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1. DATE GENERALE

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei
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Faza de proiectatre : PUD
Proiectant 
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Aut. Nr. 6/2005


Tîrgu Mureş, str. Armoniei, nr. 45/1


Nr. TNA  560

Şef proiect : arh. Keresztes Géza

1.2. Obiectul lucrării

În cadrul programului de Dezvoltare a municipiului Tirgu Mures, se prevede necesitatea asigurării terenurilor aferente loturilor individuale şi a documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului cu caracter de reglementare specifică, pentru aprofundarea prevederilor din Planul urbanistic general.

Prezentul studiu s-a întocmit în temeiul Legii 50/1991 (republicată), HGR 354/1995, 70/1996, 525/1996, 507/1997 şi 6/1998 şi Legea 350/2001.

Lucrarea a fost comandată în vederea construirii unei case de locuit, în vederea stabilirii condiţiilor de amplasare, pe un teren delimitat. Pentru stabilirea acestor reglementări se elaborează prezenta documentaţie, cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 privind respectarea Codului Civil, art. 49, aliniatul 5.

S-au urmărit în principal următoarele aspecte :

· dimensionarea construcţiilor şi a amenajărilor propuse, corespunzător suprafetei terenurilor studiate,

· soluţionarea circulaţiei carosabile şi pietonale,

· integrarea şi armonizarea noilor construcţii in cadrul natural existent şi asigurarea unui aspect arhitectural pentru construcţiile ce se vor amplasa,

· circulaţia juridică a terenului,

· îmbunătăţirea condiţiilor de viaţă prin eliminarea disfuncţionalităţilor,

· echiparea cu utilităţi.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Poziţionarea amplasamentului
Lucrarea se execută pe un amplasament intravilan în teritoriul administrativ al municipiului Tirgu Mures, str. Podeni, nr. 66. 
Situaţia suprafeţelor şi proprietăţii terenului este prezentată în Extras de Carte Funciara 138678/ Tg. Mures.

Terenul studiat în suprafaţă totală de 2.518 mp se situează în zona intravilanului în partea vestică a localităţii. Terenul are acces rin servitute de trecere prin terenul cu nr CF 181/Remetea, nr. cad. A+1=192/3/4/2, 193/3/4/2 A+2= 191/2/3/4/2, proprietatea lui Sângeorzan Ioan Cosmin - fără denumire, amenajată, care are orientare sud - nord şi lăţime de 8,0 m, cu o bandă de circulaţie pe sens şi trotuar de 1,50 m lățime. 


2.2. Concluzii din documentaţii deja elaborate
Prezentul studiu s-a întocmit pe baza:

· prescripţiile Proiectului Urbanistic General etapa II, întocmit de S.C. ARHITEXT-INTELSOFT S.R.L. – Bucureşti, în anul 1998, 

· PUZ Unirii, pr. Nr. 100/2008, elaborat de S.C. DOMUS S.R.L.,

· Aviz Comisia Tehnică nr. 13/ 70/12.06.2018, 

- baza topo, 
- studiul geotehnic,

- date din teren. 

Terenul situat în zona B, Conform PUZ Unirii în zona L2cz- zona locuințelor individuale și colective mici cu P+1,2 niveluri, categoria de folosință conform CF - arabil.

Conform reglementărilor stabilite prin Certificatul de Urbanism nr. 535/ 28.03.2018 și PUZ Unirii aprobat prin HCML Tg. Mureş nr. 31/07,02,2008, terenurile propuse pentru a fi studiate sunt si vor fi cuprinse în UTR ”L2cz” – subzona locuinţelor individuale și colective mici cu P+1,2 niveluri retrase de la aliniament cu regim de construire individual, continuu, grupat, situat în noile extinderi, cu următoarele reglementări. 

Sunt admise : Locuinţe individuale cu maxim P+2 niveluri în regim de construire izolat, echipamente publice de nivel rezidenţial, lăcaşuri de cult, funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 200 mp Adc şi să nu genereze transporturi grele. 

