S.C. CASAPROIECT S.R.L                                      PROIECT nr.08/2008

 MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

Denumirea lucrării: 
ANSAMBLU DE LOCUINŢE
Tîrgu Mureş, str. Livezeni, f.nr. 
Beneficiar:

Primăria Municipiului Tîrgu Mureş, Pop  Gheorghe; Pop Remus Flavius; 


Răduţ Viorel Cristian; Ioja Petru Onoriu 
Faza de proiectare:
PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Proiectant: 

SC CASAPROIECT SRL, Tg. Mureş, str. Borzeşti, nr. 10

Data elaborării:
mai 2008

1.2. Delimitarea zonei studiate
“Ansamblul de locuinţe str. Livezeni, f.nr.” se situează în zona de S.E. a municipiului Târgu Mureş, limitrof cartierului “Tudor Vladimirescu“.

Ansamblul de locuinţe face parte dintr-o nouă  zonă rezidenţială (în formare), respectiv din subzonele de locuinţe existente şi a rezervelor pentru extinderea acestora, având locuinţe individuale, amplasate izolat, cu un regim de înălţime mic de P, P+1 nivel.
Zona studiată are suprafaţa de 5.910,00 mp, şi cuprinde amplasamentul propus pentru realizarea ANSAMBLULUI DE LOCUINŢE, un imobil construit precumşi suprafeţe parţiale din domeniul public (str. Livezeni).
Zona este delimitată spre:

· Nord-vest, parţial de cimitirul municipal (domeniul public) şi parţial de imobile construite proprietatea persoanelor fizice.
· Sud-est de strada Livezeni (DJ 135)
· Nord-est de immobile construite proprietatea persoanelor fizice
· Sud-vest de stradă ( nouă aferentă Ansamblului ) şi immobile construite proprietatea persoanelor fizice

1.3. Amplasamentul obiectivului de investiţie
Terenul de amplasament are suprafaţa de 5.533,00 mp, are o formă dreptunghiulară (205x27ml),situate cu latura de 27 ml la strada Livezeni.
Accesul carosabil şi pietonal se va realizeaza dintr-o stradă, nouă, aferentă Ansamblului de Locuinţe, racordată la strada Livezeni (DJ135).

Terenul de amplasament studiat este format dintr-un număr de 8 loturi, din care loturile 1-3 şi 6-7 pentru amplasarea caselor de locuit, lotul 5 (imobil construit) iar loturile 4 şi 8 pentru realizarea unei străzi înfundate, private (publice), aferentă celor 6 loturi, racordată la strada Livezeni.

Loturile 1-4 inclusiv se situează ( conform Cerificatului de Urbanism nr. 302/2008) în “Zona D,  UTR-LV subzonă de locuinţe“.


Loturile 6-8 inclusiv se situează (conform PUG şi RLU Tg. Mureş) în “Zona C,  V8 – păduri şi fâşii plantate“. (protecţia sanitară aferentă cimitirului municipal Livezeni)

1.4. Elemente de temă (obiectivul lucrării)
Prezenta lucrare s-a elaborat la comanda beneficiarilor, Pop Gheorghe Pop Remus Flavius, Răduţ Viorel Cristian, Ioja Petru  Onoriu), ca urmare a solicitării acesteia de către Primăria Tîrgu Mureş, prin Certificatul de Urbanism nr. 302/2008.
Au fost urmărite în principal: dimensionarea construcţiilor şi amenajărilor propuse corespunzător terenului studiat, echiparea cu utilităţi, integrarea şi armonizarea construcţiilor propuse cu cele exisente, adiacente, zonei studiate şi cu cadrul natural exisent.

Lucrarea asigură cadrul  urbanistic în care se vor amplasa şi executa următoarele:

· 5 construcţii ( case de locuit ) amplasate izolat cu regim de înălţime de max.P+1etaj (mansardă), având subsoluri sau demisoluri, funcţie de nivelul apei freatice din terenul de fundare.
· Amenajări exterioare,  constând din realizarea unei străzi aferente Ansamblului (circulaţie carosabilă şi pietonală), iar în loturi: spaţii pentru gararea / parcarea autoturismelor, suprafeţe înierbate, accese carosabile (racorduri de 4,00 m lăţime la strada aferentă Ansamblului).
1.5. Cadrul legal al lucrării

Prezenta documentaţie s-a întocmit în conformitate cu prevederile legislaţiei în vigoare în domeniul urbanismului, cu prevederile din “Ghidul GM 009-2000, privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al PUD”, aprobat prin Ord.MLPAT 37/N/2000, cu respectarea prevederilor PUG şi RLU Tîrgu Mureş
Au fost utilizate datele conţinute în Planurile de situaţie topografice, ( vizate OCPI sub nr. 59894/2007 şi nr. 2615/2008), întocmite de P.F. Misarăş Flaviu / P.F Durigu Radian şi Studiul geotehnic elaborat de SC. ECOGEOCOM SRL, pentru acest amplasament, anexate prezentei documentaţii.

