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Obiectul lucrării
reprezintă stabilirea condiţiilor pentru amplasarea unei construcţii de locuinţă individuală cu anexele şi utilităţile aferente, pe parcela deţinută de beneficiari, respectiv precizarea reglementărilor urbanistice referitoare la parcela studiată, în condiţiile impuse de planurile urbanistice existente, care prevăd interdicţie temporară de construire până la aprobarea unui P.U.D. sau P.U.Z. în această zonă.

Prin tema-program se solicită precizarea acestor reglementări, a condiţiilor de amplasare şi realizare a casei de locuit, în conformitate cu certificatul de urbanism nr. 1837/03.10.2017.

2.
Încadrarea  în  zonă


2.1. Concluzii din documentaţii deja elaborate :


Terenul studiat se află în intravilanul municipiului Tg.Mureş, zona cartierului Unirii, situat la strada Eden, aproape de limita teritoriului administrativ al municipiului – spre capătul opus străzii Remetea, o zonă de extindere, în curs de edificare, cu terenuri libere.

Este o zonă periferică, apropiată de limita teritoriului administrativ al comunei Sâncraiu de Mureş, constituită din parcele individuale de variate dimensiuni, cu un cadru natural favorabil construirii de locuinţe, cu terenuri fără denivelări semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat măsurători topografice, cuprinzându-se vecinătăţile şi drumul de acces – strada Eden – respectiv parcelele adiacente, inclusiv cea evidenţiată ca drum de acces pentru parcelele situate către spate (spre sud-est de parcela beneficiarilor). Au fost reprezentate toate imobilele din zona adiacentă evidenţiate cadastral, inclusiv strada Eden, de la ramificarea din strada Remetea până la limita administrativă a municipiului.

În Planul Urbanistic General al municipiului zona înconjurătoare se încadrează ca şi subzona locuinţelor individuale şi colective mici, cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu (L2a), dar ca zonă de extindere cu interdicţie temporară de construire.

Reglementările din P.U.G. au fost completate şi modificate prin Planul Urbanistic Zonal Cartierul Unirii, zona studiată încadrându-se în UTR L2z: subzona locuinţelor individuale şi colective mici, cu P+1,2 niveluri, retrase de la aliniament, cu regim de construire individual, discontinuu situate în noile extinderi.

Având în vedere că prin P.U.Z. Unirii este propusă o tramă stradală care parţial se suprapune cu amplasamentul parcelei studiate – în limitele condiţiilor de redactare pe suport hârtie, fără localizare în sistem stereo70 – s-a studiat relaţia actuală, reală a parcelei în raport cu strada Eden, rezultând că, în realitate, strada paralelă cu rigola (cursul de apă temporar, realizat pentru drenarea apelor de suprafaţă) ocoleşte amplasamentul. Acest fapt este confirmat şi de înregistrarea cadastrală a străzii Eden, întabulată pe toată lungimea ei, apărând astfel în sistemul stereo70.

3.
Situaţia existentă


Zona studiată se află deci în intravilanul oraşului Tg.Mureş, în partea de nord-vest, fiind o zonă perimetrală, în apropierea limitei teritoriului administrativ, în zona Cartierului Unirii, pe malul drept al râului Mureş. Terenul studiat este amplasat lângă strada Eden, spre capătul vestic al străzii, drumul de acces dinspre strada Remetea. Între strada Eden şi terenul studiat trece fâşia de teren aferentă unei rigole de drenaj (curs de apă temporar), funcţionând ca spaţiu verde natural.

Calea principală de acces este deci strada Eden, constituind o legătură spre zona centrală prin strada Remetea. Aceasta este un fost drum de câmp devenit stradă prin şirul noilor construcţii realizate şi în curs de realizare de-alungul său, inclusiv fundături bifurcate din acesta – mai des către capătul spre strada Remetea dar şi în direcţia amplasamentului studiat, ultimele case aparţinând municipiului Tg.Mureş fiind amplasate la distanţe de sub 50m.

Datorită acestei situaţii este deci vorba de o zonă în curs de constituire din punct de vedere urbanistic, fără o tramă stradală bine dezvoltată, cu construcţii în densitate redusă, dar în continuă creştere, solicitările fiind semnificative din cauza lipsei de terenuri construibile în partea centrală a municipiului. 

Marea parte a construcţiilor existente sunt locuinţe individuale, de dimensiuni medii, în regim de înălţime parter şi mansardă, construcţii noi, amplasate pe parcele cu suprafeţe relativ mari – în jur de 1000 mp şi peste, uneori divizate în parcele mai reduse (500-600 mp), dar încă potrivite pentru construirea locuinţelor individuale în regim de construire izolat. Densitatea construcţiilor fiind relativ redusă, procentul de ocupare şi coeficientul de utilizarea a terenurilor în ansamblu se încadrează în limitele prevăzute de documentaţiile urbanistice, acest fapt conferând zonei un caracter mai degajat, potrivit cadrului dat.

