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1.2. Descrierea investitiei

In cadrul programului de dezvoltare a municipiului Tirgu-Mures,

se prevede necesitatea asigurarii terenurilor destinate dezvoltarii zonelor



de locuit, reamenajarea si extinderea locuintelor existente, unifamiliale,
amplasate pe loturi individuale, extinderea si confortizarea locuintelor
particulare existente in diferite zone a orasului.

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tirgu-Mures
conform Planului Urbanistic General, intocmit de SC ARHITEXT
INTELSOFT SRL Bucuresti, din 1998.

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

Prin prezenta documentatie s-au urmarit in principiu urmatoarele:

e analiza situatiei existente si stabilirea indicilor urbanistici
existenti,

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

e cchiparea cu utilitati;

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

e asigurarea conditiilor privind protectia mediului.

OBIECTIVELE URMARITE PRIN PROIECT sunt:

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

2. asigurarea celui mai economic traseu pentru deservirea parcelei;

3. asigurarea cu retele tehnico-edilitare necesare pentru dezvoltari,
prin racordare la retelele existente sau la prelungirile acestora;



4. masuri §1 actiuni pentru protejarea si conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului PUZ este reglementarea
urbanistica si tehnico-edilitara, precum si asigurarea bazei legale, obtinerea
derogdrilor pentru zona in care se gaseste constructia, reglementat prin
UTR LV3z - subzona locuntelor individuale cu regim de inaltime P, P+M,
P+1E 1n curs de construire, situate pe versanti slab construti, in conditii de
densitate foarte redusa, si in stabilizare si echipare tehnica a intregului

versant.

1.3. Surse documentare

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

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

e Plan Urbanistic de Detaliu LOTIZARE TEREN SI
CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL , proiect
realizat de S.C. PAC PROIECT S.R.L. din Tirgu Mures
pr.nr.6din 2006

e date culese pe teren.

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

e studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona studiatd, situatd in intravilanul orasului, este o zona
tradifionald de locuit, care s-a format in decursul ultimilor ani. Aceasta
zona este In continud dezvoltare in ultimele doua decenii. Fondul construit
isi schimba imaginea 1n continuu prin amplasarea unor noi constructii in
general case de locuit, constructiile existente fiind cladiri de locuit cu 2,3,4
nivele, parter cu mansardad sau etaj sau demisol(subsol) cu parter, etaj si
mansardd. La demisolul, subsolul, caselor in general sunt amplasate
garajele s1 spatiile tehnice, pivnite. Parterul, mansarda, etajul addpostesc
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functiunile necesare locuirii. Cladirile, fronturile acestora, urmaresc trama
stradald. Majoritatea caselor, cladirilor existente, sunt retrase de la
aliniament, de la limita lotului dinspre strada.

In spatele caselor existi zone verzi care asigurd un aspect peisajer
dar care sunt prea mici cu suprafatd in comparatie cu cladirile, casele de
locuit existente. Aspectul peisajer este asigurat de asezarea geograficd a
terenului, de relief, care asigurd o vedere panoramicd asupra vaii
Muresului. Zona este accesibilda dintr-o ramificatie a strazii Cornesti. Prin
aceasta este asigurata legatura rutierd, pietonala cu alte zone ale orasului.

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

In conditiile actuale sunt prioritare urmitoarele:

e stabilirea functiunilor, a loturilor existente;

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

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

e masuri $i actiuni pentru protectia mediului.

2.1. Evolutia zonei

Terenul beneficiarului, lotul din strada Cornesti f.nr., este in prezent
lipsit de sonstructii fiind folosit ca teren agricol, pasune. Pentru zona
studiata s-a intocmit un Plan Urbanistic de Detaliu, care a fost autorizat in
anul 2006. Lucrarea a fost intocmita de S.C. PAC PROIECT S.R.L. care
cuprindea si amplasamentul studiat. Propunerile facute prin proiect nu au
fost respectate in totalitate, situatia nu corespunde cu realitatea constatata
pe teren ca indici, coeficienti urbanisti etc. Casele de locuit, cladirile
existente in limita terenrului studiat, se incadreaza in fondul construit
existent din aceastd zona, fiind denumita ,,Cartier rezidential Cornesti”.
Acesta s-a format din loturi particulare, cu locuinte subsol, demisol, parter,
etaj si, sau mansarda. Constructiile de locuinte au fost realizate in decursul



deceniilor prin extinderea succesiva a zonei de locuit, avand case realizate
cu retrageri fatd de aliniament, in dauna spatiilor verzi, ocupand o parte din
gradinile loturilor. Gradinile, spatiile verzi existente asigura intro masura
micd un aspect peisajer, ambiental plicut.

Fiind inconjuratd de zone de locuit, cu legdturi usoare cu zonele
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atractiv pentru noi investitii de locuit.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Tirgu-Mures, intr-o
zona noud, rezidentiala, dezvoltata in ultimii 20 de ani cu case de locuit
noi, moderne, cu regim de Tnaltime parter s1 mansarda, subsol (demisol),
parter , etaj si mansardd. Zona este accesibild din strada existenta, strada
Cornesti, care face parte din trama stradald secundara a localitatii.

Posibilitatea de completare i mobilare a zonei cu noi obiective
pentru care s-a manifestat un deosebit interes din partea investitorilor este
motivul pentru care se fac propuneri. In prezenta documentatie se va
reglementa din punct de vedere urbanistic si juridic modul de amplasare si
construire solicitatd prin Certificatul de Urbanism nr. 2044 din 21.12.2011,
prin Avizul Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism nr.
06/88 din 15.09.2011, eliberate de Primdria municipiului Tirgu-Mures,
Plan Urbanistic de Detaliu avizat, proiect nr.6 din 2006 intocmit de S.C.
PAC PROIECT S.R.L. din Tirgu Mures.