Pe terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice în vederea stabilirii riscurilor de alunecare și a măsurilor de stabilizare a terenurilor și a condițiilor de realizare a construcțiilor.

Se interzic : Funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi productive care depăşesc suprafaţa de 200 mp Adc, generează trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după ora 22,00, produc poluare, 

- activităţi productive cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate,

· anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă, depozitare en gros,

· depozitare en-gros,

· depozitare de materiale refolosibile, 

· platforme de precolectarea deşeurilor urbane,

· depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice,

· autobaze şi staţii de întreţinere auto,

· lucrări de terasamente de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și parcelele adiacente,

· orice lucrare de terasament care să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedică evacuarea sau colectarea rapidă a apelor meteorice.

Aliniamente: 

- clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 5,0 m,

- faţă de limitele laterale ale parcelelor clădirile se vor retrage cu cel puţin jumătate din înălţimea la cornişă dar nu cu mai puţin de 3,0 m şi minim 5,0 m faţă de limitele posterioare ale pacelelor,

- distanța minimă dintre clădirile de pe aceași parcelă cel puţin jumătate din înălţimea la cornişă dar nu cu mai puţin de 4,0 m.

Caracteristici parcelă construbilă: 

- regim izolat - suprafaţa minimă a terenului este 350 mp cu front la stradă de minim 14 m, 

- regim grupat - suprafaţa minimă a terenului este 250 mp cu front la stradă de minim 12 m, 

- regim continuu - suprafaţa minimă a terenului este 150 mp cu front la stradă de minim 8 m, 

- parcela este construibilă numai dacă este asigurat un acces carosabil de minim 4,00 m lăţime dintr-o circulaţie publică, sau prin drept de trecere legal obţinută prin una din proprietăţile invecinate, 

- H maxim a clădirilor va fi P+2 (12 m), POT maxim 35 %, CUT maxim = 0,60 la P+1, 0,90 la P+2.

Este rezolvată amenajarea străzii, terenurile necesare pentru rezolvarea circulaţiei şi sunt trasate reţelele de utilităţi publice.

Având în vedere proprietatea terenului, amplasamentul şi posibilitatea de mobilare a zonei, prezenta documentaţie tratează PUD-ul într-o singură etapă, cuprinzând toate aspectele tehnice, juridice şi arhitecturale pentru construirea unei case de locuit.

Prezenta documentaţie tehnică va fi parte integrantă a PUG Tirgu Mures şi va fi baza urbanistică necesară pentru eliberarea certificatului de urbanism, a autorizaţiei de construire în zonă.

Din concluziile studiilor anterioare se vor analiza şi se va ţine cont de următoarele :

· Modul de amplasare a construcţiilor,

· asigurarea şi amenajarea circulaţiei carosabile şi pietonale,

· integrarea noilor construcţii şi amenajări în arhitectura localităţii,

· circulaţia juridică a terenurilor,

· asigurarea cu utilităţi.


2.3. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent
Concomitent cu PUD s-a efectuat studiul geotehnic. Acesta stabileşte stratificaţia terenului, pe baza unor forări, condiţii hidrogeologice şi condiţii de fundare. 

Din punct de vedere seismic amplasamentul se consideră în zona E, cu Ks=0,15, Tc=0,7.

Există posibilitatea necesității de executare unor drenaje în jurul fundațiilor.

3. SITUAŢIA EXISTENTĂ

Amplasament intravilan neconstruit în teritoriul administrativ al municipiului Tirgu Mures, str. Podeni, nr. 66, retras de la artera principală. 

Se situează în apropierea limitei de intravilan, cu folosința actuală - teren arabil, liber de construcţii, împrejmuit.

Terenul are formă trapezoidală, de dimensiunea aproximativă de 67,2 - 65,6 m x 29,5 - 40,6 m, paralel cu str. Podeni, format din grădinile a 5 proprietăți aflate la stradă.

