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1.2.  Obiectul lucrării

Planul Urbanistic de Detaliu este documentaţia prin care se stabileşte utilizarea raţională a terenurilor în corelare cu funcţiunile urbanistice prevăzute prin Planul Urbanistic General sau Planul Urbanistic Zonal, explicând şi detailând conţinutul acestor documentaţii, sub forma de prescripţii si recomandări, corelate cu condiţionările din Certificatul de Urbanism, in vederea urmăririi si aplicării lor. 

Planul Urbanistic de Detaliu reprezintă documentaţia prin care se asigura condiţiile de amplasare, dimensionare, conformare şi servire edilitară, a unuia sau mai multor obiective, pe o parcelă, în corelare cu funcţiunea predominantă şi vecinătăţile imediate (se studiază mai multe amplasamente, opţiunea pentru. realizarea unei construcţii compatibilă cu funcţiunile urbane).

Obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este elaborarea soluţiei urbanistice pentru amplasarea unei CASE  DE LOCUIT – cu regim de înălţime Parter + Mansardă. 

Noua construcţie se va compune din: camera de zi, bucătărie, baie, hol cu casa scării, terasă şi garaj la parter iar la mansardă vom avea: 2 camere, baie, holul cu casa scării şi un balcon.

Lucrarea întocmită conform cadrului conţinut, elaborat de către MLPAT indicativ GM 009 – 2000, are ca scop obţinerea aprobării de la Consiliul Local al Municipiului Târgu Mureş.

Planul Urbanistic de detaliu aprobat este necesar pentru trecerea la o fază nouă elaborarea documentaţiei tehnico economice în baza căreia beneficiarul urmează să solicite eliberarea autorizaţiei de construire.

Amplasamentul lucrării este situat în strada Pomilor F.N., municipiul Târgu Mureş, judeţul Mureş, având destinaţia de teren agricol aflat în intravilanul localităţii fiind în proprietatea lui Fülöp Erzsébet.

Scopul lucrării este de a pune la dispoziţia autorităţilor locale, a avizatorilor, o metodologie unitară şi concretă, în vederea identificării şi delimitării terenului destinat construirii obiectivului, precum şi stabilirea condiţiilor de utilizare. 

Este foarte importantă utilizarea raţională a terenului, corelarea intereselor generale ale colectivităţii locale cu interesele particulare. 

În zona studiată se cumulează în principal efectele Legii nr. 50/1991, completată şi republicată în 1997, 2002 şi 2008 privind autorizarea executării construcţiilor şi în conformitate cu ordinul 1430/2005, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991.

2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ

2.1. Concluzii din documentaţii deja elaborate

Teritoriul studiat de această lucrare are o suprafaţă de 3100,00mp se află în intravilanul municipiului Târgu Mureş, judeţul Mureş, în partea nordică a localităţii, şi are deschidere pe strada Pomilor.

La elaborarea prezentei documentaţii s-au respectat prevederile, Certificatului de Urbanism nr. 2739 din 07.11.2008 cât şi a  PUZ – Zonă Rezidenţială Cartierul Unirii, întocmit de S.C. PROIECT S.A. Târgu Mureş, număr proiect 6206.0 din anul 2004, S-a ţinut cont de prevederile PUD aprobat prin HCL nr.68/2005 şi HCL nr.132/2005 cu care s-a încercat corelarea prezentei lucrări.  

Conform PUZ – Zonă Rezidenţială Cartierul Unirii terenul studiat se situează în subzona LV2z  – subzona locuinţe individuale cu regim de înălţime P, P + M, situate pe versanţi slab construiţi cu densitate foarte redusă şi în condiţii de stabilizare şi echipare tehnică a întregului versant. În Regulamentul de Urbanism aferent PUZ – Zonă Rezidenţială Cartier Unirii se mai prevăd următoarele:

GENERALITĂŢI - CARACTERUL ZONEI:

Zona este inclusă în zona LV aferentă Planului Urbanistic General. 

LV2z subzona locuinţelor individuale cu regim de înălţime P, P+M, situate pe

versanţi slabi construiţi în condiţii de densitate foarte redusă şi în condiţii de stabilizare şi echipare tehnică a întregului versant.

