatori, in zonele
mobilate cu constructii. Zonele cu constructii recente nu sunt echipate cu retele de
gaze naturale, fiind necesare extinderi.

Reteaua de alimentarea cu energie electrica:
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Teritoriul administrativ al municipiului este traversat de magistralele electrice
de inalta tensiune (220kV, HOkV), respectiv de retele de medie si de joasa tensiune.
Totodata, in Reghin exista o statie de transformare de 110/20kV, pe strada
Gurghiului, incadrata in interiorul unei zone de locuinte. Majoritatea cladirilor sunt
racordate la surse de energie electrica, prin bransament la retelele de distributie de
0,4kV, de tip aerian, situate de-a lungul strazilor din municipiu. Sistemul de iluminat
public este asigurat prin intermediul aceleiasi retele de stalpi si asigura aproape
integral reteaua de iluminat public
Telefonie

Infrastructura de telecomunicatii de la nivelul localitatii este bine dezvoltata, in
zona fiind disponibile toate retelele de telefonie mobila functionale in Romania.
Serviciile de telefonie fixa digitala sunt, de asemenea, disponibile, prin diferiti
operatori.

2.8. Probleme de mediu

In vecinatate nu exista agenti cu degajari de noxe, sau alte elemente
incompatibile cu functiunea propusa. Singurele probleme care pot afecta investitia
sunt insuficienta sistemelor publice de alimentare cu apa potabila, canalizare
menajera / pluviala care sa deservesc zona studiata; vechimea sistemelor tehnico-
edilitare si poluarea aerului si poluare fonica cauzata de traficul rutier intensde pe
DN15_str. lernuteni.

2.9. Disfunctionalitati. Necesitati si optiuni ale populatiei

Disfunctionalitati din “P.U.G. — REGHIN” care sunt aplicabile zonei studiate:

- inexistenta centurii municipiului; existenta unei circulatii intense si a traficului
alomerat in centrul municipiului, suprapunerea circulatiei de tranzit peste cea
oraseneasca;

- unele drumuri si strazi locale necesita lucrari de reabilitare si modernizare;
maijoritatea strazilor din municipiu au un gabarit redus nepermitand mariri ale
amprizei acestora;

- numarul insuficient de locuri de parcare;

- insuficienta si lipsa circulatiei pietonale; lipsa completa a pistelor pentru
biciclete;

- sistem de transport public ineficient;

- zone de intravilan neutilizabile — fara infrastructura de acces, utilitati;

- terenuri aflate in intravilanul existent fara potential de construire;

- presiune foarte mare asupra centrului istoric cauzata de lipsa unor centre
secundare de interes;

- presiune foarte mare asupra centrului istoric cauzata de lipsa unor centre
secundare de interes;

- insuficienta valorificare a potentialului economic, a infrastructurii industriale;
cresterea numarului de someri, locuri de munca insuficiente;

- insuficienta sistemelor publice de alimentare cu apa potabila, canalizare
menajera / pluviala si gaze naturale care sa deserveasca toate zonele pentru
constructii; vechimea sistemelor tehnico-edilitare

- poluarea aerului si poluare fonica cauzata de traficul rutier intens

- prezenta zonelor inundabile si cu risc de alunecari de teren
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| 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Studii de fundamentare.

Pentru eliberarea avizului de oportunitate s-a intocmit un studiu de
fundamentare. Concluziile studiului de fundamentare sunt:

-loturile reglementate au front foarte ingust la strada lernuteni, au suprafata
foarte mare si procent de ocupare foarte redus, sunt ocupate de imobile in regim de
inaltime P sau P + 1, preponderent de o calitate medie si slaba, iar aceste lucruri vor
genera in timp o restructurare inevitabila a zonei, demarata oarecum si inerenta
actualei dezvoltari;

- spatiile comerciale sunt aproape inexistente in zona, sunt cateva spatii de
prestari servicii de capacitate mica si foarte mica, iar distanta intre centrele
comerciale existente este de peste 2.000 m; investitia propusa ar scurta aceste
distante la cca. 700 m, in partea de nord si cca. 1.400 m in partea de sud a
amplasamentului propus, ceea ce ar reduce valorile care oricum nu se incadreaza in
recomandarile privind razele de deservire si zona de influenta a centrelor
comerciale;

- centrele comerciale tot mai preferate si frecventate, ofera rapiditate la
efectuarea cumparaturilor, sortimente foarte variate, costuri scazute; deasemenea
ofera diverse alte servicii comunitatilor din care fac parte.