Din concluziile studiilor anterioare, rezultd ca necesare studierea,
aprofundarea si analizarea urmatoarelor aspecte:
e respectarea dreptului de proprietate;
e stabilirea terenurilor necesare pentru dezvoltare;
e zonificarea functionald a zonei studiate;
e integrarea noilor constructii i amenajari in cadrul natural si
construit;
e asigurarea cu utilitati;

e intocmirea Regulamentului Local de Urbanism.



2.3. Analiza geotehnica

2.3.1.
2.3.1.1. Morfologia regiunii

Perimetrul din care face parte amplasamentul, este situat pe foaia Tirgu
Mures, pe unitatea morfologicd a Depresiunii Transilvaniei, subunitatea Podisul
Transilvaniei, macroregiunea Dealurile Muresului, sector central nordic a foii, pe
malul stdng a vaii rdului Mures, curs mediu , respectiv mal drept al paraului
Poklos, curs mediu. Macromorfologia locald aratd albia majoara si sectoare de
terase bine dezvoltate al raului si cu terase moderat dezvoltate a paraului, cu
treceri treptate in zonele coliniare. In unele locuri aceste structuri lipsesc,
trecerea este brusca prin pante prelungi, uneori abrupte, datoritd alunecarilor de
teren locale. Suprafata sedimentara are o structurd in domuri, dar local apar
boltiri diaprie sau o structurd monoclinala, caracterizat de inaltimi mari in est
(peste 650,00m) si mici in vest (350,00 — 400,00m). Relieful este format in
general din interfluvii majore, separate in culoarele de vale extinse, orientate de
la est la vest, cu versanti intens degradati prin alunecari, pluvio-denudare si
torentialitate, cu suprafete si nivele de eroziune, terase, forme structurale, glimee.
Climatul este moderat, cu influente foehnale in vest si sud, cu inversiuni de
temperaturd in culoarele vailor mari si cu nuante mai umede in est. Vegetatia este
reprezentatd de paduri de cvercinee in est i pe toti versantii cu pantd mai mare,
pe suprafete mai mici in sud vest, iar in rest au fost inlocuite de pasuni, fanete si
terenuri de cultura.

Coordonatele geografice ale amplasamentului sunt: 46°32°42” latitudine
nordica si 24°34°49” longitudine esticd. Amplasamentul este situat in zona
colinard a foii Mures, mai precis de Dealurile Muresului, la contactul unitatilor
geomorfologice structurale a Podisului Tarnavelor si a Campiei Transilvaniei, cu
altitudini intre 250,00 — 550,00m, caracterizat prin pante prelungi sau scurte,
avand inclinari de la 5° pana la 30°. Relieful prezinta o morfologie denivelata, cu
pantd continud, cu expunere vest, nord-vestica, la poalele dealurilor ce marginesc
zone de luncd a raului; paraului. In general morfostructurile locale in multe
sectoare sunt supuse efectelor de eroziune a apelor de suprafatd in perioada
ploilor abundente, torentiale si a topirii bruste a zdpezii, care se manifesta prin
aparitia vailor torentiale, ravene sau prin alunecari locale, in urma carora se
produc asupra reliefului local importante deformatii (ondulatii, fragmentari,
ruperi). Amplasamentul propriu-zis se gaseste pe versantul malului stang al
raului Mures, pe un teren cu inclindri de circa 7 ° cu caderi a pantei spre valea
raului, prezentand un relief inclinat, fard fragmentari, ondulatii si denivelari ale
suprafetei terenului. In aval de amplasament (zona nord vestica), relieful devine
abrupt, cu inclinari ale pantei de peste 15 °. De mentionat faptul cd zona a fost
afectatd in trecut de alunecari de teren masive, actual stabilizate partial (zona
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liceului Pedagogic si zona strdzii Negoiu), care in urma unor precipitatii
abundente se pot reactiva, provocandu-se alunecdri masive ale versantului.
Tinand cont de caracteristica stratificatiei locale si inclinarea pantelor locale,
zona cercetatd se Incadreaza in grupa conditiilor geomorfologice complicate.

2.3.1.2.Geologia si tectonica regiunii

Geologia generalad a regiunii prezintd o litologie distinctd ca varsta si de
naturi. Incaderati in bazinul depresionar al Transilvaniei, zona si-a inceput
evolutia odatd cu orogeneza alpind, cand masivele cristaline s-au scufundat la
adancimi mari, fiind reacoperite cu strate groase de sedimente. Ridicarea zonei
nord-vestice a depresiunii, urmatd de eruptiile vulcanice neogene de pe latura
estica a unitatii, au permis depunerea unei cuverturi de sare si bogate formatiuni
lacuste (nisipuri si argile). Masa principald a sedimentelor ce umple Bazinul
Trasilvaniei o formeaza depozitele neogene, care au rol important in alcatuirea
zacamantului de gaz metan.

Stratigrafia incepe cu un prim orizont de nisipuri care aparfin Pontianului
avand grosimea de 120,00m; sub nisipuri, un complex de marene Potiene cu
intercalatii de marne alburii calcaroase, orizontul avand grosimea de 115,00 -
220,00m; urmeaza in adancime , la 425,00m orizontul de marne nisipoase. Din
punct de vedere micro-palentologic, de la suprafatd pand la adancimea de
115,00m depozitele apartin Pontianului, 115,00 — 425,00m; Pliocenului inferior,
425-1300,00m; Sarmatianului, la adancimea de 1300-1780,0m s-au intalnit forme
bugloviene, iar la 2200m Badenianul nu a fost atins.