Comentariu:

Problemele ridicate de aceasta din urmă subzonă sunt următoarele:

· se impune limitarea riscurilor de alunecare a versanţilor instabili sau cu stabilitate incertă, conform concluziilor din studiu geotehnic şi hidrologic din zona versnaţilor str.Remetea şi str.Voinicenilor, care pot fi activate dacă va continua tendinţa de îndesire prin relotizare şi de înlocuire a clădirilor de dimensiuni relativ mici, realizate din materiale uşoare, cu clădiri cu P+1, P+2 niveluri, de dimensiuni şi fronturi mari;

· este obligatoriu ca în zona versanţilor să se efectueze studii şi expertize geotehnice avizate de o Comisie a Versanţilor, pentru orice lucrări de construcţie, reconstrucţie, extindere, modernizare sau relotizare, deoarece o intervenţie incompatibilă într-un anumit punct, prezintă riscul de a antrena destabilizarea unui întreg sector de versant, cu grupuri de clădiri precum şi cu străzi şi reţele edilitare publice, provocând importante pagube şi punând în pericol siguranţa locuitorilor;

· solicitanţii certificatelor de urbanism pentru terenuri în pantă trebuie avertizaţi ca societăţile de asigurare nu vor accepta asigurarea clădirii în cazul încălcării prevederilor Regulamentului Local de Urbanism şi a condiţiilor din autorizaţia de construire;

· se impune controlul scurgerii apelor pluviale în sensul captării şi drenării acestora în sistem separativ în reţeaua urbană;

· se limitează tendinţa de realizare a unor false case de vacanţă care depăşesc statutul specific acestora, fiind de fapt locuinţe permanente de tip urban.

SECŢIUNEA I – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

Art.1 - UTILIZĂRI ADMISE

LVz - se admite funcţiunea de locuire.

Art.2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

LV2z locuinţe individuale cu regim de construire izolat cu P+M cu următoarele

condiţionări:

· nu se va construi pe pante mai mari de 5% în cazul versanţilor slabi construiţi cu stabilitate generală neasigurată sau incertă fără studii geotehnice şi lucrări speciale de consolidare;

· regimul de construire va fi numai izolat;

· se va asigura o greutate cât mai redusă a construcţiilor;

· lungimea maximă a laturilor clădirii în plan nu va depăşi 15,0 m;

· raportul dintre dimensiunile în plan ale laturilor clădirilor va fi cât mai apropiate de 1,0;

· înălţimea maximă recomandată este P+M;

· se va asigura un procent de acoperire a suprafeţei cu clădiri şi cu suprafeţe impermeabile sub 10%;

· plantarea se va face cu specii ale căror rădăcini contribuie la stabilizarea terenului.

LV2z - nu se admite mansardarea sau extinderea locuinţelor existente;

LVz se admit funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 200 mpADC şi să nu genereze transporturi grele; aceste funcţiuni vor fi dispuse la intersecţii şi se va considera că au o arie de servire de 250 metri;

· se admite utilizarea terenului pentru plantaţii de arbori fructiferi.

Art.3 - UTILIZĂRI INTERZISE

LVz se interzic următoarele utilizări:

· funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţa de 200 mpADC, generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 22,00, produc poluare;

· activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate;

· creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă;

· depozitarea en-gros;

· depozitări de materiale refolosibile;

· platforme de precolectare a deşeurilor urbane;

· depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;

· activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice;

· autobaze şi staţii de întreţinere auto

· lucrări de terasamente de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente;

· orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice.

SECŢIUNEA II – CONDIŢII DE AMPLASARE ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

Art.4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI)

LV2z - parcela se consideră construibilă dacă se respectă cumulativ următoarele condiţii, ţinându-se seama de dimensiunea maximă admisă a clădirii de 15,0 x 15,0 m (225 mp) şi de limitarea mineralizării cu construcţii a parcelei la maxim 10% (ceea ce adaugă la suprafaţa construită a locuinţei încă circa 80 mp. pentru garaj, trotuare de gardă, acces, curte pavată);

· parcela are suprafaţa minimă de 1000 mp şi un front la stradă de minim 20,0 metri;

· adâncimea parcelei este egală sau mai mare cu lăţimea;

· parcela este accesibilă dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obţinută printr-o trecere de minim 3,0 metri.

Art.5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

LVz - clădirile se vor retrage de la aliniament cu o distanţă de minim 4,0 metri.

Art.6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE

LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

LVz - clădirile vor fi dispuse numai izolat şi se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu minim jumătate din înălţimea la cornişă măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 3,0 metri;

· se interzice dispunerea clădirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate.

LVz - retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişe măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 5,0 metri;

Art.7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE

PE ACEEAŞI PARCELĂ

LVz distanţă minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la cornişă a clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 6,0 metri.

Art.8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE

LVz - parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate de minim 3,0 metri lăţime

Art.9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

LVz - staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice.

Art.10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

LV2z înălţimea maximă admisibilă la cornişă 4,0 m (P+M);

LVz înălţimea acoperişului nu va depăşi gabaritul unui cerc cu raza de 7,0 m cu centrul pe linia cornişei;

· înălţimea anexelor lipite de limita proprietăţii nu vor depăşi înălţimea gardului (2,20 m);

Art.11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

LVz - clădirile noi sau modificările/reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate;

· toate clădirile vor fi prevăzute cu acoperiş din materiale durabile;

· se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de alumini pentru acoperirea clădirilor şi garajelor.