3.2. Prevederi ale PUG
Conform PUG Reghin,proiect nr. AED-U-41-2016, aprobat prin HCL Reghin nr.

82/2022 si RLU amplasamentul reglementat prin PUZ este incadrat in

UTR=Li.u.r_Locuinte individuale de tip urban dispuse retras.

Prevederi de siguranta constructiilor, zone de protectie PUG Reghin:

- Zona cu risc de inundabilitate 1%.

- Zona de protectie fata de constructii, culoare tehnice DN 15

Caracterul zonei: cladiri rezidentiale si functiuni complementare, predominant
unifamiliale, pe parcelar regulat sau neregulat, cu fronturi la strada intre 12-20 m,
suprafete peste 500 mp, in regim de construire izolat, retras fata de aliniament.

Utilizari admise:

- Locuinte individuale unifamiliale si anexe: garaje, filigorii, Tmprejmuiri,

platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine, etc

- Locuinte semi colective, cu maxim sase unitati locative

- Cladiri de interes public, dotari, servicii, activitdti economice de tip tertiar,

turism.

- Circulatii, spatii verzi, sport.

- Echipamente tehnico-edilitare

- Mobilier urban

Utilizari admise cu conditionari:

- Alte functiuni - doar cele existente la momentul de fata, fiind interzise alte

functiuni fata de cele mentionate la art. 1.

- Servicii cu acces public cu urmatoarele conditi: o sa se adreseze
preponderent locuitorilor zonei: sa implice maximum 5 persoane, activitatea (inclusiv
depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii, s& nu produca poluare
fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine,

- Pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela.

- Pentru functiunile de turism se va obtine acordul vecinilor.
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Utilizari interzise:

- orice utilizari care nu sunt descrise la articolul 1 sau 2;

- servicii de tip service auto si spalatorii auto, antene GSM

- constructii provizorii de orice tip

- lucrari de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

3.3. Cadrul natural

Pentru a limita impactul investitiei asupra cadrului natural, titularul proiectului
va implementa masuri cu caracter de reducere a efectelor negative, atat in faza de
executie a constructiei cat si pe perioada activitatii (functionare propriu — zisa).

Prin modul de ocupare a parcelei se va incerca pastrarea spatiului verde intr-
o proportie cat mai mare. Se vor amplasa bariere verzi (arbori), cu rol de bariera
fonica si vizuala fata de zonele de locuit. Zona frontului va fi amenajata ca spatiu
verde pe o latime considerabila, pentru o mai buna integrare a noilor constructii in
spatiul construit existent.

In scopul protejarii cadrului natural al municipiului, titularul proiectului, dupa
finalizarea tuturor lucrarilor — executie constructie, activitate propriu — zisa si
inchidere va asigura sursele financiare pentru refacerea mediului.

3.4. Modernizarea circulatiei.

In vederea modernizarii circulatiei in zona, s-au preluat reglementarile cu
privire la circulatii din PUG Reghin,proiect nr. AED-U-41-2016, aprobat prin HCL
Reghin nr. 82/2022 si RLU aferent, s-au preluat concluziile din Studiul de Circulatie
realizat de S.C. SIRIUSLY GREENTOP S.R.L., s-a corelat solutia cu DALI
,,Modernizare strada lernuteni, mun. Reghin, jud. Mures”aprobata prin HCL Reghin
120 din 05.05.2023 si s-au propus urmatoarele:

- Str. lernuteni, largire la profil de min. 23,00 m (24.90 in zona de N), intersectie
semaforizata cu profil compus din carosabil cu 3 benzi de circulatie a cate 3.00-3,50
m fiecare (2 benzi de circulatie + 1 banda de incadrare), o fasie de spatii verzi
plantate de 2.6 m latime in partea de N si o banda de trotuar de 2 m latime. Prin
aceasta largire a amprizei strazii lernuteni beneficiarul va dezmembra o fasie cu
suprafata de 241.50 mp din terenul reglementat, pe care o vor inscrie in alt CF cu
titlul de drum.

Accesul in incinta se propune astfel:

- acces principal unic (clienti si aprovizionare), cu latime de 11.20 m marcat la

nord de un totem publicitar; intersectie rezolvata prin semaforizare;

Incinta este organizata cu accesurile si parcarile necesare functionarii in
conditii optime a investitiilor propuse.

Pentru angajatii si clientii spatiului comercial sunt rezolvate in incinta 92 de
locuri de parcare, din care 5 pentru persoanele cu dizabilitati. Pentru galeriile
comerciale sunt propuse 54 locuri de parcare, din care 4 pentru persoanele cu
dizabilitati.

