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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoa stere a documenta tiei :

Denumirea proiectului: P.U.Z
Stabilire reglementari urbanistice pentru
dezvoltare ansamblu rezidential nou

Amplasament Tg.Mures

str. Valea Rece f. nr.
Beneficiar: Asociatia "Noul Tnceput”
Proiectant: s.c. ARX s.r.l.

arh. Bako Lorant
Proiect nr.: 06/2013
Data elaborarii: 03.2014.

Obiectul lucr arii
reprezinta stabilirea conditiilor pentru amplasarea unor constructii de locuinte
si a unei case comunitare, cu dezmembrarea unei parcele mai, detinuta de
beneficiar, respectiv precizarea reglementarilor urbanistice referitoare la zona
studiata, Tn conditile impuse de planurile urbanistice existente, 1n
conformitate cu certificatul de urbanism nr. 151/06.02.2014, eliberat pe baza
avizului prealabil de oportunitate nr. 19/24.12.2013, precedat de avizul
C.T.U.A.T. nr. 7/129/08.10.2013.

Prin tema-program se solicita, din partea beneficiarilor, precizarea
acestor reglementari, a conditilor de amplasare si realizarea lucrarilor de
investitie dorite: autorizarea executarii lucrarilor de construire casa
comunitara si case de locuit individuale.

2.  Incadrarea in zon a

2.1. Concluzii din documenta tii deja elaborate :

Terenul studiat se afla n intravilanul municipiului Tg.Mures, zona
cartierului Valea Rece. Este o zona periferica a orasului, separata de acesta
prin centura de ocolire a municipiului — calea Sighigoarei.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat masuratori topografice,
inclusiv pentru zona adiacenta semnificativa din punct de vedere urbanistic —
s.c. AGY TOP s.r.l. — si s-a intocmit un studiu geotehnic cu doua foraje — s.c.
GAIA s.r.l. — documentatii anexate la prezenta. Masuratorile topografice
cuprind si terenuri adiacente, pana la strada Valea Rece, respectiv calea
Sighisoarei.



In Planul Urbanistic General al municipiului 2002, terenul se incadreaza
partial in UTR AA2 si partial Tn UTR LV2; niciuna din acestea nu permite
edificarea constructiilor solicitate de beneficiar, in acest scop solicitandu-se
Tntocmirea unui plan urbanistic zonal.

In afard de PUG Tg.Mures, (al carui reglementdri au fost luate Tn
considerare pentru eliberarea primului certificat de urbanism, nr. 226 din
13.02.2012), pentru zona Valea Rece au fost elaborate si aprobate si alte
planuri urbanistice (zonale sau de detaliu), dintre care amintim PUZ Valea
Rece — elaborat de sc Proiect sa in anul 2000 — si PUD str, Valea Rece nr. 8-
22 — elaborat de B.I.A. Anca Virginas Tn 2009. Primul cuprinde intregul cartier
Valea Rece si propune reglementari pentru ,insanatosirea” zonei de locuit
existente si o lotizare a terenurilor libere din jurul zonelor construite, inclusiv
pentru amplasarea unor dotari de interes public.

Cu toate acestea, zona inconjuratoare ramane cu unele probleme
nesolutionate, necesitand abordari la o scara mai cuprinzatoare, chiar daca
portiuni mai restranse vor fi reglementate urbanistic.

3. Situatia existent a

Zona studiata se afla deci n intravilanul orasului Tg.Mures, portiunea
de sud, in zona cartierului Valea Rece, spre “exterior” fatd de calea
Sighisoarei. situat marginal fata de cartier.

Terenul pentru care s-a propus intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal
este un imobil fara constructii, evidentiat in C.F. nr. 131674 Tg.Mures, cu nr.
cad. 131674, avand suprafata totala de 4288 mp, in proprietatea lui Marosi
losif. Parcela urmeaza sa fie cumparata de catre asociatia beneficiara dupa
aprobarea P.U.Z. pentru stabilirea reglementarilor privind construibilitatea, in
vederea autorizarii executarii lucrarilor de construire casa comunitara si case
de locuit.

