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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

Denumirea lucrării: 

PLAN URBANISTIC ZONAL �SPAŢIU COMERCIAL PENTRU RPESTĂRI SERVICII ŞI DEMOLARE CONSTRUCŢII EXISTENTE

Târgu-Mureş, str.Gh.Doja nr.71 

Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL

Beneficiar: 		 S.C. APUSUL S.R.L.

 Târgu-Mureş, str.banat nr,7/4

Proiectant:		 SC ARHIEDIL SRL�	 	 Târgu Mureş, str.Cutezanţei nr.26

Data elaborării:	 2010.

1.2. Descrierea investiţiei

În cadrul programului de dezvoltare a municipiului Târgu-Mureş, �se prevede necesitatea asigurării terenurilor destinate dezvoltării zonelor de locuit, reamenajarea şi extinderea locuinţelor existente, unifamiliale, amplasate pe loturi individuale, extinderea şi confortizarea locuinţelor particulare existente în diferite zone a oraşului, amplasarea de noi servicii.

Terenul studiat se află în intravilanul municipiului Târgu-Mureş conform Planului Urbanistic General, întocmit de SC ARHITEXT INTERLSOFT SRL Bucureşti, din 1998. 

Amplasamentul se găseşte în cadrul ansamblului de locuit str.Gheorghe Doja.

Prezenta lucrare, în fază de plan urbanistic zonal, stabileşte reglementări specifice pentru o zonă din teritoriul administrativ al aşezării, trasează amplasamentul pentru construcţia unui spaţiu comercial pentru prestări servicii. Scopul lucrării este de a obţine de la autorităţile locale aprobarea în vederea amplasării spaţiului comercial şi de prestări servicii propuse, precum şi stabilirea condiţiilor de utilizare.

Lotul studiat cu suprafaţa de 342,0 mp, are o construcţie provizorie parter, unde există spaţii prestări servicii către populaţie, pompe funebre şi servicii complete. Se propune demolarea acestei clădiri, înlocuirea ei, care va adăposti o sală de vânzare-relaţii cu publicul, spaţii de lucru - confecţionare coroane, jerbe, accesorii, aranjamente florale. Aceste funcţiuni se vor amplasa la parterul construcţiei, iar la mansardă va fi un birou, vestiarul şi un grup sanitar. Construcţia propusă va fi ridicată pe o structură uşoară, cu închiderile laterale realizate din cărămidă cu termoizolaţie. Se propune asigurarea utilităţilor, a dotărilor tehnico-edilitare, alimentarea cu energie electrică, alimentarea cu apă potabilă, canalizarea din reţelele existente pe amplasament. Şopronul existent, care este aşezat pe lăţimea lotului va fi reclădit şi modernizat.

Impreună cu realizarea construcţiei, se vor executa lucrările de sistematizare verticală, lucrările exterioare, reţelele tehnico-edilitare.

Planul urbanistic zonal stabileşte reglementări specifice pentru o zonă din teritoriul administrativ al oraşului, trasează căile de circulaţie, propune zonificarea teritoriului, asigurarea dotărilor şi infrastructurii necesare. Scopul lucrării este de a pune la dispoziţia autorităţilor locale, a avizatorilor, o metodologie unitară şi concretă, în vederea identificării şi delimitării terenurilor destinate construirii unor obiective, precum şi stabilirea condiţiilor de utilizare. Este foarte importantă utilizarea raţională a terenurilor, corelarea intereselor generale ale colectivităţii locale cu interesele particulare.

Prin prezenta documentaţie s-au urmărit în principiu următoarele:

analiza situaţiei existente şi stabilirea indicilor urbanistici existenţi; 

dimensionarea construcţiilor şi a amenajărilor propuse corespunzător suprafeţei terenului studiat şi în conformitate cu tema de proiectare;

echiparea cu utilităţi;

integrarea şi armonizarea noilor construcţii în mediul construit şi cu cadrul natural existent;

asigurarea condiţiilor privind protecţia mediului.

OBIECTIVELE URMĂRITE PRIN PROIECT sunt:

stabilirea terenului aferent propunerilor şi încluderea noii funcţiuni (de servicii) în zona de locuit;

asigurarea cu reţele tehnico-edilitare necesare, prin racordare la reţelele existente sau la prelungirile acestora;

măsuri şi acţiuni pentru protejarea şi conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului PUZ este reglementarea urbanistică şi tehnico-edilitară, precum şi asigurarea bazei legale, pentru zona în care se găseşte amplasamentul, reglementat prin UTR LV1 subzona locuinţelor individuale cu regim de înălţime P, P+1 situate pe versanţi slab construiţi, în condiţii de densitate redusă. Utilizări admise - funcţiunea de locuire. În această zonă sunt admise cu condiţionări funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 200 mpAdc şi să nu genereze transporturi grele.  Propunem introducerea suprafeţei de 20246,00 mp în subzona LM - subzonă mixtă conţinând locuinţe individuale şi colective mici şi activităţi productive şi de servicii compatiile cu locuirea. Loturile existente pe strada Széchenyi István vor rămâne în UTR - LV1.