Art.12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

LVz toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;

· se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibilă a cablurilor CATV;

· se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice în reţeaua de canalizare;

· pentru instalaţiile de apă şi canal se vor prevedea galerii ranforsate.

Art.13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

LVz - spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă;

· spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

· în zonele de versanţi se recomandă plantarea cu specii de arbori şi pomi fructiferi care prin forma rădăcinilor favorizează stabilizarea versanţilor, conform unui aviz de specialitate.

Art.14 - ÎMPREJMUIRI

LVz - gardurile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,20 m şi minim 1,80 metri din care un soclu opac de 0,30 m şi o parte transparentă din metal sau lemn dublată de gard viu.
SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI

Art.15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

LV2z - POT maxim = 15%

Art.16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT)

LV2z - CUT maxim = 0,3.
2.2. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent cu P.U.D.
Întocmirea Planului Urbanistic de Detaliu este primul pas în vederea stabilirii tipului de ocupare a terenului, opţiunea pentru realizarea unei construcţii, compatibilă cu funcţiunile urbane din această zonă, conform Planului Urbanistic Zonal Unirii corelat  cu condiţionările din Certificatul de Urbanism numărul 2739 din 07.11.2008 eliberat de Primăria municipiului Târgu Mureş. 

Concomitent cu această documentaţie s-a întocmit studiul geotehnic. Aceasta stabileşte stratificaţia terenului pe baza unei forări efectuate, condiţiile hidro-geologice şi de fundare. În conformitate cu rezultatele obţinute în urma recentelor investigaţii de teren şi laborator în zona studiată, se pot concluziona următoarele aspecte principale privind condiţiile de fundare locale:

Terenul prezintă o suprafaţă slab înclinată în unele locuri de 8 – 10%. În urma executării săpăturilor generale se va crea o treaptă cu suprafaţă practic orizontală, asigurând o stabilitate bună pentru construcţie din punct de vedere geomorfologic.

Pământurile terenului de fundare prezintă caracteristici fizice, pe baza cărora capacitatea lor portantă se poate calcula prin aplicarea valorilor presiunilor convenţionale din STAS 3300/2 – 85.

Stratul bun de fundare apare la baza solului vegetal, format din argilă brun – cenuşie, plastic consistentă (stratul nr.2). pe acest strat se poate funda, începând de la cota maximă de îngheţ, aplicând la calculul dimensionării fundaţiei presiunea convenţională de calcul de bază 

Pconv = 260kPa.

Nivelul apei freatice permite executarea spaţiului de subsol, însă prezenţa apei suprafreatice de prismă necesită executarea unui sistem de drenaj în exteriorul fundaţiei spre versant.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică având valoare de vârf a acceleraţiei terenului pentru proiectare ag = 0,12g, pentru cutremure cu interval mediu de securenţă IMR = 100ani, cu perioadă de control (colţ) Tc = 0,7s (cod de proiectare seismică, indicativ P100 – 1/2006).

3. SITUAŢIA EXISTENTĂ

3.1.  Căile de comunicaţie

Zona studiată are deschidere la strada Pomilor fiind delimitat în partea sud-estică de acesta. Este o stradă de categoria a IV-a fără amenajarea finală a căii de rulare, având lăţimea de 4,50m având două benzi de circulaţie. Pe această stradă se desfăşoară o circulaţie locală, făcând legătura cu strada Remetea şi strada Voinicenilor, acestea fiind artere principale de circulaţie din trama stradală a municipiului Târgu Mureş.

3.2. Suprafaţa ocupată, limite şi vecinătăţi. Analiza fondului construit existent

Suprafaţa studiată este de 3100mp, adică cca. 0,31HA şi este folosit ca teren agricol. Este delimitat pe trei laturi de loturi individuale folosite de asemenea ca teren agricol sau grădini. În partea sud-estică este delimitat de strada Pomilor, aici amplasamentul studiat are o lăţime de 33,35m. Terenul nu este liber, fără construcţii. Pe amplasament se găseşte un stâlp de înaltă tensiune 

Lotul are o formă drepunghiulară, cu o lungime ce variază între 97,80 şi 100,00m cu deschidere la stradă de 33,35m iar în partea posterioară parcela are o lăţime de 30,50m. 

Vecinătăţile existente sunt:

· nord – teren agricol proprietatea privată a lui Pascui Iosif 

· sud   – teren agricol proprietatea privată a lui Demeter Erzsebet

· est    – strada Pomilor
· vest  – teren agricol proprietatea privată.

Zonă învecinată amplasamentului studiat este o zonă cu locuinţe individuale, care au puţine niveluri: parter cu unu sau maxim două niveluri, retrase de la aliniament având regimul de construire discontinuu şi izolat. Deoarece amplasamentul se găseşte într-o zonă aflată în formare, majoritatea caselor de locuit existente în zonă sunt construcţii noi, moderne. Ca aspect noile construcţii din această zonă combină armonios formele şi materialele tradiţionale cu cele moderne.