Sedimentele neogene, care intrd in compozitia Bazinului Transilvaniei, se
caracterizeaza printr-o uniformitate si monotonie petrografica. Aceste sedimente
apartin Miocenului si Policenului. Sarmatianul este constituit din marne vinete-
cenusii, cu intercalatii de nisipuri, uneori slab cimentate, care depasesc 10,00m
grosime. Sarmatianul, este acoperit la suprafatd, cu formatiuni mai tinere.
Complexul marnelor medii Pontiene din Bazinul Transilvaniei reprezinta
sedimentele depuse concomintent sub acelasi facies, fiind raspandite pe o mare
suprafatd a Bazinului, care contine intercalatii de nisipuri fine sau grosiere
(marne nisipoase). Straturile Pontiene prezinta intercalatii ale materiilor eruptive,
reprezentate prin tufuri vulcanice andezitice. In est se remarci conglomeratele
Pontiene, care s-au format pe seama pietrisurilor, torentelor, precum si din
bulgari mai mari $i mici de marna si argild, imprastiate in nisipul plajelor.

Din punct de vedere, neogenul este cutat, straturile suferind dislocari
insemnate, care le-au incretit in anticlinale si sinclinale, cele dintai fiind usor
boltite si latite,in timp ce sinclinalele sunt ingustate. Cutarile neogene au dat
nastere domurilor gazeifere. Grosimea mare a depozitelor, nogene, de peste
5.000,00m din care Sarmatianul ocupa un insemnat procentaj si aspectele lor de
facies presupun, pentru intreaga perioada a umplerii Bazinului, o usoara dar
continua miscare de subsidenta.

Formatiunile poliocene (panoniene) sunt reprezentate prin Meotian si
Pontian, se pare cd in Dacian, procesul de sedimentare al vechiului lac era

7



terminat. La Tnceputul Cuaternarului, intregul Bazin al Transilvaniei a fost Tnaltat
, odatd cu Spatiul Carpatic, iar reteaua hidrografica s-a adancit concomitent cu
ridicarea generala si fragmentarea platformei, care s-a transformat intr-o regiune
deluroasa. Zona studiatda se 1Incadreaza Dealurilor Muresului, care se
caracterizeaza printr-un relief colinar-deluros, vai Insotite de terase si lunci.
Actuala infatisare a reliefului, de podis puternic fragmentat, de vai-culoare cu
interfluvii, alunecari de teren si o puternicd eroziune torentiald, este consecinta
evolutiei relativ recente in argile si marne, cu unele intercalatii de gresii
helvetiene. Orizonturile superioare de gresii pun in evidentd forme structurale si
pastreazd mai fidel nivelurile de eroziune de pe interfluvii, incetinind in acelas
timp si procesele de modelare a versantilor.

Formatiuni mai tinere aparfin perioadei cuaternarului, alcatuite din roci
aluviale — deluviale, care alcatuiesc stratificatia zonelor de terasa si de lunca
majord (nisipuri, pietrisuri cu bolovanig), respectiv baza versantilor (roci
deluviale de naturd prafoasa, maloasa). Dezvoltarea lor pe verticala variaza de la
o zond la alta. Stratificatia de mai sus este partial interceptata prin lucrarile de
foraj recent executate, care este redat la capitolul III al studiului geotehnic.

2.3.1.3 Consideratii hidrologice

Factorul hidrologic principal in zona al constituie raul Mures, care
traverseaza perimetrul dinspre nord est spre directia sud vest, curs mediu,
respectiv paraul Poklos, ce strabate regiunea dinspre est spre vest, sud-vest, curs
mediu, devenind tributarul de stanga al raului Mures, formand zone de lunca si
terase bine /moderate dezvoltate pe cursurile lor. In aceste zone se pot urmiri,
acumulari importante a apelor subterane, cantonate in depozitele aluvionare fine-
grosiere si unele mici acumulari lenticulare in zonele de versant.

Acviferul freatic superior din regiune, in general este caracterizat de ape
dulci (ape tip Kontinental dure, cls. III Palmer) sau in anumite zone ape salcii
datoritd unui amestec dintre apele dulci din terase, lunci si apele mineralizate de
adancime (ape ascensionale sub presiune) pe liniile de microfracturi. Ceea ce
priveste chimismul apelor subterane, din lucrdrile de specialitate executate
anterior concluziondm ca apa subterand nu prezintd concentratii depdsite la
capitol de agresivitate sulfaticd fatd de betoane si metale, conform STAS 3349-
64.

2.3.2. CONDITII TEHNICE — GEOLOGICE SI HIDROGEOLOGICE
2.3.2.1 Conditii tehnice — geologice
Conform temei de proiectare pentru stabilirea naturii terenului de fundare
in zona de amplasament, au fost executate 2 foraje geotehnice in sistem uscat
semimecanic, prin care pand la addncimea de cercetare s-a identificat urmatoarea
stratificatie locala:

F1
0,00 — 0,20 Sol vegetal
0,20 — 1,40 Praf nisipos argilos cafeniu



1,40 - 5,00 Argila prafoasa marnoasa cafenie cenusie galbena, cu
lentile nisipoase

F2

0,00 — 0,20 Sol vegetal

0,20 - 1,70 Argila prafoasa neagra cafenie

1,70 - 5,00 Argila prafoasd marnoasa cafenie cenusie galbena, cu

lentile nisipoase

2.3.2.2. Principalele caracteristici fizici — geotehnici

In conformitate cu analizele de laborator recent executate din probele
recoltate, au fost determinate urmadtoarele caracteristici fizici medii mai
importante pe categorie de strat:

w Ip Ic Y e Distributie pe fractiuni
Argila Praf | Nisip
Sel (%) | (%) | - | (@m | — | (%) | (%) | (%)
)
Praf nisipos argilos 21,32 | 20,23 | 0,81 | 1,81 | 0,67 | 17,00 | 46,00 | 37,00

negru cafeniu (F.1)