�1.3. Surse documentare

Baza topografică utilizată pentru elaborarea PUZ este ridicarea topografică avizată de OCPIM - la scara 1:500.

Planul Urbanistic General al municipiului Târgu-Mureş, întocmit de SC ARHITEXT INTELSOFT SRL Bucureşti, din 1998.

date culese pe teren.

date privind reţelele tehnico-edilitare de la deţinătorii şi administratorii acestora.

studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

Zona studiată, situată în intravilanul oraşului, este o zonă tradiţională de locuit, care s-a format în decursul anilor. Această zonă s-a definitivat şi a primit forma actuală în decursul deceniilor. Fondul construit şi-a schimbat imaginea de câteva ori, construcţiile existente fiind clădiri de locuit cu parter (majoritatea) şi parter şi mansardă (extinderi făcute în ultima perioadă). Clădirile, faţadele principale ale acestora, urmăresc linia străzii Gheoghe Doja, casele fiind aşezate cu latura scurtă către stradă.

În spatele caselor există spaţii grădini şi curţi, care sunt libere, neocupate de construcţii. Zona este accesibilă prin cele patru străzi existente, strada Gheorghe Doja, de unde avem accesul la lotul beneficiarului, strada Piatra de Moară (care este la nord-est), strada Îngustă (zona de sud-vest) şi strada Széchenyi István (către vest).

Locuinţele care se găsesc pe această parcelă, delimitată de cele patru străzi susamintite, sunt dotate cu reţele tehnico-edilitare, de alimentare cu apă potabilă, canalizarea, alimentarea cu energie electrică şi cu gaz metan.

În condiţiile actuale sunt prioritare următoarele:

stabilirea funcţiunilor, a loturilor existente;

stabilirea indicilor urbanistici reali, pe baza studiului situaţiei existente, cele stabilite prin cartarea zonei;

studiul reţelelor tehnico-edilitare, extinderea acestora pentru asigurarea funcţionării serviciilor propuse;

măsuri şi acţiuni pentru protecţia mediului.

2.1. Evoluţia zonei

Terenul beneficiarului, lotul din strada Gh.Doja nr.71, are în prezent o construcţie provizorie, având funcţiunea prestări servicii funerare cu spaţiu comercial şi prestări servicii, cu acces direct dinspre stradă. Construcţia este o baracă metalică, fără izolaţie termică, nu se încadrează în fondul construit existent din această zonă, care s-a format din loturi particulare, cu locuinţe parter, parter şi mansardă. Construcţiile de locuit s-au format în decursul deceniilor, prin extinderi succesive, care au fost realizate în adâncimea loturilor, în dauna spaţiilor verzi, ocupând o parte din grădinile loturilor. O mare parte din grădini au fost ocupate cu clădiri care adăpostesc servicii, comerţ, cazare, birouri de proiectare, etc. omologate în ultimii douăzeci de ani.

Fiind înglobat într-o zonă de locuinţe individuale pe loturi, în apropierea unor servicii profesionale bine conturate, având legături uşoare cu zonele învecinate şi cu posibilităţi de utilare imediată (prin extinderea reţelelor existente), terenul oferă spaţii libere pentru amplasarea unor servicii şi dotări.

2.2. Încadrarea în localitate

Zona studiată se află în intravilanul municipiului Târgu-Mureş, în zona ansamblului de locuit str.Gheorghe Doja, într-o zonă cu loturi şi construcţii tradiţionale, cu regim de înălţime parter, parter şi mansardă, parter şi etaj. Zona este accesibilă din străzile existente, strada Gheorghe Doja, strada Piatra de Moară, strada Îngustă şi strada Széchenyi.

Posibilitatea de completare şi mobilare a zonei cu noi obiective, dotări servicii, pentru care s-a manifestat interes din partea investitorului, este motivul pentru care se fac propuneri. Din concluziile studiilor anterioare, rezultă ca necesare studierea, aprofundarea şi analizarea următoarelor aspecte:

respectarea dreptului de proprietate;

stabilirea terenurilor necesare pentru dezvoltare;

integrarea noilor construcţii şi amenajări în cadrul natural şi construit;

asigurarea cu utilităţi;

întocmirea Regulamentului Local de Urbanism.

2.3. Analiza geotehnică

2.3.1. Generalităţi

Terenul amplasamentului din punct de vedere geomorfologic face parte din fâşia de contact între podul terasei de luncă a Mureşului şi fruntea terasei a treia. Este format din depozite aluviale, formate din pietriş cu nisip şi prafuri argiloase acoperit cu un strat cu compoziţia granulometrică fină, format din argilă prăfoasă şi argilă. Terenul este acoperit de un strat gros de umplutură, acoperit cu o şapă de beton.

