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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei :

Denumirea proiectului: P.U.D. — Studiu de amplasament
Construire casa de locuit
Amplasament Tg.Mures
str. Negoiului nr. 29-31.
Beneficiar: Muntean Alexandra Cristiana
Proiectant: sc ARX srl
arh. Bako Lérant
Proiect nr.: 06/2010
Data elaborarii: 09.2010.

Obiectul lucrarii
reprezinta stabilirea conditiilor pentru amplasarea unei constructii de locuinte
individuale, pe parcela detinuta de beneficiar, respectiv solicitarea modificarii
reglementarilor urbanistice aprobate pentru zona studiata, in privinta
distantelor de amplasare a constructiilor pe parcela, una fata de cealalta si
fata de vecinatati.

Prin tema-program se solicita precizarea acestor reglementari, a
conditiilor de amplasare si realizare a unei case de locuit, cu studierea zonei
aferente.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tg.Mures, Tn partea
de est a acestuia, intr-o zona de versant situat intre zona centrala, cartierul
de blocuri de locuinte Tudor si platoul Cornesti, edificata mai restrans, cu
putine parcele libere, datorita chiar configuratiei terenului.

Este o zona semicentrala spre periferie, constituita din parcele
individuale, cu un cadru natural nu prea favorabil construirii, cu terenuri cu
denivelari semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat masuratori topografice si s-
a intocmit un studiu geotehnic.

in Planul Urbanistic General al municipiului zona Inconjurdtoare se
incadreaza ca si subzona locuintelor individuale, cu regim de inaltime P,
P+M, situate pe versanti slab construiti, in conditii de densitate foarte redusa
si in conditii de stabilizare si echipare tehnica a intregului versant (LV 2),



amplasata in vecinatatea unei strazi semnificative in cadrul municipiului, cu
circulatie intensa (strada Negoiului).

Reglementarile din P.U.G. au fost completate printr-un Plan Urbanistic
Zonal — zona rezidentiala Cornesti, aprobat prin HCL nr. 166/2000, zona
studiata incadrandu-se in UTR LV2z.

Prin ambele aceste documentatii sunt stabilite reglementari urbanistice
care impun masuri adecvate Tn vederea pastrarii stabilitatii versantului
respectiv.

3.  Situatia existenta

Zona studiata se afla deci in intravilanul orasului Tg.Mures, Tn partea de
est, fiind o zona situata exterior fata de zona centrala, intre zona blocurilor de
locuinte din Cartierul Tudor Vladimirescu, respectiv zona de locuit Platoul
Cornesti, cu constructii de locuinte existente. Terenul studiat este amplasat in
vecinatatea strazii Negoiului, Tn amonte — spre nord — de aceasta, parcelele
intinzandu-se pana la limitele parcelelor de pe strada Cornesti.

Calea principala de acces este strada Negoiului, care constituie o
legatura majora de ocolire intre cartierul de locuinte Tudor si partea estica a
zonei centrale a municipiului, respectiv catre zona platoului Cornesti. Aceasta
este o0 artera cu circulatie intensa, chiar suprasolicitata din cauza inexistentei
unor variante de circulatie, datorita configuratiei terenului.

Tot datorita acestei configuratii este 0 zona cu constructii in densitate
redusa, dar in crestere, solicitarile fiind semnificative din cauza lipsei acute de
terenuri construibile Tn partea centrala a municipiului. Marea parte a
constructiilor existente sunt locuinte individuale, de dimensiuni reduse-
moderate, cu constructii anexa amplasate separat, pe parcele cu suprafete
medii-mari, dar cu deschideri reduse catre stada si lungimi semnificative,
urcand pe versantul cu expunere sudica.

Parcelele din zona studiata au suprafete variate, multe peste 1000 mp,
cu fronturi la strada intre 8-20 m. Tn aceasta privinta nu se inscriu in conditiile
de construibilitate impuse prin planurile urbanistice aprobate desi multe sunt
cu constructii existente dinaintea anilor 1990. Terenurile libere (neconstruite)
— si din cauza inaccesibilitati — se prezinta ca gradini, cu vegetatie
abundenta, inclusiv pomi fructiferi.

Constructiile existente au in general regim de inaltime de parter, parter
si etaj, cele mai noi cu demisol, parter si mansarda, realizate pe structura
durabila — pereti portanti din zidarie pe fundatii din beton, inclusiv constructiile
anexa (garaje) — fiind realizate in regim izolat sau cuplat, dar amplasate
apropiat — la distanta sub 1 m — fata de una din limitele laterale — ceea ce
este o caracteristica generala in zonele de locuinte individuale (urbane sau
rurale) din intreaga regiune. Fata de limita catre strada se pastreaza in
majoritatea cazurilor distante mai mari (de peste 5 m) la constructiile
principale, fara a fi respectat un aliniament bine definit.



Densitatea constructiilor fiind relativ redusa, procentul de ocupare in
ansamblu nu depaseste 10%, acest fapt conferand zonei un caracter mai
degajat, potrivit cadrului natural dat.

in privinta proprietitii, parcelele sunt Tn proprietatea privatd a
persoanelor fizice sau juridice.