2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE
2.1. Amplasare, relaţii cu zonele învecinate
Ansamblul de locuinţe este amplasat într-o rezervă (teren neconstruit – agricol) destinată extinderii zonei de locuit .

Relaţiile Ansamblului de locuinţe propus, cu celălalte zone funcţionale ale municipiului, precum şi cu zona centrală a acestuia, se va realiza prin strada Livezeni, bulevardul “1 Decembrie 1918“ şi străzile aferente la acest bulevard.
2.2. Concluzii din documentaţii deja elaborate

Conform prevederilor PUG şi Regulamentul aferent acestuia, Ansamblul de locuinţe se situează parţial în zona D, UTR-LV (subzona locuinţelor individuale mici cu P,P+1 niveluri cu regim de construire izolat), şi parţial în zona C, V8 – păduri şi fâşii plantate.
Ansamblul de locuinţe este inserat zonei construcţiilor de locuinţe existente (subzonele) limitrofe străzii Livezeni.
3. SITUAŢIA EXISTENTĂ
3.1. Regimul juridic
Terenul din zona studiată se situează în intravilanul municipiului Tîrgu Mureş.

Din suprafaţa studiată de 5.910,00 mp (100%), 377,00 mp (6,38 %) sunt terenuri aparţinând domeniului public (str. Livezeni), restul de 5.533,00 mp (93,62 %) sunt terenuri proprietate privată.
Din totalul suprafeţei de 5.533,00 mp (teren amplasament PUD), suprafaţa de 1.067,00 mp este un imobil construit (casă de locuit) proprietate privată, iar 4.436,00 mp este teren neconstruit (arabil), proprietatea privată a beneficiarilor prezentei documentaţii şi este înscris în CF Tg. Mureş astfel:
	CF TÎRGU MUREŞ PROPRIETARI
	Amplasamente 
construcţii
	Suprafaţa

[mp]

	CF nr. 96687/N nr. cad. (4430)
Pop Gheorghe
	LOT 1
	1.030,00

	CF nr. 96688/N nr. cad. (4431)
Pop Gheorghe
	LOT 2
	515,00

	CF nr. 96689/N nr. cad. (4432)
Pop Remus Flavius
	LOT 3
	500,00

	CF nr. 92947/N nr. cad. (152/3)
Coproprietate privată
	              LOT 4 (Strada)
	625,00

	Imobil construit
Proprietate privată
	LOT 5
	1.097,00

	CF nr. 96403/N nr. cad. (1782)
Răduţ Viorel Cristian
	LOT 6
	500,00

	CF nr. 96402/N nr. cad. (1781)
Ioja Petru Onoriu
	LOT 7
	800,00

	CF nr. 96405/N nr. cad. (1784)
Coproprietate privată
	              LOT 8 (Strada)
	466,00









TOTAL     

        5.533,00
conform extraselor CF, anexate prezentei documentaţii.
3.2. Regimul economic
Terenul pe care se va realiza Ansamblul de locuinţe se situează parţial în zona D (conform PUG), respectiv în UTR-LV –subzona locuinţelor individuale mici  cu P,P+1 niveluri, cu regim de construire izolat şi parţial în zona C, V8-păduri şi fâşii plantate.
3.3. Regimul tehnic
Conform PUG şi Regulamentul aferent, construcţiile propuse a se realiza, se vor încadra în zona D – UTR-LV1, având regimul de înălţime maxim stabilit de  P,P +1 niveluri, cu POT maxim = 20,00% şi CUT maxim = 0,60 (P+1), preum şi în aliniamentele stabilite prin PUD.
3.4. Analiza geotehnică
Suprafaţa având o pantă de cca. 4% în lungul axei longitudinale a terenului de amplasament, prezintă condiţii de stabilitate pentru construcţiile şi amenajările propuse.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se situează în zona “E”, cu ag=0,12g şi Tc=0,7s (Normativ P100—1/2006). Zona amplasamentului se caracterizează cu un risc geotehnic mediu, încadrându-se în Categoria Geotehnică nr.2

Apa freatică a fost interceptată la adâncimea de -1,60 m (F1) şi -1,40 (F2) caracterizată de un nivel uşor ascensional. 


Nivelul hidrostatic poate creşte în mod excepţional cu cca.1,00 m faţă de nivelul actual.


Proiectanţii consrucţiilor vor analiza şi stabili, dacă pentru realizarea subsolului, vor fi necesare izolaţii speciale epuismente şi drenaje ale apelor subterane.