Stratificaţia terenului de fundare a fost urmărită cu ajutorul unui foraj executat.

2.3.2. Condiţii hidrogeologice

Nivelul apei freatice nu a fost interceptat până la cota de forare. Apa freatică este cantonată în stratul de pietriş, cu nisip, care apare la cote între 4,50-5,00 m de la nivelul terenului, aşeuat pe un depozit de argilă marnoasă cenuşie, care conţine patul impermeabil al apei. Nivelul apei freatice nu s-a putut determina din lipsa unor fântâni din apropiere, dar se apreciază la cca 5,0-5,50 m, de nivelul terenului, fără efecte negative asupra condiţiilor de fundare.

2.3.3. Stratificaţia terenului

În urma forajului s-a stabilit următoarea stratificaţie:

la suprafaţă un strat de umplutură din pietriş, acoperit cu o şapă de beton pe întreaga suprafaţă, cu o grosime variabilă de 0,60-1,00 m;

teren iniţial format din sol vegetal negru, de 0,30-0,40 m;

la baza solului apare un strat de argilă de culoare brun cenuşie, în stare plastic consistentă de 1,40-1,50 m  grosime;

partea inferioară a terenului de fundaţie este formată dintr-un depozit de argilă prăfoasă, galbenă, plastic consistentă.

2.3.4. Condiţii de fundare

Terenul de fundare asigură condiţii optime de stabilitate din punct de vedere geomorfologic.

Pământurile care alcătuiesc terenul de fundare prezintă caracteristici fizice, pe baza cărora capacitatea lor portantă se poate calcula prin aplicarea valorilor presiunilor convenţionale din STAS 3300-2/85.

Primul strat bun de fundare se consideră cel situat sub stratul vegetal, format din argilă de culoare brun-cenuşie, în stare plastic consistentă (str.3). Pe acest strat la calculul fundaţiei se va folosi presiunea convenţională de calcul de bază Pconv=270 kPa. La determinarea cotei de fundare se va ţine cont de existenţa stratului de umplutură, care va fi îndepărtat total sau parţial, iar cota maximă de îngheţ se va calcula de la cota definitivă a terenului.

Nivelul apei freatice permite executarea spaţiilor de subsol, cu măsuri obişnuite de hidroizolaţii. apele de suprafaţă se vor colecta prin şanţ de gardă în jurul clădirii.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică cu valoare de vârf a acceleraţiei terenului pentru proiectare ag=0,12g, pentru cutremure având intervalul mediu de recurenţă IMR=100 ani, perioadă de control (colţ) Tc=0,7s (Cod de proiectare seismică, indicativ P100-1/2006).

 2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiată se află în partea sud-vestică a localităţii Târgu-Mureş, la altitudinea de 310,61-322,58 m, terenul fiind în pantă. Potrivit aşezării geografice şi condiţiilor naturale, terenul se încadrează într-o climă temperat-continentală. Prezintă temperaturi medii anuale între 8°C şi 9°C. Cantitatea anuală de precipitaţii variază între 550 şi 800 mm. Teritoriul nu este afectat de inundaţii şi alunecări de teren. Vânturile dominante sunt cele de vest şi nord-vest, cu intensitate şi frecvenţă mijlocie. Pentru stabilirea naturii terenului de fundare a fost executat un foraj geotehnic. La suprafaţă se află un strat de umplutură pietriş, cu grosimea de 0,60-1,00 m. Sub aceasta se găseşte solul vegetal, de 0,30-0,40 m grosime. Urmează un strat argilos, de culoare brun-cenuşie, în stare plastic consistentă de 1,40-1,50 m grosime. Cota apei freatice se află la cca 5,00-5,50 m de la cota terenului natural.

2.5. Circulaţia

Zona studiată se află în intravilanul existent al localităţii. Circulaţia se desfăşoară pe o străzile existente, adiacente zonei studiate. Ele fac parte din trama de circulaţie principală - strada Gh.Doja şi cea secundară. Amplasamentul studiat este accesibil din strada Gh.Doja, care are legături la nord cu zona centrală a oraşului, iar la sud-vest cu ieşirea către Cluj-Napoca.

2.6. Ocuparea terenurilor, principalele disfuncţionalităţi

Amplasamentul studiat se află în strada Gh.Doja la nr.21, făcând parte din zona de locuit format din şirul de case (gospodării) existente pe limita, conturul parcelei studiate. Ele sunt în proprietate privată. În diferite părţi ale zonei studiate găsim unităţi de servicii, cazare, comerţ, etc, care au fost amplasate ulterior, prin schimbarea destinaţiei clădirilor. Construcţiile de locuinţe existente sunt clădiri amplasate pe loturi particulare în sistem izolat şi cuplat, cu regimul de înălţime P şi P+M. Casele sunt racordate la reţelele tehnico-edilitare existentă în zonă - alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu energie electrică şi gaze naturale.

