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1.
Introducere


Date de recunoaştere a documentaţiei :

Denumirea proiectului:

P.U.D. casă de locuit
Amplasament


Tg.Mureş






str. Viile 1 Mai nr. 51/A
Beneficiar:



Urbán Zoltán
Proiectant: 



arh. Bakó Lóránt
Proiect nr.:



19/2008
Data elaborării:


12.2008.
Obiectul lucrării
reprezintă stabilirea condiţiilor pentru amplasarea unor construcţii de locuinţe individuale, pe parcelele cuprinse în zona studiată, una din acestea deţinută de beneficiar.

Prin tema-program se solicită precizarea condiţiilor de amplasare şi realizare a unei case de locuit cu trei apartamente, într-o zonă edificată doar parţial.

2.
Încadrarea  în  zonă


2.1. Concluzii din documentaţii deja elaborate :


Terenul studiat se află în intravilanul municipiului Tg.Mureş, în partea de sud a acesteia, partea de localitate denumită Viile Dealul Mic, într-o zonă de extindere, edificată restrâns, cu terenuri libere.

Este o zonă perimetrală, constituită cu gospodării de tip rural, cu un cadru natural înconjurător valoros (păduri în apropiere), dar cu multe terenuri cu denivelări semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat măsurători topografice şi s-a întocmit un studiu geotehnic.

În Planul Urbanistic General al municipiului zona înconjurătoare figurează ca şi zonă de activităţi agricole, cu terenuri arabile, vii, livezi şi păşuni cuprinse în intravilan (AA2), dar curpinde şi case de locuit (gospodării) individuale, amplasate în apropierea căilor de circulaţie.

3.
Situaţia existentă


Zona studiată se află deci în intravilanul oraşului Tg.Mureş, în partea de sud, fiind o zonă situată exterior faţă de drumul de centură, dar cu construcţii existente din timpuri mai vechi – zonă periurbană, aparţinând oraşului, cu caracter productiv agricol, menţinut până în zilele noastre.

Drumul principal de acces este strada Viile 1 Mai, pornind din calea Sighişoarei (centura de ocolire a municipiului) care se ramifică urcând în sus pe vale.

Marea parte construcţiilor sunt situate de-alungul acestei străzi, pe parcele cu suprafeţe mari, întinse în adâncime, urcând pe versant. Terenurile neconstruite (inclusiv porţiunea de grădină a parcelelor) sunt încă în folosinţă agricolă – livezi, fâneţuri, păşuni. În ultimul deceniu s-au petrecut modificări semnificative în caracterul urbanistic al zonei, în privinţa proprietăţilor şi a folosinţei, parcelele mari fiind în curs de reîmpărţire, realizându-se totodată şi construcţii noi. Majoritatea construcţiilor noi, ca şi cele existente mai demult, au funcţiunea de case de locuit. Gospodăriile aparţinătoare se reduc, pierzându-se funcţiunea productivă în favoarea celei de locuire. Acesta înseamnă o mai mare densitate a construcţiilor şi a amenajărilor aferente deja realizate sau necesare a fi realizate într-un vitor cât mai apropiat – căi de acces, reţele de echipare edilitară.

Prin tema de proiectare a beneficiarului fiind solicitată construirea unei case de locuit, zona studiată în prezenta documentaţie cuprinde doar parcelele afectate de realizarea acestei construcţii, a cărei amplasament – parcela de teren în proprietatea beneficiarului – este retras de la stradă, situat pe versantul cu expunere sud-vestică. Cele trei parcele studiate au rezultat din dezmembrarea în lungime a unei parcele mai mari, cu păstrarea unei parcele aferente drumului de acces. Primul din aceste imobile (cea situată la stradă) curpinde o casă de locuit cu structura din zidărie de cărămidă şi anexe gospodăreşti, celelalte fiind libere de construcţii – fosta grădină a imobilului, fâneaţă.


Suprafaţa totală a parcelei iniţiale este de 4715 mp, aceasta fiind împărţită în suprafeţe de 386 mp (cale de acces), 2229 mp, 1100 mp şi 1000 mp – parcela beneficiarului, evidenţiată în C.F. nr. 8091/I Tg.Mureş, cu nr. top. 4016/3/1/10/I. Vecinătăţile sunt terenuri cu caracteristici similare, în proprietate privată. În studiu s-a cuprins şi porţiunea aferentă a străzii Viile 1 Mai, aparţinând domeniului public – o suprafaţă de 273 mp.

Terenul studiat prezintă o pantă generală medie de cca. 14-15% cu cădere către stradă şi o diferenţă maximă de nivel de cca. 27 m. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu geotehnic, a cărui concluzii – condiţii de fundare, 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.

În zonă există reţele de alimentare cu energie electrică şi reţele de distribuţie a gazelor naturale, respectiv reţelele de alimentare cu apă – situate în zona străzii – dar nu există reţele de canalizare, acestea fiind în faza de pregătire a execuţiei. Apa pluvială este colectată în rigole deschise la marginea străzii.

4.
Reglementări


Prin prezenta documentaţie se propune conversia terenului cuprins în studiu din folosinţă agricolă în parcele destinate construirii de locuinţe. Două din parcelele cuprinse sunt libere de construcţii, a treia – dinspre stradă – având construită o casă de locuit. Suprafaţa acesteia permite realizarea a unei noi construcţii, eventual şi dezmembrarea parcelei, dar cu condiţia ca nici una din parcelele rezultate să nu fie mai mică de 800 mp, cu latura mai mică de cel puţin 20,00 m.