Astfel construcţiile sunt executate din materiale tradiţionale, fundaţii de beton, pereţi de cărămidă dar şi BCA, planşee din beton armat sau din lemn, cu şarpantă din lemn şi învelitoare din ţigle, cu hidro şi termoizolaţie, centrale termice proprii. Finisajele exterioare sunt cele tradiţionale: tencuieli simple, drişcuite sau stropite cu tâmplărie din lemn sau PVC. 

Zona din care face parte amplasamentul studiat este o zonă rezidenţială  în dezvoltare. La construcţiile existente în această zonă nu se observă degradări structurale. Ele se află într-o stare foarte bună sau bună, fiind executate din materiale moderne, durabile.

În apropierea zonei studiate se află un grup de case, în stânga şi dreapta străzi.

3.3. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Terenul se găseşte într-o zonă  de locuit, a locuinţelor individuale şi colective mici, înălţimea fiind, parter şi 1,2 nivele. Casele sunt aşezate pe loturi în regim izolat. În zonă loturile au suprafeţe apropiat identice. Ca ocupare a terenului loturile sunt compuse dintr-o zonă de curte cu casa de locuit, iar în spatele acestei curţi sunt amplasate grădini şi, sau livezi. Fiind într-o zonă de locuit în dezvoltare Procentul de Ocupare a Terenului şi Coeficientul de Utilizare a Terenului sunt foarte scăzute. 

Arhitectura fondului construit este una modernă îmbinată armonios cu elemente din arhitectura tradiţională. 

Ca funcţiune casele sunt compuse din cameră de zi, două sau trei dormitoare, bucătărie, cameră de zi, debara şi anexe, baie, cămară, antreu, etc.

3.4. Regimul juridic

Terenul este proprietatea privată a lui Fülöp Erzsébet căsătorit cu Fülöp  Ernő în cota 1/1 Parte (BUN PROPRIU). 

Amplasamentul studiat se află în intravilanul municipiului Târgu Mureş strada Pomilor F.N. 

Zona studiată are o suprafaţă de 3100,00mp, adică cca. 0,31 HA, cu numărul de Carte Funciară 91921/N Târgu Mureş având numărul cadastral al parcelei:5270/a/1; 5270/b/1/1; 5273/2/1 (1241) (vezi copia extrasul de carte funciară anexat).

3.5. Analiza geotehnică

Referat geothenic

Privind stratificaţia terenului şi condiţiile de fundare pe amplasamentul obiectivului „Casă de locuit P + M” din Târgu Mureş, str. Pomilor F.N.

Generalităţi:

Amplasamentul este situat pe malul drept al Mureşului, pe un teren uniform, cu pantă medie de 8 – 10% şi care din punct de vedere geomorfologic constituie fâşia de trecere (bazală) a terasei de luncă a Mureşului şi versantul drept al văii.

Terenul de fundare este format din sedimente de origine coluvială, caracterizate printro compoziţie granulometrică fină, rezultate în urma eroziunii şi depunerii materialului de pe partea superioară a versantului.

Stratificarea terenului de fundare a fost urmărită cu ajutorul unui foraj, executat cu foreză manuală, localizat în mijlocul perimetrului propus pentru construcţie.

Observaţiile făcute cu ocazia forării referitor la caracteristicile fizice ale pământurilor sunt redate pe fâşia forajului, anexat acestei documentaţii.

Condiţii Hidrologice:

Nivelul apei freatice n-a fost interceptată până la cota de forare. În lipsa fântânilor din zonă, cota apei freatice nu s-a putut determina, doar se poate aprecia ca fiind la o cotă în jur de 5,00 – 6,00m de nivelul terenului fără efecte negative asupra condiţiilor de fundare.

La executarea spaţiului de subsol trebuie ţinut cont de existenţa apei suprafreatice care se formează în stratul superior al terenului în perioada primăverii. Acest exces temporar de apă poate afecta, prin deplasare în direcţia pantei spaţiile de subsol fără măsuri adecvate de hidroizolaţii şi unui sistem de drenaj exterior.

Stratificaţia terenului:

În urma forajului s-a putut identifica următoarea stratificaţie a terenului de fundare:

1. La suprafaţă solul vegetal are o grosime de 0,40m

2. La baza solului apare un strat de argilă, de culoare brun – cenuşie, un strat plastic consistentă de 1,90m

3. Urmează un strat de argilă prăfoasă – nisipoasă, de culoare galbenă, plastic consistentă de 1,90 – 2,00m grosime

4. Partea inferioară a terenului de fundare este format dintr-un depozit format din straturi de argilă prăfoasă, praf argilos cu intercalaţii de nisip fin, bine consolidat în stare plastic prăfoasă.