Parcela studiată are suprafaţa de 672mp, de formă aproape dreptunghiulară (paralelogram) cu latura către strada Eden de cca. 33m, în cealaltă direcţie având 19,3m. În această privinţă se înscrie în condiţiile de construibilitate impuse prin planurile urbanistice aprobate. Parcela este liberă de construcţii, fiind evidenţiat ca teren arabil. Terenul aparţinând beneficiarilor lucrării este evidenţiat în C.F. nr. 133760 Tg.Mureş, cu nr. cad. 133760.

Vecinătăţile sunt: spre nord nord-vest fţşia de teren aferentă cursului de apă şi strada Eden, spre est o parcelă evidenţiată ca drum de acces (nr. cad.133764) la parcele amplasate retras faţă de stradă, spre sud şi vest alte parcele în proprietate privată.


Prin tema de proiectare fiind solicitată construirea unei case de locuit cu anexe, prin prezenta documentaţie se studiază condiţiile specifice de amplasare, solicitarea încadrându-se în prescripţiile din documentaţiile urbanistice aprobate.


În privinţa proprietăţii, drumul de acces – strada Eden – şi fâşia de teren aferentă rigolei aparţin domeniului public / domeniului privat al municipiului Tg.Mureş, celelalte parcelele adiacente din zonă sunt în proprietatea privată a persoanelor fizice.

Pe strada Eden s-au realizat de curând prelungiri ale reţelelor de alimentare cu apă, canalizare, reţelele de distribuţie a gazelor naturale, reţea de alimentare cu energie electrică şi reţele de telecomunicaţii, pentru asigurarea locală a utilităţilor. Situaţia echipării edilitare este prezentată în memoriul de specialitate, după cum reiese şi din avizele obţinute de la administratorii reţelelor. Pe latura de nord-vest a parcelei trece o fostă rigolă de colectare a apelor de suprafaţă, în porţiunea din aval deja parţial desfiinţată (umplută), care tranzitează zona, dar nefiind funcţională, fâşia de teren aferent se prezintă ca spaţiu verde natural.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezintă denivelări nesemnificative. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu geotehnic, a cărui concluzii – condiţii de amplasare şi de fundare a construcţiilor, nivelul apelor freatice – sunt prezentate anexat. Amplasamentul se încadrează în zona seismică E, cu perioada de colţ Tc=0,7, ag=0,12, clasa de importanţă şi de expunere la cutremur a construcţiilor fiind de III şi IV, respectiv γI=1 şi 0,8.

Situaţia urbanistică existentă este prezentată în planşa U/2.


4.
Reglementări


Prin prezenta documentaţie se propune, cu stabilirea reglementărilor necesare, conversia terenului cuprins în studiu din folosinţa actuală agricolă în parcelă construibilă pentru locuire. Parcela din proprietatea beneficiarului este liberă de construcţii. Situarea parcelelor într-o zonă de extindere neconturată din punct de vedere urbanistic face necesară completarea şi precizarea reglementărilor valabile din documentaţiile de urbanism aprobate, astfel încât să fie posibilă realizarea investiţiei dorite.

Pe parcela deţinută de beneficiar se doreşte construirea unei case de locuit de dimensiuni medii – aria construită de cca. 130 mp, corpul principal, respectiv cca. 30 mp anexe – în regim de construire izolat, regim de înălţime parter şi mansardă respectiv parter pentru anexă gospodărească / loc de parcare acoperit. Construcţia propusă se doreşte să fie amplasată retras faţă de limita către stradă, în porţiunea de teren sud-estică. Amplasamentul casei va respecta distanţele de amplasare prevăzute în planurile urbanistice de minim 3,00m spre limitele laterale şi de minim 5,00m spre limita posterioară – aceasta considerându-se limita de sud-est, opusă străzii Eden.


Având în vedere valabilitatea prevederilor P.U.Z. Unirii, se propune păstrarea unei suprafeţe de teren sub interdicţie temporară de construire – rezervă pentru realizarea corpului de stradă propus, în cazul menţinerii traseului stabilit prin acesta – o suprafaţă de 29,9mp.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementări urbanistice prezentat – planşa U/3.

În privinţa proprietăţii asupra terenurilor situaţia actuală poate fi modificată în privinţa concesionării / cumpărării de către benefficiari a unei fâşii din parcela aferentă rigolei, în vederea asigurării accesului direct din strada Eden. Această fâşie „tampon” permite şi realizarea unui profil transversal adecvat al străzii, inclusiv amplasarea reţelelor de utilităţi.

Construcţiile noi pe parcela studiată vor fi realizate deci în regim izolat, dar cuplate între ele (construcţia principală şi anexe) cu distanţe faţă de limitele de proprietate stabilite prin limita de aliniere maximă propusă – 3,00m faţă de limita spre strada Eden, de limite de construibilitate cu valoarea egală cu jumătatea din înălţimea la cornişă a construcţiei mai înalte, dar nu mai puţin de 3,00m faţă de limitele laterale (est nord-est şi sud sud-est). Către limita posterioară – vest sud-vest – se va respecta distanţa minimă de 5,00m. Retragerile faţă de limitele de proprietate vor permite oprirea şi staţionarea vehiculelor în interiorul parcelei şi fără realizarea sau folosirea garajelor sau parcajelor acoperite. Două construcţii de pe aceeaşi parcelă pot fi cuplate, în caz contrar distanţa dintre ele va fi de cel puţin jumătatea înălţimii la cornişă a construcţiei mai înalte, dar nu mai puţin de 4,00m, cu respectarea celorlalte condiţii.