3.1. Accesibilitatea la căi de comunicaţii

Terenul are acces prin servitute de trecere de pe un drum de acces de categoria III, care leagă municipiu Tirgu Mures cu Band -Sarmasu. Acesta rezolvă accese la mai multe terenuri de proprietate privată.

Servitutea de trecere este un drum de categoria IV, pietruită, cu două benzi de circulaţie, lăţimea de 8,00 m, cu trotuar pentru pietoni de 1,5 m pe partea estică. Pe această stradă se desfăşoară circulaţie de maşini exclusiv pentru riverani. 

3.2. Suprafaţa ocupată, limite şi vecinătăţi, analiza fondului construit existent

Pe terenul studiat nu există construcţii.
	Zona functionala
	Suprafaţa
	Procent

	Teren edificat
	
	0

	Circulaţii
	
	

	Teren agricol
	2.518
	100 %

	Total zona studiată
	2.518
	100 %


Vecinătăți :

- La sud - terenuri de proprieate privată a lui Sângeorzan Cosmin (cu drept de servitute de trecere cedat), Szasz Andras, Szabo Karoly, Baranca Gavril si Bucea Iancu, fiecare construit cu Casa de locuit P si anexe gospodaresti, bransate la utilitati.

- La est - teren proprietate privată a lui Incze Ioan, cu casă P, branșat la utilități.

- La vest - teren proprietate privată a lui Marginean Cornel, cu casă P, branșat la utilități.

- La nord - teren proprietate privată a lui Pintea Viorica, teren arabil.

3.3. Caracterul zonei sub aspect arhitectural

Funcţiunea zonei este mixtă, foarte variată, cu procentul de ocupare a terenului şi coeficientul de utilizare mediu. 

Clădirile existente în zona vecină celei studiate sunt case de locuit in regim de inălțime P. 

Clădirile din apropiere sunt clădiri cu arhitectură modernă în regim de construire de P- șarpantă înaltă, acoperite cu ţigle, viu colorată. 

3.4. Tipul de proprietate
Situaţia suprafeţelor şi proprietăţii terenului din Tirgu Mureş, str. Podeni, nr. 66 este prezentată în Extras de Carte Funciara 138678, nr.cad. 138678, cu suprafaţa de 2.518 mp, categoria de folosință arabil, relativ plan, retras de la corpul de drum amenajat de 10,0 m lățime, la distanta de 31 m, acces prin drept de servitute de trecere cu piciorul si cu masina prin CF 181 Remetea, nr top. 191/2/3/4/2,  proprietatea lui Sangeorzan Cosmin și asupra parcelei cu nr. cad 5607 din CF nr. 97435/N (CFE 131807 schimbat dupa unificare în CFE 138678/Tg.Mures), cu podet si intrare amenajat de 8,0 m latime.  Terenul este proprietatea lui Goron Dorel căsătorit cu Goron Lucia, cu domiciliul în Tirgu Mures, str. Tisei, nr. 32, ap. 4. 
 Drumul de acces este de lățimea necesară, nu este necesară donarea unui teren sau schimbarea destinaţiei în teren pentru drum sau a tipului de proprietate.


3.5. Analiza geotehnică

Pe baza studiului geotehnic amplasamentul este situat pe un teren plan, uniform, care din punct de vedere geomorfologic face parte din podul terasei de luncă a Mureşului, malul drept.

La suprafaţa terenului este sol vegetal până la 0,50 m, 

- 0,50- 1,40 m praf argilos, slab nisipos, cenușiu gălbui, cu plasticitate ridicată, stare plastic consistent, ușor umed,

- 1,40 - 2,50 m nisip fin prăfos/mâlos cenușiu maroniu, stare afânată, umedă, moale,

- 2,50 - 3,30 m nisip cenușiu cu pietriș, stare medie indesată,

- 3,30 - 5,00 m pietriș cu nisip, rar bolovăniș, stare îndesată.
În perioada de execuție a forajului în punctul de forare nivelul apei subterane s-a interceptat la adâncimea de - 2,20 m, caracterizat prin nivel ușor ascensional, aflat sub presiune moderată, care în timpul precipitațiilor abundente sau secetei poate avea o fluctuație de 1- 1,50 m față de nivelul actual.