Terenul este situat in cartierul Valea Rece, in zona intersectiei strazii
Valea Rece cu calea Sighisoarei, dar retras fatda de ambele, fiind uh teren
nca needificat. Accesul se realizeaza din strada Valea Rece printr-un drum
de acces secundar, bifurcat din strada Valea Rece, drum care asigura
accesul si catre rezervoarele de apa. Vecinatatile sunt alte parcele in
proprietate privata catre nord-vest si nord-est, respectiv drumul de acces
mentionat, teren neidentificat catre sud-est si incinta Tmprejmuita a
rezervoarelor de apa catre sud. Forma terenului este neregulata, alungita pe
directia sud-vest nord-est si prezinta o panta moderat-accentuata pe directia
sud-nord. Aceasta situatie este defavorabila n privinia construibilitatii, ca si
traversarea terenului de catre doua conducte de apa si o conducta de golire a
rezervoarelor, care insa afecteaza numai extremitatea vestica a parcelei, cu
denivelari mai accentuate



Prin localizarea sa in cadrul adiacent, terenul studiat poate reprezenta,
ca si prelungirea strazii Pasunii, o zona ,tampon” pentru cartierul Valea Rece,
apartinand functional de cartier, dar cu efect de delimitare vizuala,
reprezentativa in acest sens

Dupa cum s-a mai mentionat, zona adiacenta este o zona neclarificata,
problematica a municipiului — atat in privinfa regimului constructiilor, cat si a
proprietatilor — cu functionalitate dominanta de locuire, dar cu o densitate
foarte mare si fara conditii adecvate de igiena si de echipare tehnico-edilitara,
fara o trama stradald bine conturata. In viziunea noastra insé — concluzionata
dupa efectuarea unei analize urbanistice — problematica de baza este de
ordin social, reglementarile urbanistice singure fiind insuficiente pentru
solutionarea problemelor existente la nivelul cartierului si al relatiilor acestuia
cu vecinatatile si cu orasul. In studiul realizat pentru obtinerea avizului
prealabil de oportunitate s-a facut o prezentare sumara a situatiei generale la
nivelul cartierului, din analiza reiesind ca indicatorii urbanistici care descriu
situatia existenta sunt in mare masura diferiti de indicatorii prevazuti uzual
pentru zonele de locuit, in special Tn privinfa suprafetelor, amplasarii
constructiilor si a ocuparii terenului.

In privinta proprietatii, parcela studiatd este Tn proprietatea privata a
unei persoane fizice, iar fasia de teren aferenta drumului de acces (la
rezervoarele de apa din vecinatatea sudica) apartine domeniului public de
interes local.

In apropierea terenului studiat, pe strada Valea Rece exista retele de
alimentare cu apa, canalizare, retelele de distributie a gazelor naturale, retea
de alimentare cu energie electrica si retele de telecomunicatii, dar numai
pana la constructile de locuinte existente. Aceste retele tind sa fie
suprasolicitate din cauza densitatii mari de locuire. In imediata vecinatate a
parcelei nu exista nca retele tehnico-edilitare care sa asigure utilitatile
necesare functionarii, acestea fiind necesare a se prelungi.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezinta denivelari
semnificative. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu
geotehnic, a carui concluzii — conditii de amplasare si de fundare a
constructiilor, nivelul apelor freatice — sunt prezentate anexat. Amplasamentul
se incadreaza in zona seismica E, cu perioada de colt Tc=0,7, a4=0,12, clasa
de importanta si de expunere la cutremur a constructiilor fiind de Il si 1V,
respectiv y=1 si 0,8.

Situatia urbanistica existenta este prezentata in plansa U/2.

4. Reglement ari

Prin prezenta documentatie se propune, cu stabilirea reglementarilor
necesare, conversia terenului cuprins in studiu din folosinta actuala agricola
(conform actelor — in realitate utilizat doar parazitar) in parcele construibile
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pentru locuinte si casa comunitara. Parcela este libera de construciii.
Situarea parcelei intr-o zona de extindere neconturata din punct de vedere
urbanistic face necesara completarea si precizarea reglementarilor valabile
din documentatiile de urbanism aprobate, astfel incat sa fie posibila
realizarea investitiilor dorite.

Asociatia beneficiara doreste efectuarea unei investitii cu scopul de a
contribui la Tmbunatatirea conditiilor de trai al locuitorilor din zona, prin
realizarea unei case comunitare cu functiuni multiple, de ajutorare si integrare
sociala a celor defavorizati, mai ales a copiilor si a tinerilor neocupati n
munca, fara venituri sau cu venituri reduse. Casele de locuit propuse vor
avea rol asemanator, fiind prevazute a se realiza cu aportul beneficiarilor
finali, familii social defavorizate dar cu angajament in privinta mentinerii starii
constructiilor, a unor conditii minime de trai si de convietuire.