Condiţii de fundare:

Terenul prezintă o suprafaţă slab înclinată, în unele locuri de 8 – 10%. În urma executării săpăturilor generale se va crea o treaptă cu suprafaţă practic orizontală, asigurând o stabilitate bună pentru construcţie din punct de vedere geomorfologic.

Pământurile terenului de fundare prezintă caracteristici fizice, pe baza cărora capacitatea lor portantă se poate calcula prin aplicarea valorilor presiunilor convenţionale din STAS 3300/2 – 85.

Stratul bun de fundare apare la baza solului vegetal, format din argilă brun – cenuşie, plastic consistentă (stratul nr.2). pe acest strat se poate funda, începând de la cota maximă de îngheţ, aplicând la calculul dimensionării fundaţiei presiunea convenţională de calcul de bază 

Pconv = 260kPa.

Nivelul apei freatice permite executarea spaţiului de subsol, însă prezenţa apei suprafreatice de prismă necesită executarea unui sistem de drenaj în exteriorul fundaţiei spre versant.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică având valoare de vârf a acceleraţiei terenului pentru proiectare ag = 0,12g, pentru cutremure cu interval mediu de securenţă IMR = 100ani, cu perioadă de control (colţ) Tc = 0,7s (cod de proiectare seismică, indicativ P100 – 1/2006).
3.6.  Echiparea tehnico edilitară

3.6.1. Alimentarea cu apă

Pentru strada Pomilor nu  există reţea de alimentare cu apă, fiecărui proprietar îi revine obligaţia să-şi rezolve această problemă. 

3.6.2. Canalizarea

Deoarece nu există în zonă canalizare menajeră, fiecărui proprietar îi revine obligaţia să-şi rezolve această problemă de colectare a apelor menajere din gospodăria proprie. Canalizare menajeră există numai pe strada Remetea, o conductă cu diametrul Dn 300mm. 

Nu există în zonă nici canalizare pluvială, apele meteorice scurgându-se gravitaţional în şanţurile existente pe marginea străzilor. 

3.6.3. Alimentarea cu energie electrică

În prezent consumatorii din zonă sunt alimentaţi cu energie electrică de la linia electrică aeriană. Această reţea se află la aproximativ 500m de amplasamentul studiat 

3.6.4. Alimentarea cu gaze naturale 

În prezent în apropierea zonei studiate nu există reţea de distribuţie a gazului metan.

4. REGLEMENTĂRI

4.1.    Elemente de temă

Planul Urbanistic Zonal – Zona rezidenţială cartier Unirii Etapa II, întocmit de S.C. PROIECT S.A. în anul 2004 având număr de proiect  6206.0, prevede pentru această zonă amplasarea unor locuinţe cu regim de înălţime mică Parter + 1sau 2 niveluri. Aici se incadrează şi clădirea propusă de prezenta documentaţie care va avea regimul de înălţime Parter + Mansardă.

În baza Certificatului de Urbanism nr.2739 din 07.11.2008 eliberat de Primăria Târgu Mureş s-a solicitat întocmirea unui Planului Urbanistic de Detaliu pentru CONSTRUIRE CASĂ DE LOCUIT P + M  pe terenul situat în str. Pomilor F.N. aflat în proprietatea lui Fülöp Erzsébet.
Astfel se propune amplasarea construcţiei în conformitate cu  Planul Ubanistic Zonal – ZONA REZIDENŢIALĂ CARTIER UNIRII corelat cu  prevederile Certificatului de Urbanism şi HCL nr. nr.68/2005 respectiv HCL nr.132/2005.

Conform temei de proiectare întocmită de comun acord cu beneficiarul, au fost stabilite elementele de bază pentru obiectivul ce se va construi, o locuinţă pentru necesităţile unei familii.

Regimul de înălţime propus: P + M

Construcţia va avea două nivele: parter şi mansardă, ce asigură o folosire cât mai eficientă a volumului clădirii, precum şi a terenului aferent.

Pentru construcţia proiectată se propune următoare structură constructivă:

· fundaţii continui din beton 

· pereţi din zidărie de cărămidă

· planşeu peste parter din lemn izolat fonic

· planşeu peste mansardă din lemn izolat termic

· acoperiş tip mansardă de lemn cu învelitoare din ţigle , ignifugat, insepticizat

Funcţiunile realizate sunt următoarele:

PARTER:  hol, cameră de zi, bucătărie, cămară, baie, scara de acces, şi un garaj lipit de casa de locuit 

MANSARDĂ:  hol, 2 camere , baie cu duş, blacon. 