Caile de acces si retele de echipare edilitara fiind existente, acestea nu
presupun modificari importante, dar — tot din cauza configuratiei terenului —
necesitad lucrari de intretinere si de reparatii mai frecvente. In zona exista
retele de alimentare cu apa, canalizare (menajera si pluviala, in sistem
separativ), retelele de distributie a gazelor naturale, retea de alimentare cu
energie electrica si retele de telecomunicatii. Situatia echiparii edilitare este
prezentata in memoriul de specialitate.

Prin tema de proiectare a beneficiarului fiind solicitata construirea unei
case de locuit, prin prezenta documentatie se studiaza conditiile specifice de
amplasare, solicitindu-se totodata derogarile necesare 1in privinta
prescriptiilor din documentatiile urbanistice aprobate care nu fac posibila
realizarea constructiei dorite — ne referim in principal la conditile de
amplasare a constructiilor fata de limitele de proprietate si fata de alte
constructii de pe aceeasi parcela, precum si la Tnaltimea la cornisa a
constructiilor, data fiind configuratia terenului.

Zona studiata cuprinde un imobil rezultat din unificarea a doua parcele
(din C.F. nr. 127921 Tg.Mures, cu nr. cad. 127921, cu suprafata de 216 mp,
respectiv in C.F. nr. 91483 Tg.Mures, cu nr. cad. 2985/2/1 si 3511/256/1/2, cu
suprafata de 1511 mp, acesta din urma — tot in proprietatea beneficiarului —
cuprinde si 0 casa de locuit, construita dupa 1990, in regim de Tnaltime
demisol, parter si mansarda, amplasat retras de la strada cu cca 22,0 m), in
proprietatea beneficiarului — operatiune necesara de realizat, pentru a se
permite realizarea unei noi case de locuit, pe parcela mai mica, cu suprafata
mult sub limita admisibila de construibilitate. Imobilul nou este evidentiat in
C.F. nr.129264, nr. cad 129264, cu suprafata de 1727 mp.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezinta denivelari
semnificative, cu o panta generala medie de cca. 20-30%, neuniforma, mai
accentuata catre partea posterioara a parcelei. Pentru realizarea obiectivului
dorit s-a efectuat un studiu geotehnic, al carui concluzii — conditii de
amplasare si de fundare a constructiilor, stabilitatea terenului, nivelul apelor
freatice — sunt prezentate anexat. Desi Th zona s-au constatat miscari reduse
(tasari) ale terenului — caracteristicile geofizice, morfologia si expunerea
sudica favotizand acest lucru — zona studiata se considera construibila, daca
se respecta recomandarile din studiile geotehnice privind conditile de
fundare.

Amplasamentul se Tncadreaza in zona seismica E, cu perioada de colt
Tc=0,7, a4=0,12, clasa de importanta si de expunere la cutremur a
constructiilor fiind de Il si IV, respectiv y,=1 si 0,8.

Situatia urbanistica existenta este prezentata in plansa U/2.



4. Reglementari

Prin prezenta documentatie se propune conversia terenului cuprins in
studiu (parcela mai mica detinuta de beneficiar) din folosinta actuala de
gradina in parcela destinata construirii de locuinte. Terenul in discutie este
liber de constructii. Dimensiunea parcelei — suprafata si latime/lungime
redusa — face necesara unificarea celor doua parcele din proprietatea
beneficiarului, rezultdnd o parcela in suprafata de 1727 mp, in forma de L, cu
un front la strada de 17,05 m, cuprinzand o casa de locuit existenta, retrasa
de la strada. De asemenea este necesara modificarea reglementarilor
valabile din documentatiile de urbanism aprobate, astfel incat sa fie posibila
realizarea investitiei dorite.

Pe parcela unificata, detinuta de beneficiar, se doreste construirea unei
case de locuit de dimensiuni reduse-medii — aria construita sub 100 mp,
suprafata desfasurata de cca 225 mp — in regim de inaltime de demisol,
parter si mansarda — adaptat la configuratia terenului, care prezinta o panta
de cca. 22% in aceasta zona. Casa se va amplasa retras fata de strada,
cuprinzand si un garaj, cu acces dinspre strada. Pentru a respecta distantele
minime de amplasare fata de vecinatati, casa propusa se prevede a se
construi pe fosta limita de proprietate a parcelelor unificate.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementari
urbanistice prezentat — plansa U/3. Tn privinta proprietatii asupra terenurilor
situatia actuala ramane nemodificata — asa cum se prezinta in plansa U/5.

Constructiile noi pe parcela studiata vor fi realizate deci in regim izolat,
cu distante fata de limitele de proprietate stabilite prin aliniamentul maxim
propus — 4,00 m fata de limita spre strada, respectiv jumatate din Tnaltimea la
cornisa a constructiei mai inalte, dar nu mai putin de 2,00 m fata de limita
laterala dreapta, respectiv de minim 5,00 m fata de limita posterioara. Catre
strada se va respecta o0 distanta care permite amenajarea unei paltforme
pentru stationarea-manevrarea autovehiculelor in interiorul parcelei, in afara
domeniului public, fara ocuparea strazii. Fata de constructiile de pe aceeasi
parcela se va respecta distanta minima de jumatate din Tnaltimea la streasina
a constructiei mai Tnalte, dar nu mai putin de 3,00 m. Constructiile noi vor fi
realizate cu fundatii care asigura si functiunea de zid de sprijin, iar talpa
fundatiei nu va depasi cota strazii cu o panta mai mare de 10%, pentru
asigurarea stabilitatii terenului — dar se vor respecta prevederile specifice
amplasamentului prin studii geotehnice aferente.