Stratificaţia terenului, precum şi condiţiile de fundare şi concluziile sunt descrise în referatele geotehnice anexate.

Se recomandă fundarea sub nivelul cotei de îngheţ - 1,00 m. În zonă nu este pericol de alunecare a terenului. Dacă se coboară cu fundațiile sub 1,20 m se recomandă prevederea de epuismente și drenaje în timpul săpăturilor, respectiv prevederea de hidroizolații la fundații și planseu în cazul fundațiilor continue. Apele de suprafață sunt prezente în timpul precipitațiilor abundente și  a topirii bruște de zăpadă, care formează bătiri cu efecte importante asupra amplasamentului, recomandâdu-se realizarea de șanțuri de scurgere, rigole, pentru a nu permite înfiltrarea apelor pluviale în masiv, ce scade rezistența la forfecare și consistența stratelor.
Din punct de vedere seismic amplasamentul se încadrează în zona “E” de seismicitate, conform normativului P 100/92.

3.6. Echiparea tehnico-edilitară

Pe str. Armatei precum și pe drumul de acces sunt prezente reţelele orăşeneşti de apă rece, canalizare, gaz natural, curent electric LEA. 

3.6.1. Alimentarea cu apă

Pe marginea dreaptă a str. Podeni, in fața terenului.
3.6.2. Canalizarea 

Canalizarea menajeră este pe str. Podeni.  Apele pluviale sunt dirijate în șanțuri și rigole.
3.6.3. Alimentarea cu gaz natural

Reţeaua de gaz natural cu conducte de distribuţie stradală de presiune redusă, cu diametrul de 30 mm, sub trotuarul pe partea dreapta a str. Podeni. 

3.6.4. Alimentarea cu energie electrică

Rețeaua electrică LEA 0,40 kV este pe fâșia de zona verde pe partea dreaptă a str. Podeni montată pe stâlpi. 

3.6.5. Reţea de telecomunicaţii

Reţeaua de telecomunicaţii este montată pe stâlpii electrici.

4. REGLEMENTĂRI

4.1. Elemente de temă 

Investitoriul din zona studiată este persoană fizică, care este de acord cu amenajarea terenului, potrivit prevederilor din proiect.

Păstrarea parcelării existente a terenului, edificarea unei case de locuit P pe terenul propriu, cât și rezolvarea acceselor și circulaţiilor.

În ceea ce priveşte lucrările de amenajări exterioare se va amenaja acces carosabil pe teren din servitutea de trecere. Locuinţa va fi dotată şi racordată la instalaţiile şi reţelele tehnico-edilitare existente.

4.2. Principii de compoziţie

Amenajarea lotului ţine cont de prevederile Regulamentului local de urbanism întocmit pentru Planul urbanistic general.

Compoziţia urbanistică urmăreşte prevederile Planului urbanistic general. Casa va fi retrasă la limita de proprieate pe partea posterioară cu minim 5,0 m, faţă de limitele laterale 3,00 m. Distanţa clădirilor pe aceaşi parcelă va fi de minim 4 m.

În faţa casei va fi zonă verde, plantându-se pomi fructiferi şi ornamentali. Construcţia va avea una sau două nivele, eventual subsol, parter şi mansardă. 

Prin zonele verzi o parte insemnată a teritoriului va fi ocupată de plantaţii, grădini, care vor agrementa terenul dar în acelaşi timp vor avea şi rol de protecţie faţă de circulaţia stradală. Prin amplasarea locuinţei retras de la circulaţia rutieră intensă şi prin zonele verzi propuse, se va oferi un cadru plăcut şi igienic pentru locuinţa propusă.

4.3. Organizarea circulatiei

Terenul are acces prin servitute de trecere de pe un drum de acces de categoria III, care leagă municipiu Tirgu Mures cu Band -Sarmasu. Acesta rezolvă accese la mai multe terenuri de proprietate privată.