Finisaje:

( 
 tencuială drişcuită

(
 placaj din plăci ceramice pe soclu şi stâlpi de beton armat

(
 tâmplărie din lemn cu geamuri termopan 

Utilităţi:

· toate utilităţile vor fi racordate la cele existente în zonă (reţea de alimentare cu energie electrică)

· apa va fi obţinută cu hidrofor din fântână proprie

· pentru apele reziduale s-a prevăzut un bazin vidanjabil.

La amplasarea clădirii se vor respecta prevederile impuse de Regulamentul Local de Urbanism, întocmit pentru Planul Urbanistic Zonal – Zona Rezidenţială cartierul Unirii. În acesta este prevăzut procentul de ocupare a terenului (POT). Procentul de ocupare a terenului maxim admis este de 15%, iar coeficientul de utilizare a terenului(CUT) maxim 0,3.

4.2.    Principii de compoziţie, integrarea noilor construcţii

Amenajarea lotului şi a zonei au în vedere prevederile Regulamentului Local de Urbanism întocmit pentru Planul Urbanistic General şi Planul Urbanistic Zonal – Zona Rezidenţială Cartier Unirii documentaţie avizată şi aprobată de forurile competente.

Zona studiată se află la marginea nordică a intravilanului municipiului Târgu Mureş în partea stângă a străzii Pomilor. Lotul are o suprafaţă de 3100,00mp cu lăţimea de 33,35m frontul spre stradă şi 30,50m partea posterioară a amplasamentului studiat. Amplasamentul propus pentru casa de locuit prevăzut de acest proiect va fi cu o retragere de 50,00m de la limita dinspre stradă a parcelei. Retragerile faţă de vecinătăţile laterale vor varia între 3,00m şi 15,18m. Distanţa dintre construcţie şi limita posterioara a parcelei va fi de 41,00m. 

Casa de locuit va avea două nivele parter şi mansardă. În faţa casei şi în spatele construcţiilor se va amplasa zonă verde, grădină cu flori, arbori ornamentali. Se va amenaja o alee pentru circulaţia cu autovehicule şi pietonală. Aceasta va asigura accesul pietonal pe amplasament cât şi în jurul acesteia.

Prin amenajarea lotului şi prin amplasarea casei de locuit s-a avut în vedere menţinerea limitelor actuale de proprietate şi amenajarea zonei studiate în aşa fel încât să se încadreze în zonă atât funcţional, cât şi ca aspect. Construcţia nouă va respecta volumetria şi concepţia arhitecturală a zonei.

Casa de locuit se va amplasa în aşa fel încât să respecte distanţele normate faţă de limitele laterale şi faţă de aliniamentul construcţiilor din zonă. Regimul de înălţime a construcţiei va fi de Parter + Mansardă menţinând concepţia arhitecturală a zonei, şi cerinţele impuse prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ – Zona Rezidenţială Cartierul Unirii.

Se vor menţine spaţiile verzi mari amenajate armonios pentru a păstra aspectul peisajer al zonei.

4.3. Organizarea circulaţiei

Legătura rutieră este asigurată de strada Pomilor care este de categoria a IV-a şi are în prezent 4,50m lăţime cu două benzi de circulaţie. Propunem lărgirea carosabilului străzii astfel încât sa aibă 7,00m lăţime pentru o circulaţie mai fluentă şi fără obstacole. Strada Pomilor face legătura între strada Remetea şi strada Voinicenilor. 

În zonă staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiei publice. Circulaţia pietonală se va desfăşura pe trotuare care vor fi amplasate paralel cu axul străzii şi vor avea lăţimea de 1,50m

Se propune realizarea unei alei carosabile de 3,50m lăţime(în interiorul lotului), care va asigura accesul la construcţia propusă. Aceasta se va amplasa perpendicular pe construcţia nou propusă la cca. 8,50m faţă de limita din dreapta.

4.4. Regimul de construire (alinierea şi înălţimea construcţiilor, procentul de ocuparea terenului, coeficientul de utilizare a terenului)
Aliniamentul propus reprezintă limita maximă admisă de construire a clădirilor. O clădire este construită la aliniament dacă este amplasată la limita dintre domeniul public şi cel privat. Sunt permise retrageri de la aliniament. Amplasarea clădirii, deci retragerea propusă a fost stabilită la cererea beneficiarului.

Criteriile care au stat la baza determinării aliniamentului propus sunt criterii compoziţionale şi fucţionale. Cele compoziţionale au condus la realizarea unui front reprezentativ către principalele spaţii pietonale, iar cele funcţionale au impus necesitatea adaptării la teren, la cerinţele beneficiarului pentru o folosire cât mai raţională a terenului.

Conform Regulamentului local de urbanism, care însoţeşte Planul Urbanistic General, în zona D – subzona LV2a înălţimea maximă a clădirilor va fi de P+M sau P + 1,2 nivele, în cazul de faţă construcţia nou propusă va fi P + M, deci se înscrie în prevederile regulamentului.