Pentru aprovizionare, stationare si descarcare este prevazuta, adiacent
spatiului comercial, o rampa de descarcare pentru camioane, cu scara de acces
pietonal spre zona de descarcare. Pentru aprovizionarea galeriilor comerciale se
propune un drum perimetral cu sens unic, cu rol de acces aprovizionare magazine
Si acces masina salubritate/ pompieri.

3.5. Zonificare functionala - reglementari. Bilant teritorial
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Zona reglementata este alcatuita din cele 7 parcele detinute de beneficiari,
care insumeaza o suprafata de 14002 mp, la care se adauga strada lernuteni_DN15
pe zona deschiderii frontului.

Se propune parcelarea suprafetei de 14002 mp in doua parcele:

Parcela 1: 6875 mp
Parcela 2: 7127 mp

Desi se doreste parcelarea suprafetei initiale, functionarea ansamblului
comercial nu va fi limitat de parcelele propuse, intreaga suprafata urmand sa fie
folosita in comun

UTR propus: ISec — zona de activitati economice
BILANT TERITORIAL UTR:

U.T.R. EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Li.u.r. - Locuinte individuale de tip 14002.00 | 100.00 -- --
urban dispuse retras
ISec - Activitati economice -- -- 14002.00 | 100.00
TOTAL 14002.00 | 100.00 | 14002.00 | 100.00
POT maxim 35.00 % 40.00 %
CUT maxim 0.9 1.2
BILANT TERITORIAL PARCELA 1:
PROPUS
mp %
Constructii 2750.00 max. 40.00
Circulatii auto / pietonale 2508.50 36.49
Spatiu verde 1375.00 min. 20.00
Teren propus pentru dezmembrare 241.50 3.51
largire drum_str. lernuteni
TOTAL Parcela 1 6875.00 100.00
BILANT TERITORIAL PARCELA 2:
PROPUS
mp %
Constructii 2850.80 max. 40.00
Circulatii auto / pietonale 2850.80 cca. 40.00
Spatiu verde 1425.40 min. 20.00
TOTAL Parcela 1 6875.00 100.00

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 1.20 ADC/A teren

Regimul maxim admis de inaltime:
Caracterul zonei, tema de proiectare, studiul geotehnic si regulamentul de urbanism,
au impus regimul de inaliime maxim al constructiilor care se vor realiza, adica
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(S)+P+2E cu Hmax=10,00 m, cu exceptia totemurilor si unipolilor, care pot avea
Hmax=25,00 m.

Regimul de aliniere:

Vest:Cladirile vor fi retrase fata de la noul aliniament la str. lernuteni, rezultat in
urma dezmemebrarii pentru largirea strazii, cu min. 21 m, distanta rezultata in urma
analizarii zonei de protectie fata de constructii pentru str. lernuteni_DN15, de 22 m
fata de limita exterioara a zonei de siguranta.

Retrageri fata de limitele laterale:

Nord: Retrageri minime 3.50 m, dar minim H/2 constructie

Sud: Retrageri minime 5.00 m, , dar minim H/2 constructie

Retrageri fata de limitela posterioara:

Est: Retrageri minime 10.00 m, dar minim H/2 constructie

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare.
Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordarea la reteaua de distributie de
pe strada lernuteni. In interiorul amplasamentului studiat, cat si in vecinatatea
acestuia nu au fost identificate zone de protectie sanitara sau captari de apa pentru
alimentare.
Canalizarea menajera

Investitia se va racorda la reteaua de canalizare existenta pe strada lernuteni.
Nu este necesara extinderea retelei publice de distributie.
Canalizarea pluviala

Solutiile adoptate vor fi conform avizelor Aquaserv SA.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a investitiei se va realiza de la reteaua
publica de pe strada lernuteni. S-a prevazut spatiu pe parcela beneficiarilor, in
proximitatea drumurilor publice pentru amplasarea unor posibile posturi de
transformare.
Alimentarea cu gaze naturale

Nu este cazul.
Gestionarea deseurilor

* Deseurile rezultate din activitatea de construire.
Solul vegetal va fi utilizat in totalitate pentru refacerea mediului.
Valorificarea deseurilor (anvelope, piese metalice, uleiuri hidraulice) se va realiza la
centrele de colectare REMAT, din orasele apropiate, in vederea reciclarii.
Intercalatiile sterile (nisipuri si argila) vor fi utilizate in proportie de 99% pentru
constructie, reabilitare si intretinere drumuri de acces.
La lucrarile de constructie se vor folosi numai materiale agrementate care nu pun in
pericol viata oamenilor
- Deseurile rezultate din activitatea comerciala