Pe parcela deţinută de beneficiar se doreşte construirea unei case de locuit cu trei apartamente, destinată familiei lărgite. Apartamentele vor avea accese separate şi suprafeţe relativ restrânse, având două, trei şi patru camere şi dependinţe. Pentru celelalte parcele nu este conturată tema de proiectare a construcţiilor, acestea urmând să respecte prevederile din prezenta documentaţie, eventual completată/modificată prin documentaţii de urbanism ce se vor elabora ulterior.

Întrucât prin tema de proiectare se solicită stabilirea cndiţiilor pentru construirea unei singure case (a beneficiarului), în etapa actuală se consideră suficient drumul de acces ca parcelă existentă de 3,00 m lăţime, cu condiţia asigurării unei suprafeţe de teren liber, rezervată pentru manevre de întoarcere a vehiculelor, pe parcela deţinută de beneficiar. Se menţine totodată o fâşie de teren de încă 4 m lăţime, destinată lărgirii drumului de acces, în cazul că se va dori construirea altor construcţii pe parcelele studiate.


Obiective de utilitate publică nu afectează terenul studiat şi nu se impun condiţii speciale în acest sens. Lucrările de această natură – reţele tehnico-edilitare, modernizare căi de circulaţie – se desfăşoară pe domeniul public, fără a fi necesară impunerea de servituţi pentru domeniul privat.


Construcţiile noi vor fi realizate în regim izolat, cu distanţe faţă de limitele de proprietate stabilite prin aliniamentul minim propus – 3,00 m faţă de drumul de acces propriu, respectiv 5,00 m faţă de celelalte limite. Către stradă se va respecta aliniamentul construcţiilor existente, cca. 10,00 m de la limita de proprietate către stradă. Construcţiile de pe aceeaşi parcelă se vor amplasa respectând distanţa minimă de jumătate din înălţimea construcţiei mai înalte.

Accesul carosabil şi pietonal se vor asigura prin parcela destinată amenajării acestei circulaţii, situată pe latura nord-vestică, respectiv direct din stradă. Aceasta va fi o alee de acces privată, cu circulaţie mixtă. Prin respectarea aliniamentului propus este posibilă lărgirea acestei alei de acces – impusă în cazul construirii a mai mult de una casă de locuit, fiind posibilă lărgirea şi pe parcela învecinată către nord-vest, dacă se va dori folosirea acesteia în comun. Staţionarea vehiculelor va fi posibilă numai în interiorul parcelelor, pentru manevrele de întoarcere a vehiculelor fiind păstrată o suprafaţă liberă de pe ultima parcelă – conform planului de reglementări urbanistice prezentat.

Regimul de înălţime maxim se stabileşte la două niveluri supraterane, respectvi parter şi etaj sau demisol, parter şi mansardă, echivalent ca şi înălţime de la suprafaţa terenului.


Aspectul exterior al clădirilor noi se va armoniza cu cele existente, respectând caracterul zonei. 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, aceasta având şi rol de stabilizare a terenului. Se vor evita lucrările masive de sistematizare verticală, mai ales încărcarea suplimentară a terenului, acestea efectuându-se după necesităţi cu luarea tuturor măsurilor de protecţie – taluzuri protejate, plantate, ziduri de sprijin, lucrări de evacuare a apelor pluviale – în conformitate cu condiţiile geotehnice 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 din zonă (alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apă şi canalizare la punerea în funcţiune a acestor reţele), fie prin soluţii individuale (canalizare, alimentare cu apă, alimentare cu combustibil solid pentru încălzire). Condiţiile de echipare edilitară sunt prezentate în memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 20%, inclusiv construcţiile anexă, pentru a evita încărcarea excesivă a terenului, luând în considerare şi condiţiile geotehnice specifice fiecărui amplasament.


Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,5, rezultat din însumarea tuturor nivelurilor, inclusiv subsolul construcţiilor noi.


Bilanţul teritorial al utilizărilor terenului studiat arată în felul următor:








existent

propus

	nr.
	Teren aferent ...
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Parcele pentru locuinţe
	1100
	20,2
	4329
	86,8

	2.
	...din care construcţii, maxim
	160
	-
	866
	20,0

	3.
	Platforme de circulaţie
	195
	3,9
	581
	11,6

	4.
	Alte terenuri (rigole, spaţii verzi)
	78
	1,6
	78
	1,6

	5.
	Teren liber, neconstruit
	3750
	74,3
	-
	-

	
	TOTAL
	4988
	100
	4988
	100



Bilanţul teritorial al proprietăţilor se prezintă astfel:








existent

propus

	nr.
	Teren aferent ...
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Domeniu public de interes local
	273
	5,6
	273
	5,6

	2.
	Proprietate privată
	4715
	94,4
	4715
	94,4

	
	TOTAL
	4988
	100
	4988
	100



5.
Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu va introduce terenul studiat în circuitul folosinţei urbane, prezumând edificarea zonei şi evoluţia sa ca o zonă preponderent rezidenţială a municipiului Târgu Mureş.


În privinţa reglementărilor cuprinse în prezenta documentaţie, trebuie menţionat, că în cazul unor schimbări ulterioare în situaţia circulaţiei şi a reţelelor - a celor existente sau ce se vor realiza - acestea se vor lua în considerare la amplasarea şi dimensionarea construcţiilor.

După aprobarea P.U.D. de către organele competente se poate trece la efectuarea eventualelor operaţiunilor imobiliare necesare şi se va proceda la obţinerea 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.

întocmit

arh. Bakó Lóránt

