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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei :

Denumirea proiectului: P.U.D. — studiu de amplasament
Construire casa de locuit
Amplasament Tg.Mures
str. Vasile Sabadeani f. nr.
Beneficiar: Islai Bela
Islai lleana
Proiectant: arh. Bakoé Lérant
Proiect nr.: 15/2012
Data elaborarii: 05.2012.

Obiectul lucrarii
reprezinta stabilirea conditiilor pentru amplasarea unei constructii de locuinta
individuala, pe parcela detinuta de beneficiar, respectiv precizarea
reglementarilor urbanistice referitoare la zona studiata, in conditiile impuse de
planurile urbanistice existente, care prevad interdictie temporara de
construire pana la aprobarea unui P.U.D. sau P.U.Z. in aceasta zona.

Prin tema-program se solicita precizarea acestor reglementari, a
conditiilor de amplasare si realizare a casei de locuit, cu studierea zonei
adiacente, delimitata Tn conformitate cu certificatul de urbanism nr.
2035/19.12.2011.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tg.Mures, zona
cartierului Unirii, situat intre strazile Remetea si Podeni, pe noua strada
Vasile Sabadean, o zona de extindere, Tn curs de edificare, cu terenuri libere.

Este o zona periferica, apropiata de limita teritoriului administrativ al
comunei Sancraiu de Mures, constituita din parcele individuale de variate
dimensiuni, cu un cadru natural favorabil construirii de locuite, cu terenuri fara
denivelari semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat masuratori topografice si s-
a intocmit un studiu geotehnic. Masuratorile topografice cuprind vecinatatile si
drumul de acces — strada Vasile Sabadean — pana la capatul strazii
Remetea. Pentru toate terenurile situate intre strada Remetea si parcela
studiata au fost intocmite — si aprobate — planuri urbanistice zonalle sau de
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detaliu, precum si pentru zona adiacenta nspre sud-vest, cu acces dinspre
strada Podeni. Situarea zonelor studiate prin aceste planuri urbanistice
aprobate se prezinta in planse.

in Planul Urbanistic General al municipiului zona Tnconjurdtoare se
incadreaza ca si subzona locuintelor individuale si colective mici, cu P+1,2
niveluri, dispuse pe aliniament, cu regim de construire discontinuu (L2b), dar
ca zona de extindere cu interdictie temporara de construire.

Reglementarile din P.U.G. au fost completate si modificate prin Planul
Urbanistic Zonal Cartierul Unirii, zona studiata incadrandu-se in UTR L2cz:
subzona locuintelor individuale si colective mici, cu P+1,2 niveluri, retrase de
la aliniament, cu regim de construire individual, continuu sau grupat situate n
noile extinderi.

Dintre planurile urbanistice zonale sau de detaliu aprobate pentru din
parcelele din zona amintim P.U.D., anexa la HCL nr. 412/2006 — parcela
adiacenta catre nord-vest — respectiv P.U.D. str. Remetea f.nr., anexa la HCL
159/2007, parcela adiacenta catre sud-vest (s.c. Ortoprofil s.r.l.).

Prin toate aceste documentatii sunt stabilite reglementari urbanistice
care prevad masuri adecvate realizarii infrastructurii corespunzatoare (strazi
si retele tehnico-edilitare), a caselor de locuit si a implicit a edificarii urbane a
acestei zone de extindere.

3.  Situatia existenta

Zona studiata se afla deci in intravilanul orasului Tg.Mures, in partea de
nord-vest, find o zona situata exterior faia de zona centralda, in zona
Cartierului Unirii, pe malul drept al raului Mures. Terenul studiat este
amplasat langa strada Vasile Sabadean, intre strazile Remetea si Podeni, la
sud de capatul strazii Remetea. Parcela studiata este adiacenta strazii V.
Sabadean, drumul de acces dinspre strada Remetea.

Calea principala de acces este deci strada Vasile Sabadean,
constituind o legatura intre strazile Remetea si Podeni, respectiv strada de
acces din acesta pana la incinta Ortoprofil. Aceasta este un fost drum de
camp care incepe sa capete importanta datorita noilor constructii realizate si
in curs de realizare de-alungul sau — catre capatul spre strada Remetea.

Datorita acestei situatii este deci vorba de o zona in curs de constituire
din punct de vedere urbanistic, fara o trama stradala dezvoltata, cu constructii
in densitate redusa, dar in continua crestere, solicitarile fiind semnificative din
cauza lipsei acute de terenuri construibile Tn partea centrala a municipiului.

Marea parte a constructiilor existente sunt locuinte individuale, de
dimensiuni medii, in regim de Tnaltime parter si mansarda, constructii noi,
amplasate pe parcele cu suprafete relativ mari — in jur de 1000 mp si peste,
rareori divizate in parcele mai reduse (500-600 mp), dar inca potrivite pentru
construirea locuintelor individuale in regim de construire izolat. Densitatea
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constructiilor fiind relativ redusa, procentul de ocupare si coeficientul de
utilizarea a terenurilor in ansamblu se incadreaza in limitele prevazute de
documentatiile urbanistice, acest fapt conferand zonei un caracter mai
degajat, potrivit cadrului dat.