Accesul carosabil si pietonal se vor asigura direct din strada. Prin
respectarea aliniamentului propus spre strada este posibila amenajarea unor
suprafete carosabile de manevra si pentru stationarea vehiculelor in fata
casei, in afara carosabilului.

Regimul de Tnaltime maxim pentru constructiile principale se stabileste
la doua niveluri supraterane, respectiv parter si etaj sau subsol/demisol,
parter si mansarda, adica maxim 5,00 m inaltime medie la cornisa/streasina,
de la suprafata terenului.



Aspectul exterior al cladirilor noi va respecta caracterul zonei Si
constructiile se vor armoniza intre ele. Se vor evita constructiile provizorii sau
realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita solutii
monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar daca se Tincadreaza in
prevederile stabilite. Costructiile anexa, Tmprejmuirile si toate amenajarile
exterioare vor urmari acelasi nivel de exigente ca si constructiile principale.

Suprafetele de teren neocupate de constructii, platforme de circulatie
sau alte amenajari exterioare se vor pastra ca suprafete plantate, spatii verzi
amenajate sau gradini particulare. Se va pastra sau se va planta cel putin un
arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, aceasta avand si rol de
stabilizare a terenului. Plantatile vor avea si o functiune de protectie
Tmpotriva conditiilor atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrarile masive de sistematizare verticala, mai ales
incarcarea suplimentara a terenului, acestea efectudndu-se dupa necesitati
cu luarea tuturor masurilor de protectie — taluzuri protejate, plantate, ziduri de
sprijin, cu accent deosebit pentru lucrarile de evacuare a apelor pluviale — in
conformitate cu conditiile geotehnice specifice.

Echiparea cu utilitati este o conditie pentru buna functionare. Toate
constructiile noi vor avea asigurate utilitatile necesare fie prin legarea la
retelele tehnico-edilitare din zona (alimentare cu energie electrica, alimentare
Cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apa si canalizare — menajera si
pluviald), fie prin solutii individuale (alimentare cu combustibil solid sau alte
solutii neconventionale, eficiente energetic, pentru incalzire). Conditille de
echipare edilitara sunt prezentate in memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 15%, inclusiv constructiile
anexa, pentru a evita incarcarea excesiva a terenului, luand n considerare si
conditiile geotehnice specifice.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,30, rezultat din insumarea
ariei tuturor nivelurilor, inclusiv demisolul constructiilor noi, daca nu sunt
ocupate de garaje.

Bilantul teritorial al utilizarilor terenului studiat arata in felul urmator:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Zona de locuit 1511 80,5 1727 92,0
2. | ...din care constructii, maxim 149 (9,8%) 259 | (15,0%)
3. | Platforme de circulatie 151 8,0 151 8,0
5. | Teren liber, neamenajat 216 11,5 - -
TOTAL 1878 100,0 1878 100,0

Obiective de utilitate publica nu afecteaza terenul studiat si nu se impun

conditii speciale in acest sens. Lucrarile care afecteaza domeniul public —
realizarea de parcaje si amenajarea de spatii verzi — se pot realiza si prin
grija locuitorilor, beneficiarii directi ai acestora.



Bilantul teritorial al proprietatilor in zona studiata se prezinta astfel:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Domeniu public 151 8,0 151 8,0
2. | Proprietate privata 1727 92,0 1727 92,0
TOTAL 1878 100,0 1878 100,0

5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de
Detaliu va introduce terenul studiat in circuitul folosintei urbane, permitand
edificarea parcelei din proprietatea beneficiarului — cu respectarea celorlalte
conditii de construibilitate si pastrandu-se densitatea redusa a constructiilor —
fiind parte din zonele rezidentiale — locuinte individuale — ale municipiului
Targu Mures.

in privinta reglementarilor cuprinse in prezenta documentatie, acestea
se vor lua in considerare la amplasarea si dimensionarea constructiilor noi in
zona studiata.

Dupa aprobarea P.U.D. de catre organele competente se poate trece la
solicitarea certificatelor de urbanism, obtinerea avizelor si a autorizatiilor de
construire pentru fiecare obiect (constructie) in parte.

Se va acorda atentia cuvenita si amenajarii spatiului public, atat din
partea proprietarilor terenurilor adiacente, cat si din partea administratiei
locale, precum si prin nealterarea acestuia cu lucrarile desfasurate.

Constructiile si amenajarile propuse se vor realiza pe baza de proiecte
autorizate de organele competente, in conformitate cu avizele de specialitate
eliberate.

Tntocmit
arh. Bako Lorant