Stratificaţia terenului de fundare, elementele caracteristice şi de calcul necesare stabilirii tipului şi dimensiunilor fundaţiilor, sunt descries în Studiul geotehnic, anexat prezentei documentaţii.
3.5. Analiza fondului existent
3.5.1. Ansamblul de locuinţe propus are ca vecinătăţi (spre N.V. şi S.V.), construcţii noi  – case amplasate izolat aferente străzii Livezeni.

3.5.2. Terenurile adiacente zonei studiate, sunt terenuri având folosinţa curţi-construcţii şi grădini, precum şi aferente căilor de comunicaţie.

3.5.3. Terenurile adiacente zonei studiate, au suprafeţe variabile, cu forme rectangulare şi un relief având pante cuprinse între 3 şi 5 %.

3.5.4. Aspectul arhitectural-urbanistic al fondului consruit, adiacent zonei studiate, este divers, de la tratări clasice  până la tratări moderne, (materiale de construcţii de calitate, volumetrie – arhitectură de faţadă).


3.5.5. Regimul de înălţime al construcţiilor adiacente zonei studiate este de P+M, P+1 
3.5.6. Construcţiile, existente, adiacente zonei studiate (inclusiv şi din alte subzone sunt executate în perioade recente ale dezvoltării municipiului, din materiale durabile, având o stare fizică foarte bună.
3.6. Căi de comunicaţii
Accesul carosabil şi pietonal în Ansamblul de locuinţe se va asigura prin realizarea unei străzi noi ce se racordează la stradaLivezeni (DJ 135). 

În zona amplasamentului , strada Livezeni are caracteristicile drumului judeţean (carosabil asfaltat de cca. 380,00 mp cu acostamente împietruite, şanţuri deschise, fără trotuare)
3.7. Echipare edilitară

În terenul de amplasament al Ansamblului de locuinţe nu există reţele pentru asigurarea utilităţilor, (apă, canalizare, energie electrică, gaz-metan, telefonie).

Reţele de alimentare cu apă, gaz, electricitate, telefonie şi canalizare sunt pozate în zona străzii Livezeni
4. REGLEMENTĂRI URBANISTICE
Pe baza concluziilor reieşite din analiza situaţiei existente, coroborate cu solicitările din tema beneficiarilor, în concordanţă cu prevederile PUG şi RLU Tîrgu Mureş şi cu legislaţia din domeniu în vigoare, se prezintă reglementările urbanistice pentru emiterea autorizaţiilor de construire pe amplsamentul care a generat prezentul PUD, în relaţie şi cu vecinătăţile din zona studiată, după cum urmează:
4.1. Regimul de construire. Amplasarea construcţiilor
Ansamblul de locuinţe studiat şi propus se situează în zona D, UTR-LVsubzona de locuit fiind respectate forma, în generaldimensiunile şi suprafaţa terenurilor, loturilor de amplasament, lungimea minimă a acestora la frontul străzii (noi aferente ansamblului) şi amplasarea construcţiilor individuale în regim izolat.
4.2. Perimetrul edificabil
Fiecare construcţie se va realiza pe terenul de amplasament (lotul) propriu, în mod obligatoriu în interiorul  Perimetrului Edificabil determinat de limitele retragerilor faţă de limitele terenului (lotului) astfel:
· Spate


 
- retrasă cu minim 3,00 m

· Laterale (stângă, dreaptă)
- retrase cu minim 3,00 m

· Faţă (aliniament stradă)

- retrasă cu minim 3,00 m
Limita de faţă a perimetrului edificabil se constituie în aliniamentul general, obligatoriu al construcţiilor ce se vor realiza în Ansamblul de locuinţe, studiat.
4.3. Ocuparea şi utilizarea terenului

Procentul de Ocupare al Trenului (POT) şi Coeficientul de Utilizare al Terenului (CUT), corespunzător subzonei de locuit LV1 în care se situează Ansamblul de locuinţe, vor fi următorii:



             PUG
          Existent
Propus





   max


POT

   20%

     _

max 20% 


CUT

P+1 = 0,60
     _

max 0,60
4.4. Regimul de înălţime

Regimul de înălţime al construcţiilor ce se vor realiza în Ansamblul de locuinţe va fi de maximum P+1 niveluri (înălţimea la cornişă max. 7,00m).
4.5. Principii de realizare a construcţiilor propuse
Prin proiectarea construcţiilor propuse, se va urmări ca acestea să asigure funcţiunea optimă de locuire, să aibă o volumetrie şi o tratare arhitecturală corespunzătoare şi să se realizeze cu utilizarea unor materiale de calitate şi durabile. 

4.6. Circulaţia carosabilă şi pietonală

Accesul carosabil şi pietonal la construcţiile propuse se va realize pe o stradă nouă, având gabaritul de 6,00m (carosabil şi trotuar) racordată la strada Livezeni.
4.7. Parcarea. Gararea.