Argila prafoasa neagra | 22,01 | 21,42 | 0,92 | 1,91 | 0,63 | 32,00 | 44,00 | 24,00

cafenie (F.2)

Argila prifoasa 23,21 | 21,99 | 0,79 | 1,90 | 0,62 | 33,50 | 43,00 | 23,50

marnoasa cafenie
cenusie galbena

2.3.2.3. Conditii hidrogeologice

In conformitate cu morfologia si conditiile hidrogeologice locale, zona de
amplasament se caracterizeaza cu acumulari moderate /sdrace in ape subterane.
In punctele de forare, nivelul apei subterane nu a fost interceptat pani la
adancimea de cercetare, deci nu este necesar prevederea de epuizmente sau
drenaje in timpul sdpaturilor pentru fundatii. Dat fiind faptul cd amplasamentul
se afla intr-o zond de versant, apele de suprafata, sunt prezente, in timpul
precipitatiilor abundente si a topirii bruste a zapezii, care formeaza pe intervale
scurte de timp, torenti locali, cu efecte importante asupra versantului (spalari,
infiltrari), recomandand-se realizarea de santuri de scurgere/ rigole pentru a nu
permite infiltratii apelor pluviale in masiv, ce scade rezistenta la forfecare si
consistenta straturilor.

2.3.2.4. Conditii stabilitate

Verificarea stabilitatii zonei de versant s-a procedat prin profilul
transversal caracteristic, verificare pentru sectorul susceptibil la alunecare, luand
in considerare datele observatiilor directe, care constau in inventarierea retelei de
crapaturi, zonele depresionare, factori importanti pentru determinarea formei si
adancimii suprafetei de alunecare. Efectele acestori factori de mai sus amintite,




care se manifestd iTn mecanismul alunecarilor produse, sunt: variatiile umiditatii,
efectul inghet-dezghet, schimbarea pantei taluzului.

Analizele de stabilitate s-au efectuat pe 1 profil de calcul considerat
semnificativ pentru terenul din zona amplasamentului, care a fost realizat pe baza
caracteristicilor mecanice (unghiul de frecare interna si coeziune) si a celor fizice
(greutate volumicd, indice de plasticitate, indice de consistentd si indice de
porozitate). Suprafata de cercetare a fost considerat de forma oarecare, echilibrul
factorilor stabilizatori si destabilizatori fiind studiati in baza teoriei lui Bishop-
Jeanbu- Morgenstern- Price. In profil, stratificatia terenului este relativ omogena
si aproape paraleld cu panta, ce a permis o detaliere a calculelor.

Analizele de verificare a stabilitatii au fost efectuate in doud ipoteze de
calcul prin care s-a admis prezenta factorilor destabilizatori, apa subterana.
Influenta apei subterane asupra stabilitatii a fost studiat in doua ipostaze: in mod
exceptional, cu apa consideratd la nivelul terenului natural, respectiv, cu apa
subterand intalniti in foraje (fird apa subterand). In tabelul 1 este prezentat o
sinteza a factorilor de stabilitate obtinuti in ipotezele de calcul considerate.

Tabel 1. factorii de stabilitate minim obtinuti in urma analizei de
stabilitate:

Ipoteza de calcul / Profil Profil / Factor minim de
stabilitate
Panta naturalid si apa subterana la nivelul intilnit in 9,193
foraje
Panta naturala si apa subterana la nivelul terenului 6,172

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata se afla in partea nord vestica localitatii Tirgu-Mures,
la altitudinea de 399,50 - 404,00m, terenul avand o pantd constanta.
Potrivit asezarii geografice si conditiilor naturale, terenul se incadreaza
intr-o climd temperat-continentala. Prezinta temperaturi medii anuale intre
8°C si 9°C. Cantitatea anuald de precipitatii variaza intre 550 si 800 mm.
Teritoriul in prezent nu este afectat de inundatii si alunecari de teren.
Vanturile dominante sunt cele de vest si nord-vest, cu intensitate si
frecventd mijlocie. Pentru stabilirea naturii terenului de fundare au fost
executate doud foraje geotehnice. La suprafatd se afla un strat de sol
vegetal cu o grosime de 0,20m care este urmat de un strat de praf nisipos
argilos cafeniu avand o grosime de 1,20m. In partea inferioara a forajului
s-a gasit stratul de argila prafoasa marnoasa cafenie galbend cu lentile
nisipoase. Acest strat se giseste de la -1,40 pana la -5,00m. In forajul nr.2
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executat pe amplasamentul studiat sau gasit urmadtoarele straturi: sol
vegetal cu o grosime de 0,20m; Argild Prafoasa neagra cafenie 1,50m
grosime, si argila prdfoasd marnoasa vafenie cenusie galbena cu lentile
nisipoase cu o grosime de 3,30m. Solul bun de fundare se gaseste imediat
sub solul vegetal. Zona de amplasament se caracterizeaza prin acumulari
foarte slabe de apa. Cota apei freatice nu a fost interceptatd cu ocazia
forajelor efectuate.

2.5. Circulatia

Zona studiatd se afla in intravilanul localitatii Tirgu Mures.
Circulatia se desfasoara pe strazile existente, adiacente zonei studiate.
Aceasta face parte din trama de circulatie secundard a municipiului Tirgu
Mures. Amplasamentul studiat este accesibil dintr-o ramificatie a strazii
Cornesti, care face legatura dintre strada Alexandru Papiu Ilarian si strada
Verii.