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile maxime privind procentul de ocupare a terenului (POT) şi coeficientul de utilizare a terenului (CUT)

Procentul de utilizare a terenului POT, exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată la sol de clădiri şi suprafaţa terenului considerat. POT permis stabilit prin Planul Urbanistic Zonal Unirii este de maxim 15%.

Coeficientul de utilizare a terenului  CUT, exprimă raportul dintr-o suprafaţa desfăşurată a clădirilor şi suprafaţa terenului considerat. CUT maxim permis prin Planul Urbanistic General este de maxim 0,3. 

Propunerile Planului Urbanistic de Detaliu respectă aceste prescripţii din Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ Cartier Unirii.

Pentru lotul situat în strada Pomilor F.N., aflat în proprietatea lui Fülöp Erzsébet în cota 1/1 parte, identificat cu Extras de Carte funciară numărul 91921/N Târgu Mureş, având număr cadastral al parcelei 5270/a/1; 5270/b/1/1; 5273/2/1 (1284/1), avem următoarele suprafeţe şi indici realizaţi:

Ac propusă    82,40 mp

Ad propusă  112,00 mp

POT maxim permis  15,00%
POT realizat    2,75

CUT maxim permis    0,3      
CUT realizat    0,03
4.5. Asigurarea utilităţilor

Toate utilităţile se vor asigura prin racordarea la reţelele orăşeneşti, existente sau prin racorduri la extinderile acestora aflate în zona studiată sau în apropierea ei. Se va executa un bazin vidanjabil (care este sarcina beneficiarului) pentru colectarea apelor menajere.

Colectarea deşeurilor menajere se va realiza de către întreprinderea de salubrizare conform contractelor încheiate cu proprietar.

4.5.1. Alimentarea cu apă


Pe amplasamentul studiat R.A. Aquaserv nu dispune de reţele de distribuţie de apă potabilă. Prin urmare neavând reţele edilitare de apă în zonă, nu sunt posibilităţi de racordare la reţelele publice de apă. Alimentarea cu apă potabilă a casei de locuit nou propuse se va realiza din sursă proprie. 

Din această cauză se propune săparea unei fântâni în apropierea casei de locuit, pe amplasament. 

Necesarul de debit maxim zilnic ar fi  de Qs zi max = 1,26m3/zi = 0,010 l/s.

4.5.2. Canalizarea

 
Deoarece în zona studiată nu există nici canal menajer colectarea apelor menajere, pluviale din gospodăria proprie îi revine beneficiarului.

Pe noua alee din incinta amplasamentului studiat, se va realiza un tronson de canalizare unitară Dn 100mm care va fi racordată la un bazin vidanjabil de 500mc amenajat în incinta studiată.

În acest scop se va utiliza tubulatură PVC de densitate medie. Lungimea tronsonului fiind de aproximativ 50m. Obiectivul va fi racordat la canalul menajer, prin intermediul unui cămin de vizitare.

Astfel debitul maxim zilnic de ape uzate menajere va fi de Quz zi max = 1,19m3/zi, iar debitul de ape uzate meteorice colectate de pe acoperişurile construcţiilor şi de pe suprafeţele asfaltate va fi de Qp = 14,56 l/s.

Bazinul vidanjabil se va goli odată în fiecare lună sau ori de câte ori este nevoie.

BREVIAR DE CALCUL

privind alimentarea cu apă şi canalizare

Calculele se efectuiează conform STAS 1478/1990 şi SR1343 -1/1995.

Număr persoane   
N =  4 persoane;

 qsp1 = 210 l/om, zi


Necesarul de apă


Ko =1,17;
  Kzi = 1,20
Qn zi med         = (5 x 210 )/1000              = 1,05   m3/zi

Qn zi max         = 1,05 x 1,20                     = 1,26   m3/zi

Qn o med         = 1,26 x  1,15/24 
     = 0,060 m3/h

Cerinţa de apă 

Kp  = 1,10;     Ks = 1,10

Qs zi med         = 1,10 x 1,08 x 1,24           =  1,24   m3/zi

Qs zi max         = 1,10 x 1,08 x 1,26           =  1,49   m3/zi 

Qs o med          = 1,10 x 1,08 x 0,06
      =  0,070 m3/h

 Restiuţia de ape uzate menajere 

Quz zi med    =     0.8 x 1,24
      = 0,99   m3/zi

 Quz zi max      =     0,8 x 1,49
                  = 1,19   m3/zi 

Quz orar max  =      0,8 x 0,07
               = 0,056 m3/h
Debitul de ape meteorice
Se calculeazã conform sTAS 1846/1990

Qp =  m x S x ( x i 

m  = 0,8

- acoperisul 

  S1  (  95,40 mp. = 0,09 HA, (1 ( 0,90 

- suprafaţă betonată   S2  ( 78,40 mp. = 0,07 HA, (2 = 0,85

i   = 130 l/s.ha, 

f 2/1  t = 10 minute

Qp  =  0,8 x (0,09 x 0,90 + 0,07 x 0,85) x 130 = 14,56 l/s

Debitul de ape meteorice s-a calculat conform sTAS 1846/1990 şi stAS 

9470/1973 – zona 17.