Servitutea de trecere este un drum de categoria IV, pietruită, cu două benzi de circulaţie, lăţimea totală de 8,00 m, din care trotuar pentru pietoni de 1,5 m pe partea estică. Pe această stradă se desfăşoară circulaţie de maşini exclusiv pentru riverani.
4.4. Regim juridic şi circulaţia terenurilor

Proprietatea zonei studiate este cea arătată la pct. 3.4.

Corpul de stradă fiind proprietate domeniu public și având lăţimea necesară amenajării circulaţiei carosabile şi pietonale nu este necesară cedarea de terenuri către domeniul public. 

Toate terenurile din zona studiată îşi menţin situaţia juridică.

Regimul juridic al terenurilor este şi va fi următorul :

	Proprietatea
	Suprafaţa
	Procent
	Suprafaţa
	Procent

	Proprietate privată
	2.518
	100
	2.518
	100

	Domeniu public 
	
	
	
	

	Teren ce trece în domeniu public
	
	
	
	

	Total zona studiată
	2.518
	100
	2.518
	100


4.5. Regim de construire

În vederea încadrării în reglementările PUG amplasarea construcţiilor trebuie să respecte următoarele prevederi.

4.5.1. Regim de aliniere

- clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 5,0 m,

- faţă de limitele laterale ale parcelelor clădirile se vor retrage cu cel puţin jumătate din înălţimea la cornişă dar nu cu mai puţin de 3,0 m şi minim 5,0 m faţă de limitele posterioare ale pacelelor,

- distanța minimă dintre clădirile de pe aceași parcelă cel puţin jumătate din înălţimea la cornişă dar nu cu mai puţin de 4,0 m.

4.5.2. Regimul de inălţime

Regimul de inaltime a fost determinat de functiile si destinatia constructiilor, precum şi de nivelul apei freatice existente in zona.

Se propune realizarea de constructii P, P+M sau maxim D+P+2E.

Inălţimea maximă a construcţiilor va fi de 12 m fata de cota finită a terenului, a curţii amenajate.

4.5.3. Modul de utilizare a terenului

La amenajarea zonei terenul va trebui să se inscrie în urmatoarele indici de ocupare a terenului :

POTmax  = 35 %

CUTmax  = 0,35 - P; 0,60 - P+1; 0,90 - P+2.

4.5.4. Plantatii

Zonele neocupate de constructii vor fi cultivate, înierbate, şi plantate cu pomi fructiferi si copaci ornamentali.

Se prevad si plantatii de aliniament pentru filtrarea zgomotelor si a prafului dinspre stradă, şi pentru delimitarea diferitelor functiuni din zona.

4.6. Echiparea tehnico-edilitara

Toate construcţiile din zonă se prevăd a fi racordaţi la reţelele de curent electric, apă, canalizare şi gaz natural, prin racordarea la reţelele stradale existente cu acordul proprietarilor de utilităţi. Racordarea la reţele se prevăd într-un canal de utilităţi comune, cu respectarea prevederilor de amplasare şi posibilităţi de suprapunere precizate în Normativul C 56/1995.

4.6.1. Alimentarea cu apă

Construcţia se va racorda direct la conducta de apă rece existentă la stradă. Pentru racordul la acesta se va întocmii proiect de specialitate vizat de societatea furnizoare.

4.6.2. Canalizarea menajeră şi pluvială

Construcţia se va racorda la canalizarea de la stradă. Pentru racordul la acesta se va întocmii proiect de specialitate vizat de societatea furnizoare.

Apele pluviale vor fi colectate și dirijate in șanț prin conductă îngropată.

4.6.3. Alimentarea gaz natural, încălzire

Construcţia se va racorda la reţeaua de gaz natural 30 mm, de la stradă. Pentru racordul la acesta se va întocmii proiect de specialitate vizat de societatea furnizoare.

4.6.4. Alimentarea cu energie electrică

Construcţia se poate racorda la reţeaua de distribuţie LEA 0,4 kV, existentă la stradă, care va soluţiona atât alimentarea clădirilor cât şi iluminatul public.