Deseurile menajere, in cantitate mica, aferente personalului si cele provenite din
asigurarea igienei magazinului, se vor depozita in doua containere inchise cu capac
aflate pe platforma gospodareasca exterioara, langa accesul de marfa si vor fi
ridicate periodic de firma de salubritate cu care beneficiarului va incheia un contract.
Ambalajele — carton, paleti din lemn sau plastic, folii de polietilena, rezultate din
desfacerea marfurilor descarcate, vor fi depozitate in interiorul spatiului de
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manipulare a marfii pana la ridicarea lor de catre agentii interesati in refolosire, sau
de catre firma de salubritate cu care s-a incheiat un contract.

3.7. Protectia mediului.
Mediul natural

In cadrul fazei de constructie se vor utilizate metodele, tehnologiile si
echipamentele al caror scop principal este de a limita / reduce impactul activitatii
antropice desfasurate in cadrul perimetrului, asupra componentelor mediului
inconjurator (capitalul natural si sistemul socio — economic) precum si costurile
associate acestora.

In acest sens, titularul proiectului are in vedere instruirea personalului care isi va
desfasura activitatea in cadrul fazei de constructie cu privire la:

- tehnologia de lucru;

- manevrarea carburantilor si lubrifiantilor;

- depozitarea si gestionarea deseurilor industriale si menajere;

- modalitatile de interventie in cazul poluarii accidentale a factorilor de mediu.
Instruirea se va realiza periodic avandu-se in vedere atributile de serviciu ale
personalului angajat.

Scopul realizarii instructajului este de a reduce riscul aparitiei accidentelor
tehnologice si implicit mentinerea microclimatului local (valorile factorilor de mediu
specifici unitatii).

In scopul reducerii emisiilor de agenti poluanti atmosferici cu efecte locale si/sau
regionale (NOX, SOX, CO, compusi organici volatili, particule) se vor achizitiona:

- autovehicule dotate cu tobe catalitice/convertoare catalitice, ce corespund
standardelor Euro 3;

- utilaje si autocamioane prevazute cu amortizoare de zgomot si capotate;
Alte masuri avute in vedere pentru reducerea emisiilor de agenti poluanti sunt:

- limitarea activitatii la amplasamentul investitiei;

- limitarea timpilor de functionare a utilajelor la strictul necesar.

- realizarea reparatiilor periodice a utilajelor din dotare si reglajul motoarelor
cu ardere interna.

Depozitarea deseurilor industriale si menajere se va realiza in zone special
amenajate.

Conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind Normele de igiena
pentru indepartarea si neutralizarea deseurilor solide este necesara evacuarea
deseurilorla 1 — 2 zile in perioada 01.04 — 01.10 si la maximum 3 zile in perioada
01.10 — 01.04.

Mediul construit

Degradarea materialelor de constructie se poate realiza prin generarea de
compusi poluanti rezultati din activitatea de transport a elementelor de constructie.
Acest fenomen se poate produce prin abrazare (de particule solide), murdarire (de
particule solide si lichide) si coroziune (provocate de substante oxidante, acizi,
saruri).
Efectele cele mai frecvente ale agentilor poluanti sunt de patare, de schimbare a
culorii materialelor de constructie, de reducere a elasticitati si rezistentei
materialelor.
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Stabilitatea locuintelor nu va fi afectata de operatia de construire datorita
diferentei de nivel dintre amplasamentul investitiei si receptori.

3.8. Obiective de utilitate publica. Circulatia terenurilor intre detinatori.
Pentru reglementarea amprizei strazii lernuteni se va dezmembra din
parcelele in proprietatea beneficiarului o fasie de teren cu suprafata de 241.50 mp,
pe care o va inscrie in alt CF cu titlul de drum.
Circulatia terenurilor este prezentata in plansele U04 _ PROPRIETATEA
TERENURILOR

3.9. Reglementari urbanistice

Reglementarile si categoriile de interventie propuse sunt urmatoarele:

- reglementarea destinatiei terenurilor din zona studiata;
Toate reglementarile precizate mai sus sunt prezentate in plansa nr.
U03_REGLEMENTARI URBANISTICE

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prin prezenta documentatie se detaliaza conditiile de amplasare, echipare si
configurare a cladirilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a incintei.
Configuratia planimetrica propusa permite si sustine configurarea circulatiilor
descrise ca fiind oportune pentru zona studiata.

intocmit,
arh. Roxana Borsan

coordonator urbanism,
arh. C. Barladean
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