Constructiile vor fi realizate in regim cuplat sau insiruit, avand curi
separate, cu suprafete de minim 150 mp fiecare, regim de Tinal{ime
recomandat parter si mansarda, accesul realizandu-se printr-un drum
infundat cu platforma de intoarcere, fiind prevazute si cateva locuri de
parcare in zona casei comunitare. Realizarea obiectivelor propuse va
necesita si efectuarea unor lucrari de sistematizare verticala. Terenul fiind
situat cu o latura relativ redusa catre domeniul public (drumul de acces la
rezervoare), accesul va fi asigurat prin poriiunea cu panta mai mica a
acestuia. Constructiile propuse se vor amplasa conform prevederilor din
prezenta documentatie. Avand in vedere caracterul zonei si utilizatorii {intiti,
modul de amplasare si de conformare a constructiilor, ca $i ocuparea
terenurilor vizeaza o densitate marita fata de alte zone de locuinte
individuale.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementari
urbanistice prezentat — plansa U/3. Se propune instituirea a trei subzone
functionale, si anume: subzona destinata locuirii — L2cz — subzona destinata
construirii casei comunitare — CMz — si subzona spatiilor verzi, a terenurilor
neconstruibile — Vz. Acestea sunt cuprinse in regulamentul aferent P.U.Z. cu
reglementarile specifice.

Este posibila si efectuarea unor operatiuni imobiliare ulterioare —
unificari si dezmembrari — cu condifia respectarii prevederilor urbanistice
aprobate. Parcela minima, pentru a fi construibila, va fi de cel pufin 150 mp,
cu front de minim 8 m pentru regim de construire cuplat sau ngiruit.

In subzona locuintelor constructiile noi pe parcelele propuse vor fi
realizate deci in regim cuplat sau in siruit, cu distante fata de limitele de
proprietate stabilite prin limita de aliniere  maxim a propusa — 2,00 m fata de
limita spre strada noua de acces, respectiv jumatatea din Tnal{imea la cornisa
a constructiei mai inalte, dar nu mai putin de 3,00 m fata de una din limitele
laterale (in cazul constructiilor cuplate pe o parte) si 4,50 m fata de limitele
posterioare, in conditiile respectarii prevederilor Codului Civil. Retragerile fata
de limitele de laterale proprietate vor permite stationarea vehiculelor in
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interiorul parcelei daca se realizeaza lucrarile necesare de sistematizare
verticala, cu sau fara realizarea garajelor sau parcajelor acoperite; acestea se
pot amplasa ca si inchideri de front intre case. In cazul constructiilor Tnsiruite
este posibila realizarea garajelor in corpul constructiei principale.

Casa comunitara se va realiza cu respectarea unei distante de 2,00 m
fatd de toate limitele parcelei, asigurandu-se un acces carosabil cu loc de
stationare pentru autovehicule de transport/aprovizionare in interiorul
parcelei, eventual inglobat Tn constructie la nivelul strazii.

Accesul carosabil si pietonal se vor asigura direct din strada propusa.
Prin respectarea aliniamentului propus spre strada este posibila amenajarea
unor suprafete carosabile de manevra si pentru stationarea vehiculelor n
fata accesului in incintd, in afara carosabilului. In documentatie se propune si
un profil stradal transversal pentru drumul de acces, cu doua benzi de
circulatie, cu trotuar pe o parte, respectiv rigola de colectare a apelor
meteorice pe latura inspre amonte.

Regimul de Tn altime maxim pentru constructiile principale, in zona de
locuinte se stabileste la doua niveluri supraterane, respectiv parter sau
demisol si mansarda sau etaj, adica maxim 7,00 m inaltime medie la cornisa,
de la suprafata terenului. Pentru casa comunitara se propune un regim de
nalfime maxim de P+2 etaje — trei niveluri supraterane — cu un eventual
accent vertical de 1 nivel in plus.

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 de
dimensiuni exagerate, chiar daca se incadreaza in prevederile stabilite.
Costructiile anexa, imprejmuirile si toate amenajarile exterioare vor urmari
acelasi nivel de exigente ca si constructiile principale.

Casa comunitara va fi tratata ca o constructie reprezentativa in zona, ca
si finisaje dar si ca volumetrie si configurare arhitecturala.

Suprafetele de teren neocupate de constructii, platforme de circulatie
sau alte amenajari exterioare se vor pastra ca suprafe te 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. Plantatile vor avea si o functiune de stabilizare a
terenurilor in panta, dar si de protectie impotriva conditiilor atmosferice
nefavorabile, asigurand totodata un fundal vizual favorabil dinspre oras.