Pentru racordul la acesta se va întocmii proiect de specialitate vizat de societatea furnizoare de energie electrică. Puterea estimată instalată pentru o casă, iluminat şi prize este de aproximativ 15 kW.

4.6.4. Reţea de telecomunicaţii

În zonă există reţea de telecomunicaţii și internet pe stalpi la care se poate racorda și construcția propusă.

4.7. Bilantul teritorial

4.7.1. Zonificarea

Zona studiata cu suprafata totala de 2.518 mp va fi compusă din :

· terenuri libere, cu funcţiunea de grădini, 

· teren pentru circulații interioare,

· Teren destinat construcţiilor.

Funcţiunea dominantă a zonei va fi cea de locuit, lângă drumul principal se propune amenajarea de zonă verde, care să protejeze zona mai retrasă cu funcţiunea de locuit de zgomotul şi praful de la circulaţia de la strada principală. 

	Nr.
	ZONE FUNCTIONALE
	Existent
	Propus

	
	
	Suprafata (mp)
	Procent (%)
	Suprafata (mp)
	Procent (%)

	1.
	Constructii
	
	
	140
	5,56

	2.
	Circulatii, d.c.
	
	
	120
	4,77

	2.1.
	- carosabil
	
	
	80
	

	2.2. 
	- pietonal
	
	
	40
	

	3.
	Zonă verde
	2.518
	100
	2.258
	89,67

	
	TOTAL ZONA STUDIATA
	2.518
	100
	2.518
	100


Se propune schimbarea categoriei de folosinţă din teren agricol în categoria de curţi-construcţii. Aici se va amplasa casa de locuit cu garaj și funcțiuni anexe în grup compact, curtea, accesele şi circulaţiile interioare. Restul rămâne ca zonă verde, grădină sau livadă. Acestea vor agrementa zona şi vor proteja locuinţa de poluare.

Procentul de ocupare a parcelei poate fi :

POTmin  = 5 %

Coeficientul de utilizare a terenului poate fi :

CUTmin  = 0,05.

Procentul de ocupare a parcelei poate fi :

POTmax  = 35 %

Coeficientul de utilizare a terenului poate fi :

CUTmax  = 0,35 - P; 0,60 - P+1; 0,90 - P+2.

 5. Categoriile de costuri

5.1. Categorii de costuri suportate de beneficiar

Extinderea reţelelor de utilităţi precum si bransamentele la utilităţile de apă, gaz si electric, amenajarea de drumul de acces, trotuar şi accesele din stradă pe proprietate se vor suporta de catre beneficiar. Dupa extinderea retelelor si bransarea la reţea, terenul va fi readusă la starea iniţială de beneficiar.

5.2. Categoriile de costuri suportate de autoritatea publică locală

Nu este necesar suportarea niciunui cost de către Primăria locală a municipiului Targu Mureş. 

6. CONCLUZII

Documentaţia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprinse în HGR nr 525/1996 Regulamentul General de Urbanism, şi în conformitate cu Legea nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului.

Prezentul PUD se incadrează şi nu modifică zonificarea PUG-ului existent, se incadrează în prevederile studiilor şi proiectelor elaborate anterior, va ridica valoarea urbanistică a zonei şi va răspunde nevoilor actuale de locuire şi protecţia mediului înconjurător.

Prin grija proprietarilor terenului se va întocmii proiect de extindere reţele în vederea alimentării zonei cu energie electrică, telecomunicaţii, apă, canalizare şi gaz natural.

De asemenea stă în sarcina beneficiarului de a obţine acordul de scoatere din circuitul agricol a terenurilor.

Documentaţiile tehnice vor fi autorizate de Consiliul local şi avizate de forurile competente. Consiliul local, Primăria municipiului Tirgu Mures trebuie să fie coordonatorii investiţiilor în această zonă, în concordanţă cu prevederile legale existente şi în baza Planului Urbanistic General aprobat. 

07.2018.

Întocmit 




Proiectant



c.arh. Lészai Enikő
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