2.6. Ocuparea terenurilor, principalele disfunctionalitati

Terenul studiat se afld la capatului unui drum de deservire care se
ramifica din strada Cornesti, este alcatuit din zona de locuit, format din
sirul de locuinte existente, ele fiind in proprietate privata. Constructiile de
locuinte existente sunt cladiri amplasate pe loturi particulare in sistem
izolat, cu regimul de inaltime S+P+M si D+P+M. Casele sunt racordate la
retelele tehnico-edilitare existente in zond - alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

2.7. Echiparea edilitara

Constructiile existente, casele de locuit din zond studiatd sunt
racordate la retelele tehnico edilitare din zona, acestea sunt: alimentare cu
apa, canalizarea, alimentarea cu energie electrica si de gaze, telefonie.

2.8. Probleme de mediu

e relatia cadru natural - cadru construit: amplasamentul, lotul
studiat este lipsit de constructii, fiind teren agricol, pasune.
Acesta situatie se va schimba intr-un mod Insemnat. Prin
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prezenta documentatie suprafata zonei verzi se va diminua cu
aproape 50% din suprafata totald, dar datoritd amenajarii cu
arbori , va avea un aspect mult mai placut prezentind o
imagine ordonata, cu peisaj amenajat;

e cxistenta riscurilor naturale si antropice: nu este pericol de
inundatie sau de alunecare de teren (vezi studiul geotehnic);

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

e cvidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat face parte dintr-o zona de locuit, care are un
potential ridicat, avand si posibilitatea ca noile investitii sa fie racordate la
dotarile tehnico edilitare existente in zona.

Proprietarul terenului doreste valorificarea superioara a zonei
studiate, intentie acceptatd si de administratia locald, care a emis
Certificatul de urbanism pentru intocmirea unei documentatii in faza de
Plan Urbanistic Zonal. Amplasamentul se afla in apropierea zonelor de
locuit existente, din strada Cornesti §i este cuprins In intravilanul
localitatii. In prezent zona studiatd este incadrati in subzona, avand UTR
— LV3z — subzona locuntelor individuale cu regim de inaltime P, P+M,
P+1E 1n curs de construire, situate pe versanti slab construti, in conditii de
densitate foarte redusa, si in stabilizare si echipare tehnica a Intregului
versant. Amplasarea casei de locuit va atrage dupa sine prelungirea
retelelor tehnico-edilitare, existente. Prin amplasarea casei de locuit se va
obtine o constructie, care va avea un aspect arhitectural urbanistic
corespunzator, care respectd modul de ocupare traditionala al loturilor,
care se reflectd si la amplasamentul studiat, forma si materialele existente
in zona.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
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Studiul topografic atesta pe baza calculelor analitice suprafata
loturilor, corpurilor de cladiri si dovedeste detinerea legala a terenului.

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

La determinarea cotei de fundare trebuie {inut cont de prezenta
stratului de sol vegetal de la suprafatd, care are grosimea de 0,20m. Deci
cota de fundare se va stabili la —0,90m de la nivelul terenului natural, iar
stratul bun de fundare se considera stratul format de praf nisipos argilos
cafeniu de 1,20m grosime. Pe acest strat la calculul dimensionarii fundatiei
se va aplica presiunea conventionald de calcul de bazd P.,,, = 260 kPa.
Cota apei freatice fiind la adancime mare permite executarea spatiilor la
subsol, demisol in cazul nostru.

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

3.2. Prevederi ale PUG

Terenul studiat se gaseste in intravilanul municipiului Tirgu-Mures,
conform PUG elaborat de SC AHITEXT INTELSFOT SRL Bucuresti din
1998. Conform regulamentului local de urbanism, zona studiata se afla in
zona B, UTR LV3z — subzona locuntelor individuale cu regim de inalfime
P, P+M, P+1E 1in curs de construire, situate pe versanti slab construfi, in
conditii de densitate foarte redusd, si in stabilizare si echipare tehnica a
intregului versant. Se propune incadrarea amplasamentului studiat in
Subzona LLV — subzona locuintelor individuale si colective mici relizate
pe baza unor lotizari prestabilite, situate pe versanfi slab construiti, in
conditii speciale de construibilitate.

Amplasarea locuintei pe lotul studiat, va contribuii la ridicarea
gradului de folosire a terenului, la ameliorarea aspectului arhitectural al
intregii zone. Suprafetele loturilor sunt apropiate si variaza intre 500,00mp
st 800,00mp. Loturile au in general fronturile expuse cdtre drumul de
deservire care se ramifica din strada Cornesti, avand latimile intre 17,70 —
40,86m. Aliniamentul permis este de 4,00m, fata de limita laturilor dinspre
strada de deservire existentd. Fata de aceast aliniament se permit retrageri.
La indicii urbanistici se permit POT,,,=25%, CUT,.=0,5. inél‘;imea
maxima a cladirii (masurata de la nivelul terenului la cornisd) va respecta
inaltimea maxima prevazuta prin proiectul initial al lotizarii.
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Beneficiarii lucrarii Morari Dan si sotia Morari Mirela, doresc
amplasarea unei case de locuit pe terenul proprietate privata care se afla pe
strada Cornesti f.nr.. Amplasamentul studiat este liber de constructii fiind
folosit in prezent ca teren agricol, gradind. Amplasarea cladirii se va face
conform prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G.
Tirgu Mures corelat cu prevederile P.U.D. documentatie avizatd, care
cuprinde s1 amplasamentul studiat. Constructia casei de lcouit propuse va
avea ca regim de inltime Demisol + Parter + Etaj. Locuinta va avea
urmatoarele functiuni pe nivele:

- demisol — aici vom gasi garajul, doud depozite, CT (centrala

termicad), o baie, camera hobby si un dormitor;

- parter — aici va fi un windfang, coridor, casa scarii, dormitor, grup
sanitar, hol, loc de luat masa, bucatarie, camera de zi, terasa acoperita,
si o terasa deschisa.