Parcela studiata are suprafata de 1050 mp, de forma dreptunghiulara
cu latura scurtd in jur de 17-18 m. In aceasta privintd se inscriu in conditiile
de construibilitate impuse prin planurile urbanistice aprobate. Pe parcela este
executata o constructie anexa (casa de exploatare agricold) de dimensiuni
reduse si pe structura perisabila, dar neavand autorizatie de construire
valabila.

Terenul apartindnd beneficiarilor lucrarii este evidentiat in C.F. nr.
131348 Tg.Mures, cu nr. top. 258/7/1, cu suprafata de 1050 mp.

Prin tema de proiectare a beneficiarilor fiind solicitata construirea a cate
unei case de locuit, prin prezenta documentatie se studiaza conditiile
specifice de amplasare, solicitarea incadrandu-se in prescriptile din
documentatiile urbanistice aprobate.

in privinta proprietatii, parcelele din zona studiati si adiacentd sunt in
proprietatea privata a persoanelor fizice. Drumul de acces — strada V.
Sabadean — apartine domeniului public al municipiului Tg.Mures.

in zona Tnconjuratoare este in constituire, dar nu este definitivati Tnca o
retea de circulatie. Strada Remetea si strada Podeni sunt arterele principale
de circulatie, modernizate, respectiv n curs de modernizare. Calea de acces
existenta asigura accesul la parcelele construibile dar necesita lucrari de
amenajare si modernizare, ca si retelele tehnico-edilitare.

in apropierea strizii Remetea existd prelungiri ale retelelor de
alimentare cu apa, canalizare, retelele de distributie a gazelor naturale, retea
de alimentare cu energie electrica si retele de telecomunicatii, dar numai
pentru asigurarea locald a utilitatilor. In zona studiatd nu exista Tnca retele
tehnico-edilitare definitive care sa asigure utilitatile necesare functionarii, cea
mai apropiata fiind o linie electrica aeriena de joasa tensiune, montata recent.
Situatia echiparii edilitare este prezentata in memoriul de specialitate, dupa
cum reiese si din avizele obtinute de la administratorii retelelor. Pe latura de
sud-vest a parcelei trece o rigola de colectare a apelor de suprafata, care
tranziteaza zona.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezinta denivelari
nesemnificative. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu
geotehnic, a carui concluzii — conditi de amplasare si de fundare a
constructiilor, nivelul apelor freatice — sunt prezentate anexat. Amplasamentul
se incadreaza n zona seismica E, cu perioada de colt Tc=0,7, ag=0,12, clasa
de importanta si de expunere la cutremur a constructiilor fiind de Il si IV,
respectiv y,=1 si 0,8.

Situatia urbanistica existenta este prezentata in plansa U/2.



4. Reglementari

Prin prezenta documentatie se propune, cu stabilirea reglementarilor
necesare, conversia terenului cuprins in studiu din folosinta actuala agricola
in parcele construibile pentru locuinte. Parcelele din proprietatea
beneficiarilor sunt libere de constructii. Situarea parcelelor intr-o zona de
extindere neconturata din punct de vedere urbanistic face necesara
completarea si precizarea reglementarilor valabile din documentatiile de
urbanism aprobate, astfel incéat sa fie posibila realizarea investitiei dorite.

Pe parcela detinuta de beneficiari se doreste construirea unei case de
locuit de dimensiuni meici — aria construita de cca. 60 mp, corpul principal —
in regim de construire izolat, regim de Tnalfime parter si mansarda. Se
doreste de asemenea pastrarea constructiei existente ca Si anexa
gospodareasca. Constructia propusa se doreste sa fie amplasata in portiunea
de teren mediana, apropiata de limita nord-vestica a parcelei..
Amplasamentul casei va respecta distantele de amplasare prevazute in
planurile urbanistice, mai putin catre limita de nord-vest, unde se propune o
retragere de 2,00 m, in conformitate cu prevederile Codului civil.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementari
urbanistice prezentat — plansa U/3.

in privinta proprietatii asupra terenurilor situatia actuala va fi modificata
in privinta cedarii unei fagsii din parcela studiata la strada V. Sabadean catre
domeniul public, in vederea realizarii unui profil transversal adecvat al strazii
— asa cum se prezinta in plansa U/5.

Constructiile noi pe parcela studiata vor fi realizate deci in regim izolat,
cu distante fata de limitele de proprietate stabilite prin aliniamentul maxim
propus — 5,00 m fata de limita spre strada V. Sabadean, de limite de
construibilitate de 2,00 m fata de limita laterala de nord-vest, respectiv
jumatatea din Tnaltimea la cornisa a constructiei mai inalte, dar nu mai putin
de 3,00 m fata de cealalta limita laterala. Catre limita posterioara se va
respecta distanta de cca. 9,00 m, pentru a nu altera posibilitatea realizarii
strazii propuse prin PUZ Unirii, pe traseul rigolei existente. Retragerile fata de
limitele de proprietate vor permite oprirea si stationarea vehiculelor in
interiorul parcelei si fara realizarea sau folosirea garajelor sau parcajelor
acoperite; acestea se pot amplasa la o distanta de minim 5,00 m de la limita
catre strada. Distanta dintre doua constructii de pe aceeasi parcela va fi de
cel putin jumatatea naltimii la cornisa a constructiei mai inalte, dar nu mai
putin de 4,00 m, sau pot fi cuplate, cu respectarea celorlalte condiii.