Disfuncţionalităţi

Din analiza situaţiei existente se constată următoarele disfuncţionalităţi, redate în tabelul de mai jos:

Domenii�Disfuncţionalităţi�Priorităţi��Fond construit existent�confort mediu şi redus�modernizări şi echipare edilitară��Probleme de mediu�unităţi de servicii care funcţionează doar parţial, la capacităţi reduse, poluare vizuală a zonei, degradarea fondului construit existent�funcţionalizarea unităţilor existente, rentabile şi flexibile faţă de cerinţele pieţii, schimb de destinaţie, nepoluante.���2.7. Echiparea edilitară

Amplasamentul studiat este parţial construit şi parţial terenuri libere, fără construcţii. Clădirile existente, casele de locuit, amplasate pe strada Gh.Doja sunt dotate cu lucrările tehnico-edilitare existente din zonă - alimentare cu apă, canalizarea, alimentarea cu energie electrică şi de gaze naturale, telefonie. 

2.8. Probleme de mediu

relaţia cadru natural - cadru construit: terenul este liber de construcţii;

existenţa riscurilor naturale şi antropice: nu este pericol de inundaţie sau de alunecare de teren (vezi studiul geotehnic);

evidenţa valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie: terenul studiat nu are valori de patrimoniu şi nu se află în zona de protecţie a vreunui monument;

evidenţa potenţialului balnear şi turistic: nu este cazul.

2.9. Opţiuni ale populaţiei

Terenul studiat face parte dintr-o zonă de locuit, are un potenţial ridicat, având şi posibilitatea de a fi racordat la dotările existente în zonă.

Proprietarul terenului doreşte valorificarea superioară a lotului său, implicit al zonei studiate, intenţie acceptată şi de administraţia locală, care a emis CERTIFICATUL DE URBANISM nr.398 din 24.03.2010, pentru întocmirea unei documentaţii în faza de plan urbanistic zonal. Funcţiunea zonei este cea de locuit, conform regulamentului local de urbanism al PUG aprobat, zona fiind încadrată în UTR "LV1" subzona locuinţelor individuale cu regim de înălţime P, P+1,situate pe versanţi slab construiţi, în condiţii de densitate redusă. În această zonă sunt admise funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 200 mpAdc şi să nu genereze transporturi grele. Se va realiza o construcţie, care va avea un aspect arhitectural şi o volumetrie, care din punct de vedere urbanistic respectă modul de ocupare tradiţional al loturilor, formele existente în zonă.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare


Studiul topografic atestă pe baza calculelor analitice suprafaţa corpurilor de proprietate, dovedeşte deţinerea legală a terenului.

Studiul geotehnic prezintă stratificaţia terenului, arată condiţiile de fundare. Conform acestuia zona amplasamentului se caracterizează cu un risc geotehnic redus, se poate funda conform STAS 3300/2-85. La determinarea cotei de fundare trebuie ţinut cont de prezenţa stratului de umplutură de la suprafaţă, care are o grosime de cca 0,60-1,00 m. Terenul bun de fundare se consideră cel situat sub solul vegetal, format din argilă, de culoare brun-cenuşie, în stare plastic consistentă (strat 3). Pe acest strat la calculul terenului se va folosi presiunea convenţională de calcul de bază Pconv=270 kPa. Nivelul apei freatice se menţine pe tot timpul anului în stratul de pietriş şi nu are efect negativ asupra terenului de fundare.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică a regiunii, care este grupa E, având indici seismici de cfalcul Ks=0,12 şi Tc=0,7, conform P100-1/2006.

3.2. Prevederi ale PUG

Terenul studiat (zona amplasamentului) se găseşte în intravilanul municipiului Târgu-Mureş, conform PUG elaborat de SC AHITEXT INTELSFOT SRL Bucureşti din 1998. Conform regulamentului local de urbanism, zona studiată se află în zona "LM" subzona locuinţe individuale şi colective mici şi activităţi productive şi de servicii compatibile cu locuirea. Sunt admise activităţi productive, integrate într-o pondere maxim 30%-40% în ansamblul zonei, locuinţe individuale mici cu maxim P+2 niveluri, mansardarea clădirilor existente - cu nivelul mansardei de maxim 60%, din aria nivelului existent. Se admit activităţi productive în micro întreprinderi (max.10 angajaţi) şi asociaţii familiale, funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 500 mpADC şi să nu genereze transporturi grele. Pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice în vederea  stabilirii riscurilor de alunecare, a măsurilor de stabilizare a terenului. Sunt interzise funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care generează trafic important de persoane şi mărfuri, produc poluare, un risc tehnologic sau incomode prin trafiul generat, prin deşeurile produc, depozitări de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deşeurilor urbane, depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice. Parcela se consideră construibilă dacă se respectă cumulativ, dimensiunea minimă de 250,0 mp în cazul regimului de construire grupat şi de 350,00 mp pentru cel izolat, cu front de 12 respectiv 14 m. Distanţa minimă dintre clădirile de pe aceaşi parcelă va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a clădirii mai înainte dar nu mai puţin de 4,00 m. Parcela este construibilă dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 m, dintr-o circulaţie publică în mod direct.