- etaj — casa scarii, 3 bai, coridor, 4 dormitoare, grup sanitar,
dressing si o terasa.

Constructia propusa va avea lungimea de 20,23m si ldfimea maxima

de 13,80m dar aceasta latimea variaza in diferite zone ale cladirii.
Suprafata construita la parter va fi de 211,25mp.

Casa de locuit va avea sistemul constructiv cu fundatii continue din
beton, structurd de rezistentd din beton armat, planseu din beton armat,
centuri din beton armat, acoperis din sarpantd termoizolata. Casa de locuit
va fi amplasata la 3,00m fata de latura din nord a parcelei si cu o retragere
de 9,10m fata de latura sud.

Prin efectuarea constructielr propuse, amenajarea zoneli Verzi a
aleilor, teraselor, se propune o folosire mai rationald §i mai intensiva a
terenului, a lotului. Terenul ofera conditii optime pentru efectuarea
lucrarilor propuse de prezenta documentatie, fatada principala fiind
orientata spre drumul de deservire.

Conditiile de fundare sunt bune, se asigurd o amenajare rationala,
fara restrictii. Prin propunerile facute se incearca valorificarea la maximum
al conditiilor oferite de cadrul natural al zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei
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Circulatia vehiculara si pietonald este asiguratd de un drum de
deservire care este o ramificatie a strazii Cornesti. Strada Cornesti face
legdtura intre Str. Al. Papiu Ilarian §i str. Verii. Drumul de deservire este
un drum existent cu o ldfime de 3,50m pentru asigurarea accesului
autovehiculelor. Circulatia pietonala se propune tot aici nefiind posibild o
extindere a drumului pentru amenajarea unui trotuar. Se propune marcarea
unei benzi de 1,00m latime care va servi ca trotuar, prioritate avand
pietonii. Acest lucru este posibil datorita faptului, ca acest drum cu
fundatura, deserveste numai cele 8 loturi existente, si cu ocazia amenajarii
casei de locuit propuse acesta situatie nu se va schimba.

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

Prezenta documentatic s-a intocmit in vederea studierii zonei
adiacente lotului din strada Cornesti f.nr. si in vederea stabilirii indicilor
urbanistici reali, pe baza situatiei existente din teren. Scopul lucrarii este
de a obtine derogarile solicitate pentru amplasarea casei de locuit pe
terenul proprietate privatd a beneficiarilor in vederea obtinerii de indici
urbanistici, POT si CUT, care sd permitd amplasarea casei de locuit
propuse.

Principala functiune a zonei este cea de locuit.

Suprafata terenului studiat este 6.622,00mp, adica 0,66 HA.

Iata situatia existentd, cu loturile existente si indicii urbanistici

existenti, calculati pentru fiecare parcela din zona studiata, sunt:
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Nr Adresa parcelei Suprafata | Suprafata | POT | Suprafata | CUT

crt parcela construitd | (%) | desfasurata
(mp) (mp)
1. | Str. Cornesti f.nr. 700,00 150,80 |21,54| 256,36 | 0,36
2. | Str. Cornesti nr.55A | 800,00 93,90 | 11,73 159,63 | 0,19
3. | Str. Cornesti f.nr. 500,00 157,29 |31,45| 267,39 | 0,53
4. Str. Cornesti 500,00 184,82 136,96 | 314,19 | 0,62
nr.55B/I1

Str. Cornesti nr.55C | 746,00 189,96 2546 | 362,53 |048

Str. Cornesti nr.55D | 752,00 192,29 25,57 326,89 |043

Str. Cornesti nr.55E | 760,00 304,43 40,05 517,53 | 0,68

Str. Cornesti f.nr. 1214,00 | - | === | e | -

LR

Strazi exiatente 650,00 | - | e | e | -

Total suprafata si 6.622,00 | 1.273,49 | 27,53 | 2.204,52 | 0,47
indici generali

Din bilantul situatiei existente se poate observa cd, indicii urbanistici

existenti, stabiliti de Regulamentul Local de Urbanism, intocmit pentru

Planul Urbanistic Genereal nu reflecta realitatea din teren. Procentul de

ocupare a terenului depdseste aproape la fiecare lot cifra stabilita,
exceptand lotul apartinand Str. Cornesti 55A unde POT este 11,73. La alte
lotur1 de proprietate privatd POT existent este peste cel prevazut in
Regulamentul Local de Urbanism. Coeficientul de utilizare a terenului de
asemenea este depasit, avand o medie de 0,47

De aici rezulta ca, este justificata cererea beneficiarilor de a solicita
schimbarea subzonei din LV3z in , Subzona LLV — subzona locuintelor
individuale si colective mici relizate pe baza unor lotizari prestabilite,
situate pe versanti slab construiti, in conditii speciale de construibilitate.
La aceastd zona vom avea ca indici urbanistici urmdtoarele permisiuni:
POT max =25%, CUT max =0,5.

Amplasarea casei de locuit propuse se va inscrie armonios in aceasta

subzond, nu va depasi indicii urbanistici admisi. Calculele rezultate fiind
de POT = 17,40% si CUT = 0,48 pentru amplasamentul studiat.