Parcarea şi gararea autovehiculelor se va face înafara circulaţiei publice (strada), numai în interiorul lotului (incintei), în garaje (înglobate în construcţia de bază sau izolate) sau pe platforme amenajate.
4.8. Asigurarea utilităţilor

· Alimentarea cu apă se va face prin branşarea construcţiilor propuse, la reţeaua de alimentare cu apă ce se va realiza în strada aferentă Ansamblului de locuinţe, racordată la reţeaua existentă în zona străzii Livezeni
· Canalizarea menajeră se va asigura prin branşarea construcţiilor propuse la un canal colector, ce se va realiza în strada aferentă Ansamblului de locuinţe, racordat la reţeaua existentă în zona străzii Livezeni.
· Alimentarea cu energie elecrică se va face prin branşarea construcţiilor propuse, la reţeaua de distribuţie ce se va realiza în strada aferentă Ansamblului de locuinţe, racordată la reţeaua existentă în zona străzii Livezeni.
- 
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin branşarea construcţiilor propuse, la reţeaua de distribuţie ce se va realiza în strada aferentă Ansamblului de locuinţe, racordată la reţeaua existentă în zona străzii Livezeni.
- 
Racordurile la reţele existente şi branşamentele se vor realiza în baza avizelor deţinătorilor reţelelor de utilităţi.
-
Canalizarea pluvială se va asigura în prima etapă printr-un şanţ acoperit şi carosabil, amplasat în lateralul străzii aferente Ansamblului, racordat la şanţul colector aferent străzii Livezeni. 
4.9. Bilanţul teritorial al zonei studiate

Urmare realizării obiectivelor propuse, funcţiunile zonei studiate se vor modifica, după cum urmează: 

	BILANŢUL TERITORIAL AL ZONEI STUDIATE

	Zone/subzone funcţionale
	Existent
	Propus
	

	
	Suprafaţa
	%
	Suprafaţa
	%

	
	(mp)
	
	(mp)
	

	Subzona locuinţe P, P+1
	1.097,00
	18,56
	4.442,00
	75,16

	Circulaţii 
	377,00
	6,38
	1.468,00
	24,84

	Zone verzi
	-
	-
	-
	-

	Terenuri libere 
	4.436,00
	75,06
	-
	-

	TOTAL ZONA STUDIATĂ
	5.910,00
	100,00
	5.910,00
	100,00


5. CONCLUZII
Studiul pentru realizarea Ansamblului de locuinţe, se încadrează în prevederile generale stabilite prin PUG şi RLU ale municipiului Tîrgu Mureş, având incluse următoarele amendamente punctuale zonei studiate, astfel:
· Întrucât loturile destinate construcţiei de locuinţe (situate în aceleaşi amplasament) se încadrează în UTR-uri diverse, pentru unificarea condiţiilor de construibilitate aplicabile amplasamentului ansamblului de locuinţe, se propune aprobarea încadrării întregului amplasament în “zona D, UTR-LV1- subzona locuinţelor individuale, cu regim de înălţime P, P+1.”
· Având în vedere configuraţia amplasamentului  (inclusiv a loturilor) şi situarea acestuia între immobile construite, pentru încadrarea realizării celor 5 case de locuit în UTR-LV1 se propune aprobarea următoarelor modificări:
· modificarea retragerii construcţiilor din aliniamentul străzii (proprie Ansamblului) la min. 3,00 m, faţă de 4,00 m stabilite prin UTR;

· modificarea retragerii construcţiilor faţă limita spate a loturilor la min. 3,00 m, faţă de 5,00 m stabilit prin UTR (considerând limita spate ca fiind limită laterală cu imobilul – dreapta, invecinat);

· respectarea POT max = 20% şi CUT max = 0,60 (stabilite prin UTR), în mod uniform pentru toate loturile ansamblului
· instituirea interdicţiei de construire pentru asigurarea spaţiului de întoarcere a autovehiculelor ( conform solicitării Comisiei Tehnice de Urbanism şi Amenajarea Teritoriului, în şedinţa de avizare din 05.12.2008), pentru:

- LOT 6.- C.F., N.R. 96403/N/TG. MUREŞ nr. cad. (1782) St=5.00x6.00=


30.00mp


- LOT 7. –C.F, N.R. 96402/N/TG.MUREŞ nr. cad. (1781) St=12.00x7.00=


84.00 mp
Pentru asigurarea cadrului legal privind autorizarea executării construcţiilor, se propune aprobarea prezentei documentaţii de urbanism  “ PUD Ansamblu de locuinţe strada 

Livezeni f. nr.  “









ÎNTOCMIT
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