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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrérii:  Intocmire PUD-Stabilire reglementiri
pentru construire locuinta unifamiliala
D+P+E, str.Eden f.n. Targu-Mures

¢ Proiectant: SC TEKTURA SRL - Targu Mures
¢ Beneficiar: Nutu Gheorghe-Catalin
¢ Data elaboririi. trimestrul 1.2010.

1.2. Obiectul lucririi

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de nord a
municipiului in zona cartierului de locuit Unirii.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal in aprobat si
detaliazd o portiune aferentd strizii Eden pentru care existd suficiente
elemente de identificare.

In acelasi timp, portiunea detailata trebuie consideratd in contextul
mai larg al rezolvarii functiunilor §i circulatiei in intreaga zona, fiind
identificatd in PUZ Unirii ca zona CCI1Z subzona centrelor de cartier
existente §i a centrelor de cartier din zonele de extindere.



Tindnd cont cd zona se invecineazd cu subzonele L2az, avdnd
profilul subzona locuintelor individuale si colective, mici cu P+1,2
niveluri, restrase de la aliniament cu regim de construire discontinuu, ca
mai multe portiuni din zona CClz au suferit reconversii cu L2az odata cu
proiecte prin care proprietarii terenurilor din zona au solicitat construirea
de locuinte individuale, propunerea prezentului proiect facutid pe o parceli
ce nu respectd cumulativ conditiile de construibilitate impuse pentru
subzona CClz, are in vedere o trecere treptatd de la zona de locuinte la
zona de servicii si productie, prin mobilarea sa potrivit subzonei
L2az.Astfel se restrange treptat zona aferenta functiunilor propuse in
regulamentul CClz in favoarea regulamentului pentru L2az conform
tendintelor naturale ale zonei.

Proiectul PUZ Unirii apreciaza ca raman suficiente spatii pentru
functiunile CClz prevazuta prin PUZ Unirii in ipoteza aparitiei
posibililor investitori sau daca Primaria Targu Mures doreste sa creeze un
nucleu de dotari.

Principalele grupéri functionale ce delimiteazi amplasamentul, sunt
spre nord, vest, sud si est gradini cultivate si neconstruite.

In studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in
alte studii desfagurate concomitent) s-a stabilit pentru aceastd zona
utilizarile de mai sus admise, situate 1n vecinatatea altor zone cu functiuni
rezidentiale, astfel propunandu-se trecerea treptatd din vecinitatea zonei
rezidentiale din partea de nord a orasului si dezvoltarea caracterului
multifunctional al zonei.

Planul Urbanistic de Detaliu ce constituie obiectul prezentului
proiect se constituie ca o etapd intermediard in procesul de definire urbana
a zonei, ansamblul cladirilor si functiunilor urméind si se contureze pe
masura modificarilor ce intervin in gestiunea terenurilor si aparitiei
posibililor investitori ce detin sursele financiare necesare demardrii si
definitivarii cosntructiilor, invecinate. Acest investitor detine o parceld pe
care doreste sd o mobilize cu functiunea de locuire prin PUD propunindu-
se construirea unei locuinte pe parcela.



Circulatia carosabild generala este asiguratd de str.Eden din care se
dezvoltd accesele principale si secundare stabilite prin PUZ Ansamblu
Rezidential Unirii.

Circulatia pietonald este rezolvatd pe trotuare in lungul strizilor ce
deservesc zona rezidentiald cu dotdrile ei si polul de interes reprezentat de
dotdrile comerciale si de prestéri servicii ale cartierului Unirii.

Circulatia locald a zonei se va rezolva in timp prin creerea a inca
unui acces carosabil de deservire din traseul principal al strizii ce
deserveste amplasamentul paralel cu latura lungd a parcelei propuse pentru
mobilare, zond ce va completa trama generala stradald propusa prin PUZ
Unirii.

Constructiile propuse prin acest PUD sunt urmitoarele:
— locuinta individuala alei de acces pietonale si carosabile,

parcqaje, spatii verzi.

Pe terenul luat 1n studiu exista 3 parcele, una mobilata conform PUD
nr 5/2007 pe care s-au executat doua locuinte, a doua nemobilata pentru
care se propune acelasi regulament de zona L.2az si a treia care constituie
obiectul acestui proiect pentru care se propune constructia unei locuinte
individuale in cadrul aceluias regulament de zona L2az.

Parcelele cuprinse in zoni de studiu sunt proprietiti particulare.

Conform avizelor de la furnizorii de utilitati in zona de amplasament
nu sunt retele tehnico-edilitare stradale (gaz si electricitate), conditiile de
racordare urménd s& se stabileascd de comun acord cu gestionari acestora,
exceptdnd cele de apd si canalizare menajerd, pentru aceste ape
propunidndu-se  pentru o perioada limitata functionarea unui sistem
individual intr-o primd etapa, padna la extinderea retelelor de apid si
canalizare menajera din zonela strazi Remetea.