Înălţimea maximă a clădirilor va fi de P+2 (10 metri) şi se admit depăşiri de 1-2 m, numai pentru alinierea la cornişa clădirilor învecinate pentru clădiri cuplate. Toate clădirile trebuie racordate la reţelele tehnico-edilitare publice. Împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,20 m şi minim 1,80 m. Procentele de ocupare a terenului Pmax=50%, iar CUT pentru clădiri de P+1 va fi fi CUTmax=0,75 şi pentru clădiri de P+2 va fi de CUTmax=1,0. 

3.3. Valorificarea cadrului natural

Proprietarul lotului din strada Gh.Doja nr.71, doreşte demolarea construcţiilor existente, care nu corespund cerinţelor şi activităţilor desfăşurate. Se va construi o clădire, care va adăposti o sală de vânzare-relaţii cu publicul, spaţii de lucru, confecţionarea coroane, jerbe, aranjamente florale, accesorii. Aceste funcţiuni se vor amplasa la parterul clădirii, iar la mansardă se va amplasa un birou, vestiarul şi un grup sanitar. Clădirea se va încadra în arhitectura zonei ca aspect şi volumetrie. Magazia (şopronul), cu suprafaţa de 65,50 mp, seva reconstrui la distanţa de 4,00 m faţă de construcţia propusă.

Prin amplasarea construcţiei prevăzute de această documentaţie se propune o folosire mai raţională şi mai intensivă a terenului. 

Condiţiile de fundare sunt bune, se asigură o amenajare raţională, fără restricţii. Prin propunerile făcute se încearcă valorificarea mai judicioasă al condiţiilor oferite de cadrul natural al zonei.

3.4. Modernizarea circulaţiei

Circulaţia vehiculară se va desfăşura, ca şi în prezent, pe strada Gh.doja, stradă existentă, care are legături cu zonele funcţionale ale oraşului, fiind o arteră principală. Are patru benzi de circulaţie şi trotuare pe ambele laturi, care asigură spaţiile necesare circulaţiei pietonale. Staţionarea autovehiculelor se admite doar în interiorul loturilor sau în parcările amenajate.

3.5. 	Zonificare funcţională - reglementări, �		bilanţ teritorial, indici urbanisitici

Prezenta documentaţie s-a întocmit în vederea studierii zonei învecinate lotului nr.71, strada Gh.Doja şi în vederea stabilirii indicilor urbanistici reali, pe baza situaţiei existente din teren. Scopul lucrării este de a obţine derogările solicitate pentru a realiza noua investiţie, pentru a amplasa noua clădire pe limita laterală a lotului, cuplat cu cea de la nr.73, în vederea obţinerii unor indici urbanistici, POT şi CUT, care să permită amplasarea clădirii propuse.

Zona are trei funcţiuni - de locuit, activităţi comerciale, servicii şi de depozitare.

Construcţiile de locuit particulare, existente pe strada Gh.Doja, Piatra de moară, Îngustă şi Széchenyi, ocupă o suprafaţă importantă 10610,58 mp - 1,06 HA. Aceste construcţii au fost realizate în decursul anilor, aşezate izolat sau cuplat pe loturile existente, având regimul de înălţime P, P+M, P+1E, P+2E. Casele au fost ridicate în mod tradiţional, respectând modul de ocupare tradiţional al terenului, forma şi materialele de construcţie specifice acestei zone din municipiul Târgu Mureş.

 Construcţiile cu activităţi comerciale şi de servicii - ocupă 5311,48 mp, adică 0,53 HA. Aceste construcţii au fost ridicate ulterior prin schimbarea destinaţiei a construcţiile existente şi în multe cazuri ocupând grădinile sau livezile gospodăriilor tradiţionale. Aici putem enumera - �SC FRANCORIA SRL, 24 ORE MUREŞENE, SC LUCEAFRUL SRL, SC PROINVEST SRL, SC MULTIDECOR SRL, SC EUROFERMA SRL RESTAURANT PENSIUNE PASSION, SC ARHING SRL, SC INSTAL PRES SRL şi mici unităţi ccomerciale amenajate în case particulare.

Zona de depozitare - se întinde pe o suprafaţă care ocupă 3003,15 mp, adică 0,30 HA cuprinde două unităţi SC SACOMET SA şi SC ASIGURĂRI GRUPAMA. SC SACOMET SRL a fost construită prin comasarea grădinilor şi terenurilor agricole aparţinând construcţiilor de locuinţe. Structura tradiţională a zonei, a loturilor cu case curţi construcţii şi grădini, a fost desfiinţată prin realizarea unei incinte, de depozite materii prime, pavilion administrativ.