Se va acorda atentie deosebita conditilor prezentate in studiul
geotehnic: se vor evita lucrarile masive de sistematizare verticala si se vor
asigura conditiile de evacuare rapida si controlata a apelor pluviale.

Subzona spatiilor verzi se va amenaja corespunzator, asigurand locuri
de joaca si de recreere, in limita permisa de configuratia terenului.

Echiparea cu utilit ati este o conditie pentru buna functionare. Toate
constructiile noi vor avea asigurate utilitafile necesare fie prin legarea la
retelele tehnico-edilitare ce urmeaza sa se realizeze in zona (alimentare cu

7



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 respectarea tuturor normelor de
igienad, sigurania in exploatare si de protectie a mediului. Se va asigura
alimentarea cu apa potabila din reteaua publica si canalizarea tot prin reteaua
publica, atat a apelor uzate menajere, cat si a apelor pluviale, acestea fiind
conduse pe straduta de legatura existenta catre strada Valea Rece (avand in
vedere latimea redusa a acesteia) prin conducte ingropate sau rigole
acoperite. Retelele de echipare tehnico-edilitara vor fi prelungite dinspre
strada Valea Rece, 1n functie de necesitatile prevazute si capacitatile
existente. Conditiile de echipare edilitara vor fi stabilite pentru fiecare utilitate
n parte prin studii/proiecte de specialitate, asociatia beneficiara fiind angajata
la asigurarea acestora.

Procentul de ocupare maxim va fi de 40%, inclusiv constructiile anexa
pentru zona locuintelor, respectiv de 60% pentru terenul destinat casei
comunitare.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,80 — rezultat din Tnsumarea
tuturor nivelurilor supraterane, in regimul de Thalfime de maxim P+1 — pentru
zona locuintelor, respectiv de 1,50 pentru terenul destinat casei comunitare.

Bilantul teritorial al utilizarilor terenului studiat
arata in felul urmator:

(parcela cadastrala)

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Zona de locuit - - 2164 50,5
.din care constructii, maxim propus - - 866 | (40,0%)
2. | Zona constructiei comunitare - - 355 8,3
.din care constructii, maxim propus - - 213 | (60,0%)
3. | Platforme de circulatie 828 19,3
.din care platforme carosabile - - 690 (83,3)
.din care platforme pietonale si mixte - - 138 (16,7)
4. | Alte terenuri (spatii verzi, rigole) - - 941 21,9
5. | Teren liber, neamenajat 4288 100,0 - -
TOTAL 4288 100,0 4288 100,0

Obiectivele de utilitate publica sunt.: amenajarea si modernizarea cailor
de circulatie si realizarea retelelor tehnico-edilitare. Lucrarile de interes public
din zona studiata vor fi realizate prin grija beneficiarilor. In privinta proprietatii
asupra terenurilor: parcelele destinate constructiilor si spatiile verzi amenajte
raman in proprietate privata (2164+355+826 mp), fasia de teren necesara
realizarii strazii de acces (platforme de circulatie carosabila si pietonala,
rigola, 828+115 mp), poate fi trecut intr-o etapa ulterioara in domeniul public,
daca administratia locala accepta preluarea, sau ramane strada privata — asa

cum se prezinta in plansa U/5 — acestea reprezentand insa, impreuna cu
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lucrarile de echipare tehnico-edilitara, obiectivele principale de utilitate
publica din zona studiata. Aici insa trebuie mentfionata si casa comunitara, a
carei raza de influenta se prevede sa cuprinda mare parte din cartierul Valea
Rece.

Bilantul teritorial al proprietatilor in zona studiata se prezinta astfel:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Domeniu public - - - -
2. | Proprietate privata 4288 100,0 4288 100,0
TOTAL 4288 100,0 4288 100,0

5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal va
introduce terenul studiat in circuitul folosintei urbane. Prin propunerea actuala
consideram ca pot fi indeplinite cerintele pentru realizarea constructiilor dorite
si o functionare corespunzatoare si nestanjenitoare pentru vecinatati.

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

Suprafetele de teren prevazute cedarii catre domeniul public -
necesare la realizarea obiectivelor de utilitate publica — se vor delimita pe
baza documentatiei.

Dupa aprobarea P.U.Z. 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, Tn conformitate cu avizele de specialitate eliberate.
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