Baza topograficd sc.1:1000 s-a obtinut de la Primdria Tg.Mures si
beneficiar §i este dublatd de mdsuratori realizate pe teren pentru
identificare parcele.



2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic de General si a studiilor succesive
acestuia s-au stabilit pentru aceasta zona un caracter mixt ce face trecerea
de la zone rezidentiale spre zone din alt profil functional.

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Targu
Mures odaté cu intocmirea PUG - etapa II si PUZ Unirii, au rezultat dupa
reconversia microzonei din CClz in L2az conditiile de rezolvare a
parcelarului de ocupare a terenului, volumetriei, invelitorii si ale plasticii
arhitecturale pentru obiectele ce vor mobila zona studiati, prevederi
preluate din cele generale ale zonei Lz particularizatd in cazul
amplasamentului studiat pentru o cladire.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat la est de strada ce deserveste
amplasamentul si care se leagd de strada Remetea in directia nord, spre
nord, sud si vest de alte loturi particulare.

Intreaga zona este relativ platd, avand o pantd generali de cca 1,5%

pe directia nord-sud.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat in plansa 1 si
cuprinde terenuri proprietate privatd ale unor persoane fizice si juridice,
delimitate de terenuri particulare i terenuri apartinind domeniului public
de interes municipal (strada in lungul canalului, desprinsi din strada Eden.

Teritoriul studiat are o suprafatd de 7450 mp. din care 95% sunt
proprietate privata, din care suprafata beneficiarului este 561 mp.

3.2. Analiza geotehnici

Pentru determinarea conditiilor de construire se vor intocmi studii
geotehnice pentru fiecare amplasament de pe parceld, executdndu-se foraje

si studii de stabilitate, pe locul de amplasare al fiecirei cladiri.



Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului pentru parcele
studiate din zond, Intocmitd pentru inventarierea conditiilor de fundare, in
cadrul studiului pentru amplasarea de cladiri, aratd o structurd a straturilor

configurata astfel:

¢ strat vegetal 0,0 +-0,8m
¢ straturi nisipos argilos, slab prafos 0,8+1,5m
¢ nisip cu pietris 1,5+1,7m
¢ pietris - bolovénis cu nisip 1,7+ 4,0 m.

Aceastd analizd amplaseazd portiunea studiatd in zona construibild
fara masuri speciale.

Nivelul hidrostatic este variabil max. 1,5 m de la suprafata terenului
natural, apa nefiind agresiva fatd de betoane.

Zona se gaseste pe terasa inferioard a albiei Muresului.

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referinta are o parcelare relativ regulati ca forma si
dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontand in parcele desfasurate
paralel cu strada desprinsa din Eden.

Legaturile vizuale si perspectivele de la distantd sunt determinate de
situarea terenului studiat intr-o zond fird deniveldri de teren, aferentd
strazii Eden cu un prospect relativ larg.

In acest sens zona participi la definirea siluetei urbane a
municipiului Tg.Mures, fiind situatd pe o arterd secundard de acces din
teritoriu in cartierul Unirii.

3.4. Cai de comunicatie

Circulatia carosabila in zond este de intensitate redusi, strada Eden
este o strada In curs de modernizare.

Strada ce de desprinde din strada Eden nu are profil adecvat
transversal si longitudinal fiind deocamdatd accesibila circulatiei rutiere
locale de deservire a viitoarei locuinte din zoni. Pentru integrarea sa in
trama stradala a viitorului cartier este necesara modernizarea profilului sau.



Solutia de principiu a planului urbanistic de detaliu a fost crearea
unui sistem de accese necesare deservirii parcelelor componente. Aceste
accese vor avea pante si profile adecvate functiunii lor.

3.5. Echiparea edilitari

Zona nu beneficiazd de o echipare tehnico-edilitard adecvati,
aceasta fiind In curs de modernizare si extindere. Pe strada Eden exista
retele de alimentare cu energie electricd si gaze naturale. Alimentarea cu
apd si canalizarea menajera a parcelei studiate in prima etapi se va rezolva
in sistem individual.

Studiul de echipare a zonei cu utilititi dezvoltat in PUZ Unirii
cuprinde posibilitatea brangirii parcelelor din zoni la retelele stradale in
functie de necesitéti si conform avizelor gestionarilor acestora.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Prevederile studiului propun mobilarea unei parcele cu locuintd
unifamiliald D+P+E, propunere care si conserve si si imbunititeasci
regimul de construibilitate si posibilititile de mobilare ale zonei. Avand
accesul asigurat din strada Eden, ce se desprinde din str.Remetea, parcela
se propune a fi mobilatd cu o casd de locuit, ce va avea functiunea de
locuinta si spatii de parcare, propunere compatibild cu caracterul zonei
definit prin PUG si PUZ.