Indici maximi propusi si indici realizati existenti
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— suprafata terenului studiat 6.622,00mp, 0,66 HA

— suprafata proprietatilor studiate 5.972,00 mp
— suprafata construita la sol existenta 1.273,49 mp
— suprafata desfasutata 2.204,52 mp

Procentul de ocupare a terenului maxim propus

— POT conform PUG Tirgu Mures 15,50%

— POT conform derogare pentru prezenta 25,00%
documentatie

— POT pentru loturile existente 27,53%

— POT pentru amplasamentul studiat obtinut 17,40%

Coeficientul de utilizare a terenului

— CUT propus conform PUG Tirgu Mures -

— CUT conform derogare pentru prezenta 0,50
documentatie

— CUT pentru loturile existente 0,47

— CUT pentru amplasamentul studiat obtinut 0,48

Parcela se considera construibila dacd se respectd urmatoarele
conditii:
e parcela este accesibild dintr-un drum public sau prin servitute
de trecere legal obtinutd printr-o trecere de minim 3,0 m;

e suprafata minima a parcelei 250,00 mp.

Regimul de aliniere a constructiilor

Casa de locuit propusa se afld in interiorul lotului situat pe strada
Cornesti f.nr. si va pastra aliniamentul fatd de domeniul public (drum de
deservire, ramificat din strada Cornesti ), adicd amplasarea fronturilor cu o
retragere de minim 4,00m.

Amplasarea constructiei se va face in conformitate cu prevederile
Regulamenrtului Local de Urbanism aferent prezentei documentatii si in
concordanta cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferet PUG

Tirgu Mures.
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare - propunere

Amplasamentul este situat intr-o zona de locuit, cu constructii subsol
(demisol) parter si unu-doud nivele etaj, mansarda, cu case individuale si
cuplate, din starda Cornesti. Zona este echipatad cu dotari edilitare, ofera
posibilitati de racordare la retelele existente in zona - de alimentare cu apa
si canalizare, de alimentare cu energie electrica, de alimentare cu gaze
naturale.

1. Alimentare cu apa
Pentru casa de locuit propusd, alimentarea cu apa potabild se va

realiza prin extinderea retelei existente din drumul de deservire,
ramificatia strazii Corensti.

2. Canalizarea

Apele uzate menajere, provenite de la casa de locuit propusa, vor fi
colectate si evacuate la canalizarea existentd din strada Cornesti prin
racordare la reteaua de canalizare existenta din drumul de deservire. Aceste
legaturi vor fi realizate subteran, respectdnd adancimea de inghet si vor fi
din PVC. Racordurile la reteaua existenta se vor face prin intermediul unui
camin de racordare.

3. Alimentarea cu energie electricd
Se va rezolva din reteaua existenta, care se afla in vecinatatea zonei

studiate. Existd retea de alimentare cu energie electricd si post de
transformare in strada Cornesti. De aici sunt alimentate cu energie electrica
casele de locuit existente din zona studiatd. Bransarea casei de locuit
propuse se va realiza printr-un traseu subteran si prin intermediul unei
firide electrice de bransament.

4. Alimentarea cu gaze naturale
Se va realiza din reteaua existentd in zona studiatad, ramificatia din

strada Corenesti, Incalzirea casei de locuit se va realiza cu centrala termica
proprie, amplasat in demisolul cladirii. Centrala termica va asigura apa
caldd necesara instalatiei de Incdlzire precum si apa calda menajera.

5. Gospodiria comunala, salubritatea
Gunoiul menajer va fi colectat, selectionat §i transportat periodic la

groapa de gunoi ecologic, prin contract cu SC SALUBRISERYV SA.
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3.7. Protectia mediului

Se pune problema protectiei mediului fatd de sursele potentiale de
poluare:
e apele uzate menajere si de la baie vor fi canalizate in reteaua publica
de canalizare;
e deseurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde
vor fi transportate pe baza unui contract la locurile indicate.

3.8. Obiective de utilitate publica

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse

Casa de locuit propusa va fi racordata la retelele edilitare publice
existente din zonda, de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie
electrica si alimentare cu gaze naturale.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafata studiatd este de 6.622,00mp, care se compune din mai
multe proprietati, loturi individuale, care se deschid catre strada cu
ramificatia din strada Cornesti.

Suprafata loturilor variaza mult, ele fiind cuprinse intre 500,00mp si
1,214,00mp (amplasamentul studiat). Deasemenea, suprafatele construite
ale loturilor sunt este foarte diferite, avand procentul de ocupare foarte
diferit - de la 11,73% pana la 40,05% .

Regimul de indlfime in general este subsol (demisol) parter si
mansarda (etaj) unde coeficientul de utilizare a terenului variaza intre 0,19
si 0,68.

Pentru amplasamentul studiat, beneficiarul prezentei lucrari, propune
o suprafata construita de 211,25mp, cu procentul de ocupare a terenului de
17,40%, si coeficientul de utilizare a terenului de 0,48, cu regim de
indltime a casei de locuit Demisol + Parter + Eta;.

Acesti coeficientl reprezintd situatia generald a zonei, indici care
depadsesc si in prezent coeficientii maximi admisi de planul urbanistic
general aprobat. De aici rezultd necesitatea studiului situatiei existente,
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pentru a stabili indicii reali, in vederea intocmirii regulamentului local de
urbanism pentru realizarea de noi constructii, extinderi la locuinte, etc.
Propunerea noastra concretd se referd la lotul din strada Cornesti
f.nr. aflat in proprietatea privatd a lui Morari Dan s1 Morari Mirela.
[ata bilantul teritorial pentru acest lot:

BILANT TERITORIAL - amplasamentul studiat

Nr. L EXISTENT PROPUS
crt Teritoriu aferent o % o %
1 Casa de locuit propusa
---------- 211,25 17,40

2 | Alei carosabile, pietonale

si platforme pavate | T | T 465,38 38,34
3 Zone verzi 1.214,00 | 100,00 | 537,37 44,26

TOTAL GENERAL 1.214,00 | 100,00 |1.214,00 | 100,00

Din bilanful situatiei existente se poate observa, terenul este liber de
constructii  fiind folosit ca teren agricol, pdsune. Prin prezenta
documentatie ocuparea terenului se va modifica dupd cum urmeazai:
211,25mp, vor fi ocupate de casa de locuit propusd, cea ce reprezintd
17,40% din totalul suprafetei lotului. O zona de 465,38 adica 38,34% din
suprafata amplasamentului studiat va fi ocupatd de aleii pietonale si pentru
circulatia autorturisme, terase. Tot din acest bilan{ se poate observa ca
pentru crearea unui aspect cat mai placut se propune obtinerea unei
suprafete mari de zona verde de 537,37mp adica 44,26% din totalul
suprafetei amplasamentului studiat.