Accesul carosabil şi pietonal se vor asigura din strada Eden, prin parcela aferentă rigolei cu realizarea unui podeţ de acces privat, pe latura nord nord-vestică. Prin amenajarea platformei de acces sus-menţionat este posibilă amenajarea unor suprafeţe carosabile / mixte de manevră  şi pentru staţionarea vehiculelor în faţa accesului în incintă, în afara carosabilului străzii. Parcarea / gararea autovehiculelor proprii se va realiza în interiorul parcelelor.

Regimul de înălţime maxim pentru construcţiile principale se stabileşte la două niveluri supraterane, respectiv parter sau demisol şi mansardă sau etaj, adică maxim 7,00 m înălţime medie la cornişă, de la suprafaţa terenului.

Pentru construcţiile anexă se recomandă un regim de înălţime patrer.

Aspectul exterior al clădirilor noi va respecta caracterul zonei şi construcţiile se vor armoniza între ele. Se vor evita construcţiile provizorii sau realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita soluţii monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar dacă se încadrează în prevederile stabilite. Costrucţiile anexă, împrejmuirile şi toate amenajările exterioare vor urmări acelaşi nivel de exigenţe ca şi construcţiile principale.

Suprafeţele de teren neocupate de construcţii, platforme de circulaţie sau alte amenajări exterioare se vor păstra ca suprafeţe plantate, spaţii verzi amenajate sau grădini particulare. Se va păstra sau se va planta cel puţin un arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, completat cu vegetaţie mai scundă. Plantaţiile vor avea şi o funcţiune de protecţie împotriva condiţiilor atmosferice nefavorabile.


Se vor evita lucrările masive de sistematizare verticală şi se vor asigura condiţiile de evacuare controlată a apelor pluviale – în conformitate cu condiţiile geomorfologice specifice.

Echiparea cu utilităţi este o condiţie pentru buna funcţionare. Toate construcţiile noi vor avea asigurate utilităţile necesare fie prin legarea la reţelele tehnico-edilitare ce urmează să se realizeze în zonă (alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apă şi canalizare – menajeră şi pluvială), fie prin soluţii individuale (soluţii neconvenţionale, eficiente energetic) dar cu repsectarea tuturor normelor de igienă, siguranţă în exploatare şi de protecţie a mediului.

Procentul de ocupare maxim va fi de 35%, inclusiv construcţiile anexă. Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,6, rezultat din însumarea tuturor nivelurilor supraterane, pentru regimul de înălţime de maxim P+1.


Bilanţul teritorial al utilizărilor terenului studiat arată în felul următor:








existent

propus

	nr.
	Teren aferent ...
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Zonă de locuit
	-
	-
	672
	56,8

	2.
	...din care construcţii, (maxim)
	-
	-
	(235)
	(35,0%)

	3.
	Platforme de circulaţie
	131
	11,1
	176
	14,9

	4.
	Alte  terenuri (spaţii verzi, rigole)
	380
	32,1
	335
	28,3

	5.
	Teren liber, neconstruit (teren agricol)
	672
	56,8
	-
	-

	
	TOTAL
	1183
	100,0
	1183
	100,0



Obiectivele de utilitate publică sunt: amenajarea şi modernizarea căilor de circulaţie, realizarea reţelelor tehnico-edilitare. Lucrările de interes public pot fi realizate şi prin grija locuitorilor, beneficiarii direcţi ai acestora. 

Bilanţul teritorial al proprietăţilor în zona studiată se prezintă astfel:








existent

propus

	nr.
	Teren aferent ...
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Domeniu public
	511
	43,2
	

511
	43,2

	2.
	Proprietate privată
	672
	56,8
	672
	56,8

	
	TOTAL
	1183
	100,0
	1183
	100,0



5.
Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu va introduce terenul studiat în circuitul folosinţei urbane, permiţând edificarea parcelei – cu respectarea condiţiilor de construibilitate – fiind parte din zonele rezidenţiale de extindere (pentru locuinţe individuale) ale municipiului Târgu Mureş.


În privinţa reglementărilor cuprinse în prezenta documentaţie, acestea se vor lua în considerare la amplasarea şi dimensionarea construcţiilor noi.

După aprobarea P.U.D. de către organele competente se poate trece la solicitarea certificatelor de urbanism, obţinerea avizelor şi a autorizaţiilor de construire pentru fiecare obiect (construcţie) în parte. Construcţiile şi amenajările propuse se vor realiza pe bază de proiecte autorizate de organele competente, în conformitate cu avizele de specialitate eliberate.

Se va acorda atenţia cuvenită şi amenajării spaţiului public, atât din partea proprietarilor terenurilor adiacente, cât şi din partea administraţiei locale.
întocmit
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