Suprafaţa terenului studiat este de 20246,05 mp, adică cca 2,02 HA. Studiul nostru se referă la zona construcţiilor de locuinţe particulare, unde se încadrează şi proprietatea din strada Gh.Doja nr.71, teren particular, construit parţial.

Iată situaţia existentă, cu loturile existente şi indicii urbanistici existenţi, calculaţi pentru fiecare lot. 


Din bilanţul situaţiei existente se poate observa că, indicii urbanistici existenţi, stabiliţi de Regulamentul local de urbanism, întocmit pentru Planul Urbanistic Genereal nu reflectă realitatea din teren. Procentul de ocupare a terenului mediu pentru această zonă este de 39,75%, faţă de cel permis POTmax=20%. Pentru zona activităţi comerciale şi servicii procentul de ocupare este mai mare, fiind de 40,08%.

Coeficientul de utilizare a terenului se înscrise în cel stabilit prin PUG, fiind de 0,53 faţă de CUTmax=0,60 permis pentru construcţii P+1.

Propunerea de construire a spaţiului comercial şi ea pentru prestări servicii se înscrise armonios în situaţia existentă, unde indicii urbanistici medii existenţi pentru zona cu activităţi comerciale şi de servicii este POTmediu exist = 40,08% şi CUTmediu exist=0,69.

Indici maximi propuşi şi indici realizaţi existenţi

suprafaţa terenului studiat�20246,05 mp, 2,02 HA��suprafaţa construită existentă� 8047,74 mp, 0,80 HA��suprafaţa desfăşurată existentă�10792,06 mp, 1,08 HA��Procentul de ocupare a terenului maxim propus

POT propus conform PUG �50,00%��POT mediu pentru suprafaţa studiată�39,75%��POT propus pentru zona construcţii locuinţe cu lot până la 300 mp�50,00%��POT propus pentru zona activităţi comerciale şi servicii - loturi cu suprafaţa peste 300,00 mp�50,00%��POT realizat pentru lotul din str.Gh.Doja nr.71�40,25%��POT propus pentru zona de activităţi productive şi servicii�50,00%��Coeficientul de utilizare a terenului

CUT propus conform PUG pentru P+1�0,75��CUT mediu pentru suprafaţa studiată�0,53��CUT propus pentru zona construcţii locuinţe P+2�1,00��CUT propus pentru zona activităţi comerciale şi servicii�0,60��CUT realizat pentru lotul din str.Gh.Doja nr.71�0,55��CUT propus pentru zona de producţie şi depozite�0,75��Parcela se consideră construibilă dacă se respectă următoarele condiţii:

parcela este accesibilă dintr-un drum public sau prin servitute de trecere legal obţinută printr-o trecere de minim 3,0 m;

adâncimea parcelei este mai mare decât lăţimea;

suprafaţa minimă a parcelei 250,00 mp.

Regimul de aliniere a construcţiilor

Se propune păstrarea aliniamentului existent faţă de domeniul public, deci amplasarea fronturilor la limita cu aceasta.

În cazul locuinţelor individuale faţă de limitele laterale se propune o distanţă minimă de 2,00 m, cu deschideri reduse spre vecinităţi. Pentru anexe, garaje, care nu au deschideri către vecini şi vor fi construcţii doar parter, se permite o apropiere de vecini până la distanţa de 1,00 m. La locuinţele cuplate câte două sau la cele care sunt amplasate pe limitele laterale, se permite amplasarea casei sau a extinderilor pe una dintre limitele laterale, unde se va executa calcan (perete de foc) pentru fiecare casă în parte. Faţă de limita posterioară propunem 3,0 m pentru clădirile parter, parter+mansardă.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare - propunere

Amplasamentul este situat într-o zonă de locuit şi servicii, cu construcţii parter, parter+mansardă, parter + 1,2E, cu case individuale şi cuplate, din strada Gh.Doja. Zona este echipată cu dotări edilitare, oferă posibilităţi de racordare la reţelele existente în zonă - de alimentare cu apă şi canalizare, de alimentare cu energie electrică, de alimentare cu gaze naturale.

1. Alimentare cu apă

Pentru construcţia propusă, alimentarea cu apă potabilă se va realiza prin extinderea reţelei existente de pe amplasament. Clădirea propusă sau noile construcţii vor avea branşament separat la reţeaua existentă. Pe branşament se va realiza un cămin de apometru, în care se va instala contorul pentru măsurarea debitelor de apă consumate efectiv.