Terenul fiind proprietate privata, folosirea lui cat mai eficienta este o
necesitate. Construirea casei de locuit, este o investitie care va completa
suprafata locuibild din aceastd zond a orasului, ceea ce este dorinta
beneficiarului.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Tipul de proprietate al terenurilor nu se modifica, se schimbd doar

destinatia unor terenuri - din zona verde in zond de locuit. Zona 1si va
pastra functiunea existenta.
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4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Zona studiatda de 6.622,00mp, adica 0,66 HA, cuprinde suprafata
proprietitilor studiate, care sunt de proprietate privati. Intreaga suprafati
studiata se afla in intravilanul municipiului Tirgu-Mures.

Iata bilantul teritorial al zonei studiate:

Nr. L. EXISTENT PROPUS
ort Teritoriu aferent mp % mp %
1 |Constructii existente, 1273,49 | 19,23 1484,74 | 22,42

constructii propuse

2 |Alei carosabile, pietonale | 1200,24 | 18,12 | 1665,62 | 25,16
si platforme pavate

3 |Zone verzi, gradini 4148,27 | 62,65 | 3471,64 | 52,42
TOTAL GENERAL TEREN
STUDIAT 6.622,00 | 100,00 | 6.622,00 | 100,00

Terenul studiat cuprinde zona de locuit format din terenuri
proprietate privatd, construite cu case de locuit amplasate avand
posibilitate de acces auto, pietonal prin ramificatia strazii Cornest, cu
posibilitatea de racordare la retelele tehnico-edilitare si crearea unor zone
verzi armonios amenajate. Beneficiarul lucrarii doreste amplasarea unei
case de locuit pe trenul proprietate privata avand suprafata de 1.214,00mp.

Proprietarii vor valorifica acest potential economic si urbanistic prin
extinderea suprafetelor construite, realizdnd o casd de locuit cu regim de
indl{ime Demisol+Parter+Mansarda. Certificatul de urbanism nr.2044 din
21.12.2011, eliberat de Primaria municipiului Tirgu-Mures, este acordul de
principiu pentru amplasarea locuintei in zona studiata.

Conform documentului sus amintit, pentru autorizarea constructiilor
este necesara intocmirea unei documentatii de urbanism in faza de Plan
Urbanistic Zonal - in care sa fie studiate conditiile de amplasare, accese
carosabile si pietonale, asigurarea utilitatilor.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal se vor emite Certificatul de
urbanism, CU si Autorizatia de Construire AC, pentru constructia propusa.

Casa de locuit va cuprinde urmatoarele functiuni pe nivele:

- demisol — aici vom gasi garajul, doud depozite, CT (centrala
termicad), o baie, camera hobby si un dormitor;
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- parter — aici va fi un windfang, coridor, casa scarii, dormitor, grup
sanitar, hol, loc de luat masa, bucatarie, camera de zi, terasa acoperita,
si o terasad deschisa.

- etaj — casa scarii, 3 bai, coridor, 4 dormitoare, grup sanitar,
dressing si o terasa.

Constructia propusa va avea lungimea de 20,23m si latimea maxima

de 13,80m, dar aceasta lafime variaza in diferite zone ale cladirii. Suprafata
construitd la parter va fi de 211,25mp

— se propune dotarea casei de locuit, cu:

— alimentarea cu energie electrica;
— alimentarea cu apd potabils;

— canalizarea menajera si pluviala;
— alimentarea cu gaze naturale.

— Casa de locuit propusa, ca functiune, aspect, volumetrie si
finisaje, va asigura confort maxim, va avea o0 imagine
arhitectural-urbanistica in conformitate cu modul de organizare
si de construire din zona din care va face parte

Pentru implementarea casei de locuit propuse este necesara
cooperarea intre:

proprietarul terenurilor;

Primaria municipiului Tirgu-Mures;

detindtorii de utilitati;

investitori - locali sau din alte zone;

— populatia din zona.

In perioada imediat urmitoare sunt necesare urmitoarele studii si

proiecte pentru:

— alimentarea cu energie electrica, extinderea retelei existente;

— alimentarea cu apa potabila;

— canalizarea menajera si pluviald prin racordarea la reteaua
existenta;

— alimentarea cu gaze naturale, extinderea retelei existente;

faza CU si DTAC pentru constructia propusa.
Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal va creste
potentialul economic, urbanistic s1 ambiental al zonei §i va contribui la
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dezvoltarea constructiilor de locuinte a municipiului Tirgu-Mures.
Amenajarea arhitectural urbanisticd a zonei, va oferi noi posibilitifi de
ocupare a terenurilor din zona studiata.

Primdria municipiului Tirgu-Mures, regiile si societdtile comerciale
furnizoare de utilitati trebuie sd Intocmeasca un program de actiune pentru
prelungirea retelelor publice, in vederea asigurarii functiondrii zonei.

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

Intocmit
arh.Keresztes Géza
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