Accesul carosabil si pietonal se vor asigura direct din strada sau prin
drum de acces privat de minim 4,00 m latime. Prin respectarea aliniamentului
propus spre strada este posibila amenajarea unor suprafete carosabile de
manevra Si pentru stationarea vehiculelor in fata accesului in incinta, in afara
carosabilului. Acestea vor putea eventual functiona ca locuri de parcare.
Parcarea/gararea autovehiculelor proprii se va realiza in interiorul parcelelor.
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Regimul de Tnaltime maxim pentru constructiile principale se stabileste
la doua niveluri supraterane, respectiv parter sau demisol si mansarda sau
etaj, adica maxim 7,00 m Tnaltime medie la cornisa, de la suprafata terenului.

Pentru constructiile anexa se vor impune aceleasi conditii de amplasare
ca si pentru constructiile principale.

Aspectul exterior al cladirilor noi va respecta caracterul zonei si
constructiile se vor armoniza intre ele. Se vor evita constructiile provizorii sau
realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita solutii
monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar daca se fincadreaza 1in
prevederile stabilite. Costructiile anexa, Tmprejmuirile si toate amenajarile
exterioare vor urmari acelasi nivel de exigente ca si constructiile principale.

Suprafetele de teren neocupate de constructii, platforme de circulatie
sau alte amenajari exterioare se vor pastra ca suprafete plantate, spatii verzi
amenajate sau gradini particulare. Se va pastra sau se va planta cel putin un
arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, completat cu vegetatie mai
scunda. Plantatiile vor avea si o functiune de protectie impotriva conditiilor
atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrarile masive de sistematizare verticala si se vor asigura
conditiile de evacuare rapida si controlata a apelor pluviale — in conformitate
cu conditiile geomorfologice specifice. In acest sens este necesara corelarea
si cu documentatiile de urbanism intocmite pentru terenurile adiacente, mai
ales cele in aval.

Echiparea cu utilitati este o conditie pentru buna functionare. Toate
constructiile noi vor avea asigurate utilitatile necesare fie prin legarea la
retelele tehnico-edilitare ce urmeaza sa se realizeze in zona (alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apa si
canalizare — menajera si pluviald), fie prin solutii individuale (solutii
neconventionale, eficiente energetic) dar cu repsectarea tuturor normelor de
igiena, siguranta in exploatare si de protectie a mediului. Conditiile de
echipare edilitara sunt prezentate in memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 35%, inclusiv constructiile
anexa.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,6, rezultat din insumarea
tuturor nivelurilor supraterane, pentru regimul de Tnaltime de maxim P+1.

Bilantul teritorial al utilizarilor terenului studiat arata in felul urmator:

existent propus

nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Zona de locuit - - 1012 96,4
2. | ...din care constructii, (maxim) 37 3,5 (354) (35,0%)
3. | Platforme de circulatie - - 38 3,6
4. | Curte, gradina (minim) - - (658) (65)
5. | Teren neamenajat, teren agricol 1013 96,5 - -

TOTAL 1050 100,0 1050 100,0




Obiectivele de utilitate publica sunt: amenajarea si modernizarea cailor
de circulatie, realizarea retelelor tehnico-edilitare. Lucrarile de interes public
pot fi realizate si prin grija locuitorilor, beneficiarii directi ai acestora.

Bilantul teritorial al proprietatilor in zona studiata se prezinta astfel:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Domeniu public - - 38 3,6
2. | Proprietate privata 1050 100,0 1012 96,4
TOTAL 1050 100,0 1050 100,0

5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de
Detaliu va introduce terenul studiat in circuitul folosintei urbane, permitand
edificarea parcelelor — cu respectarea conditilor de construibilitate — fiind
parte din zonele rezidentiale de extindere — pentru locuinte individuale — ale
municipiului Targu Mures.

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

Dupa aprobarea P.U.D. de catre organele competente se poate trece la
solicitarea certificatelor de urbanism, obtinerea avizelor si a autorizatiilor de
construire pentru fiecare obiect (constructie) in parte. Constructiile si
amenajarile propuse se vor realiza pe baza de proiecte autorizate de
organele competente, in conformitate cu avizele de specialitate eliberate.

Se va proceda la demararea actiunii pentru trecerea in domeniul public
al administratiei locale, a terenurilor aferente realizarii circulatiilor publice.

Se va acorda atentia cuvenita si amenajarii spatiului public, atat din
partea proprietarilor terenurilor adiacente, cat si din partea administratiei
locale.

Tntocmit
arh. Bako Lorant