2. Canalizarea

Apele uzate menajere, provenite de la noile construcţii, extinderi, vor fi colectate şi evacuate la canalizarea existentă din strada Gh.Doja. Aceste legături vor fi realizate subteran, respectând adâncimea de îngheţ şi vor fi din PVC. Racordurile la reţeaua existentă se vor face prin intermediul unui cămin de racord. Amplasamentul studiat, în proprietatea beneficiarului, se va dota cu deznisipator şi separator de uleiuri minerale, obligatoriu pentru funcţiunea propusă.

3. Alimentarea cu energie electrică

Se va rezolva din reţeaua existentă, care se află în vecinătatea zonei studiate. Există reţea de alimentare cu energie electrică şi post de transformare în strada Gh.Doja. Branşarea noilor funcţiuni se va realiza printr-un traseu subteran şi prin intermediul unei firide electrice de branşament la fiecare casă.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza prin prelungirea conductei de gaz metan existentă în strada Gh.Doja nr.71, cu un contor nou pentru clădirea propusă. Încălzirea clădirilor se va realiza cu centrala termică proprie. Centrala termică va asigura apa caldă necesară instalaţiei de încălzire precum şi apa caldă menajeră.

5. Gospodăria comunală, salubritatea

Gunoiul rezultat din activităţi va fi colectat, selecţionat şi transportat periodic la groapa de gunoi ecologic, prin contract cu SC SALUBRISERV SA. 

3.7. Protecţia mediului

Se pune problema protecţiei mediului faţă de sursele potenţiale de poluare:

apele uzate menajere şi de la activităţi de serviciu prestate care vor fi canalizate în reţeaua publică de canalizare;

deşeurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde vor fi transportate pe baza unui contract la locurile indicate.

3.8. Obiective de utilitate publică

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publică propuse

Clădirea propusă va fi racordată la reţelele edilitare publice existente din zonă, de alimentare cu apă, scanalizare, alimentare cu energie electrică şi alimentare cu gaze naturale.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafaţa studiată este de 20246,05 mp adică 2,02 HA, care se compune din mai multe proprietăţi, loturi individuale, care se deschid către străzile Gh.Doja, Piatra de moară, Îngustă şi Széchenyi István.

Suprafaţa loturilor variază mult, ele fiind cuprinse între 248,19 mp (str.Piatra de moară) şi 3003,15 mp (str.Gh.Doja nr.43). Deasemenea suprafaţa construită este foarte diferită, având procentul de ocupare foarte diferit - de la 22,23% (str.Piatra de moară nr.4) la 89,71% (str.Gh.Doja nr.79).

Regimul de înălţime în general este parter, unde coeficientul de utilizare a terenului variază între 0,22 (str.Piatra de moară nr.4) şi 1,06 (str.Gh.Doja nr.75).

La lotul cu nr.21, din strada Gh.Doja, pentru care s-a întocmit această lucrare, suprafaţa construită este de 110,28 mp, cu procentul de ocupare de 32,25%, iar coeficientul de utilizare este de 0,32, construcţia existentă fiind o clădire provizorie de regim parter şi un şopron (parter).

În tabelul de mai jos prezentăm situaţia ocupării terenului, cu indicii urbanistici existenţi.

Propunerea noastră concretă se referă la lotul cu nr.71 din strada Gh.Doja. Iată bilanţul pentru acest lot.



BILANŢ TERITORIAL - amplasament studiat��Nr. crt.�Teritoriu aferent�EXISTENT

mp		%�PROPUS

mp		%���Teren agricol, zone verzi�122,69�36,00�85,31�24,94���Construcţie existentă propusă pentru demolare �44,78�13,09�--�--���Construcţie şopron strămutate�65,50�19,15�65,50�19,15���Construcţii noi propuse�--�--�72,19�0,35���Alei carosabile, pietonale şi platforme pavate�109,03�31,76�119,0�34,81��TOTAL GENERAL�342,00�100,00�342,00�100,00��Din bilanţul situaţiei existente se poate observa că, 36,00% din suprafaţa lotului este liber de construcţii, având un potenţial ridicat. Prin prezenta documentaţie ocuparea terenului se va modifica după cum urmează: 137,69 mp, vor fi ocupate de cele două construcţii, ce va reprezenta 40,25% din totalul lotului. Zona liberă, care în prezent este ocupată de teren agricol, curte şi alei de acces carosabil şi pietonal ocupă suprafaţa de 232,18 mp, adică 67,76% din suprafaţă. După construirea noii funcţiuni suprafaţa liberă, ocupată de circulaţii, va fi de 204,31 mp, adică 53,75% din suprafaţa viitorului lot.

Suprafaţa ocupată de construcţii va fi de 137,69 mp, adică 40,25% faţă de situaţia existentă când avem 110,28 mp, adică 32,24% ocupată cu construcţii.

Terenul fiind proprietate privată, folosirea lui cât mai eificientă este o necesitate. Construirea noii clădiri, care va adăposti servicii, este o investiţie care va completa gama serviciilor din această zonă.