In zona parcelarea s-a constituit spontan pe baza liberei circulatii a
terenurilor, regimul constructibilititii parcelelor impunind, pe viitor,
corelatii prin servitui de trecere sau schimburi de teren care si asigure
respectarea prevederilor din Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic

Zonal.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusd prevede posibilitatea mobildrii unei parcele cu o
locuinta si spatii de parcare.



Mobilarea propusd s-a realizat cu respectarea prevederilor
Regulamentului General de Urbanism (HG nr.525/27.06.1996) privind
amplasarea constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii si ale prevederilor PUG - et.II.

Premiza studiului o da ideea ca implantarea unor cladiri noi ca etape
de constructie ce preced studiul de ansamblu a zonei sd nu constituie un
obstacol in dezvoltarea coerenta ulterioard a acesteia.

4.3. Organizarea circulatiei

Prin culoarele rezervate se asigurd crearea unei trame stradale care
sd deserveascd pe viitor intreaga zond, cu posibilitatea reparceldrii lotului
studiat in addncime. S-a ales varianta credrii de garaje si spatii de parcare
in spatiul individual al parcelei, locuintele trebuind si aibad garaje si

posibilitdti de parcare in spatiul curtii conform regulamentului general de
urbanism.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este
in proportie de 95% alcétuit din terenuri apartinand in proprietate privats,
persoanelor fizice sau juridice, terenurile apartindnd domeniului public
fiind la limita acestora (traseul strizii aferente deservirii lotului studiat),
canalului pluvial din vecinitate.

4.5. Regimul de aliniere

Aliniamentul cladirilor propuse in acest context nu reprezinti un
element urbanistic determinant; caile de acces in curs de construire, impun
distante pentru posibilitatea rezolvarii intersectiilor precum si distante
minime de protectie pentru evitarea poludrii aerului si a celei fonice,
regimul de construibilitate stabilit prin PUD propune o retragere de 8,0 m
fatda de aliniamentul general al strizii existente ce urmeazi a fi
modernizata.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului construit precum si
dorinta de a redefini caracterul zonei, s-a previzut un front discontinuu cu



spatii neconstruite majoritare In raport cu cele construite, constanta
reflectata si in indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT.

Astfel in functie de mérimea parcelei zona construibild s-a delimitat
constituirea unui front. In acelasi timp indicatorii s-au raportat la parcela
de 561,0 mp.

4.6. Regimul de inaltime

iniltimea maximi la coama propusd de 9,5 m, pentru cladirile
studiate se situeazd la inaltimea medie a cladirilor situate in zonele
adiacente si asigura o folosire rationald a unui teren relativ valoros 13sdnd
loc relatiilor vizuale si unei insoriri optime in contextul in care zona
beneficiazd de perspective dinspre strada Eden si de un POT limitat la
35%.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocupdrii terenului cu un POT de cca 35% si
cu un CUT de 0,6, propunerea se inscrie in cote rezonabile din punct de
vedere al conservarii caracterului propus prin PUG si PUZ.

4.8. Plantatii

Zona face parte din zona cu deficit de spatii verzi, prin plantatiile
propuse urmarindu-se imbunatatirea acestei caracteristici.

S-au prevazut prin PUD ample zone plantate la limita vecinitétilor,
si in zona ciilor de acces.

4.9. Echiparea edilitara

Cladirea va beneficia de racorduri de alimentare cu api si canalizare
in sistem individual intr-o prima etapd. Pe misura echipdrii in functie de
avizele primite si de strategia de extindere a gestionarilor de retele se va
adopta solutia optima pentru brangamente de alimentare cu api si racorduri
de canalizare. Curentul electric si gazul se vor obtine din racorduri la



retelele existente in strada Eden, realizate conform prescriptiilor tehnice al

proprietarilor si gestionarilor de retele.

4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea functionali

Teritoriul aferent Existent | Existent| Propus | Propus
mp. % mp. %

1. | Locuinte si functiuni

complementare 0 0,00 170 30,30
2.|Cai de comunicatii rutiere 0 0,00 22,60 4,03
3. | Spatii pietonale 0 0,00 41,02 7,31
4.|Spatii verzi amenajate 0 0,00 80,00 14,26
5.| Alte zone teren neconstruit 561 100,00 | 247,38 | 44,10
TOTAL SUPRAFATA STUDIATA 561 100,00 561 100,00

S. CONCLUZII

Evolutia urband a zonelor cu profil mixt in cadrul municipiului

Tg.Mures, reprezintd un proces continuu, acest proces necesitdnd studii

preliminare de corelare si configurare in timp pe misura solicitirilor de

construire precum $i un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de

monitorizare.

Intocmit

arh. Raus Adriana