3.8.3. Circulaţia terenurilor

Tipul de proprietate al terenurilor nu se modifică, se schimbă doar destinaţia unor terenuri - din suprafeţe libere, neconstruite în zonă ocupată de cosntrucţii, astfel se va reduce suprafaţa terenurilor agricole, a curţilor. Zona îşi va păstra funcţiunea existentă de cea de locuit, cu locuinţe mici pe loturi individuale, completată cu servicii, funcţiuni admise de regulamentul general de urbanism.

4. CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE

Zona studiată de 20246,05 mp, adică 2,02 HA, cuprinde suprafaţa proprietăţilor studiate, care toate sunt de proprietate privată. Întreaga suprafaţă studiată se află în intravilanul municipiului Târgu-Mureş.

Iată bilanţul teritorial al zonei studiate:

BILANŢ TERITORIAL - zona studiată��Nr. crt.�Teritoriu aferent�EXISTENT

mp		%�PROPUS

mp		%���Construcţii existente�7937,90�39,20�7910,05�39,06���Construcţie existentă propusă pentru demolare �(str.Gheorghe Doja nr.71)�44,78�0,22�--�--���Construcţie (şopron) strămutată �(str.Gheorghe Doja nr.71)�65,50�0,32�65,50�0,32���Construcţie nou propusă �(str.Gheorghe Doja nr.71)�--�--�72,19�0,35���Alei carosabile, pietonale şi platforme pavate�7214,48�35,64�7224,45�35,68���Zone verzi, grădini�4983,85�24,64�4973,86�24,59��TOTAL GENERAL�20246,05�100,00�20246,05�100,00��Terenul studiat cuprinde zona de locuit format din gospodării individuale, case de locuit amplasate pe traseul străzilor Gh.Doja, Piatra de moară, Îngustă şi Széchenyi István, cu grădini în spatele caselor, curiţile aferente. În general, există spaţii libere la majoritatea gospodăriilor care permit extinderi sau chiar construcţii noi. Având aceste condiţii favorabile, cât şi posibilitatea racordării la reţelele tehnico-edilitare, fac ca aceste terenuri să aibă un potenţial ridicat.

Proprietarii terenurilor pot valorifica acest potenţial economic şi urbanistic prin extinderea suprafeţelor construite, realizând construcţii parter, parter şi mansardă sau prin mansardarea construcţiilor parter existente.

Pentru autorizarea construcţiilor propuse, a extinderilor, a fost necesară întocmirea unei documentaţii de urbanism în fază de Plan Urbanistic Zonal - în care au fost studiate condiţiile de amplasare, accese carosabile şi pietonale, asigurarea utilităţilor.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal se vor emite Certificatul de urbanism, CU şi Autorizaţia de Construire AC, pentru construcţiile propuse.

Se vor realiza următoarele obiective:

spaţiu comercial pentru prestări servicii cu suprafaţa construită de 72,19 mp şi cu desfăşurată de 122,71 mp;

construcţie (şopron) reconstruită, parter, cu suprafaţa construită de 65,50 mp;

se propune dotarea noii clădiri cu utilităţi:

alimentarea cu energie electrică;

alimentarea cu apă potabilă;

canalizarea menajeră şi pluvială;

alimentarea cu gaze naturale.

clădirea propusă, ca aspect, volumetrie şi finisaje, va avea o imagine arhitectural-urbanistică în conformitate cu modul de organizare şi de construire tradiţională a zonei.

Pentru implementarea noilor construcţii şi funcţiuni propuse este necesară cooperarea între:

proprietarul terenurilor;

Primăria municipiului Târgu-Mureş;

deţinătorii de utilităţi;

investitori - locali sau din alte zone;

populaţia localităţii.

În perioada imediat următoare sunt necesare următoarele studii şi proiecte pentru:

alimentarea cu energie electrică, extinderea reţelei existente;

alimentarea cu apă potabilă;

canalizarea menajeră şi pluvială prin racordarea la reţeaua existentă;

alimentarea cu gaze naturale, extinderea reţelei existente;

faza CU şi DTAC pentru construcţia propusă.

Prin propunerile formulate în Planul Urbanistic Zonal va creşte potenţialul economic, urbanistic şi ambiental al zonei şi va contribui la dezvoltarea serviciilor, la diversificarea acestora în municipiul Târgu-Mureş. Amenajarea arhitectural urbanistică a zonei, va oferi noi posibilităţi de ocupare a terenurilor din zona studiată. 

Primăria municipiului Târgu-Mureş, regiile şi societăţile comerciale furnizoare de utilităţi trebuie să întocmească un program de acţiune pentru prelungirea reţelelor publice, în vederea asigurării funcţionării zonei.

La realizarea traseelor, culoarelor necesare utilităţilor propuse, se vor respecta distanţele de protecţie şi de siguranţă în conformitate cu prevederile tehnice.
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