4.5.3. Alimentarea cu energie electrică

Terenul studiat este traversat de o linie electrică aeriană de 110kV. Se vor respecta distanţele prevăzute de normativele în vigoare, construcţia propusă se află la distanţă mare de aceasta. 

Racordarea noului amplasament se va realiza la prelungirea reţelei existente la cca.500m de amplasamentul propus. Această linie electrică aeriană de joasă tensiune va urmării traseul străzii existente şi propuse. Racordul în sine se va face prin linie electrică subterană.

Necesarul de energie electrică pentru investiţia propusă – iluminat şi prize – este de Pi = 15kW.
4.5.4. Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza în două faze astfel:

· În prima fază necesarul de gaz metan se va realiza cu ajutorul buteliilor de gaz.

· În faza a doua se va racorda construcţia existentă la reţeaua de gaz metan de joasă presiune care urmează a se realiza pe strada Pomilor.

Încălzirea va fi asigurată de o centrală termică proprie amplasată la parterul clădirii propuse, care va funcţiona cu material lemnos sau cu energie electrică .

4.6. Bilanţ teritorial

	Nr crt
	Teritoriul aferent
	EXISTENT
	PROPUS

	
	
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Teren liber, arabil 
	3100,00
	100,00
	964,32
	31,10

	2.
	Construcţie propusă
	–
	–
	82,40
	2,65

	3.
	Alei carosabile, pietonale şi platforme pavate
	–
	–
	313,18
	10,10

	4.
	Zone verzi propuse
	–
	–
	1632,99
	52,67

	SUPRAFATA LOTULUI PROPUS
	2991,89
	96,52

	5.
	Teren propus pentru trecere în domeniul public
	–
	–
	108,11
	3,48

	TOTAL GENERAL
	3.100,00
	100,00
	3.100,00
	100,00


Din bilanţul situaţiei existente se poate observa că terenul este liber de construcţii. Funcţiunea acestuia în prezent fiind cea de teren agricol. 

Prin prezentul proiect regimul tehnic al terenului se va modifica după cum urmează: 82,40mp vor fi acoperite de casa de locuit şi garajul propus, cea ce reprezentă 2,65% din totalul suprafeţei studiate. Aleile carosabile, pietonale şi platformele pavate, vor ocupa o suprafaţă de 313,18mp, reprezentând 10,10% din totalul terenului studiat, se va mai amplasa o zonă verde cu suprafaţa de 1632,99 mp adică 52,67% acesta se va planta arbori ornamentali, pomi fructiferi sau arbuşti. Zona rămasă liberă îşi va păstra actuala destinaţie cea de teren agricol şi va avea o suprafaţă de 964,32mp adică 31,10% din totalul suprafeţei studiate.

Se mai propune trecerea în domeniul public a unei fâşii de 108,11mp cea ce reprizintă 3,48% din totalul terenului studiat şi care este necesar pentru amenajarea străzii în eventualitatea extinderii acestuia.

Terenul fiind proprietate privată, folosirea lui cât mai eficient este o necesitate. Din această cauză construirea şi ocuparea cât mai judicioasă şi economică a terenului liber cu o casa de locuit, garaj este o cerinţă a beneficiarului. Astfel se va realiza o investiţie care va menţine aspectul plăcut şi ordonat a zonei, contribuind la ridicarea valorii imaginii arhitectural – urbanistice al acestei părţi din municipiul Târgu Mureş.

5. CONCLUZII

La realizarea acestei documentaţii s-a ţinut cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal – Zona rezidenţială cartier Unirii Etapa II, întocmit de S.C. PROIECT S.A., de cerinţele Certificatului de Urbanism eliberat de primăria municipiului Târgu Mureş corelat cu dorinţa beneficiarului pentru a crea un ambient urbanistic relaxant, primitor, care să constituie un exemplu valoros pentru viitoarele investiţii în zonă.

Beneficiarul lucrării este Fülöp Erzsébet care doreşte amplasarea unei CASE DE LOCUIT şi a unui garaj, având regim de înălţime Parter + Mansardă (casa de locuit) şi Parter (garajul)  pe terenul proprietate privată care este identificat în Cartea Funciară nr. 91921/N Târgu Mureş, având număr cadastral al parcelei 5270/a/1; 5270/b/1/1; 5273/2/1 (1284/1) în cota de 1/1. 

Înainte de realizarea construcţiilor propuse, sau împreună cu acestea, se vor executa amenajările exterioare, sistematizarea verticală, lucrările tehnico-edilitare. 

Documentaţiile tehnice pentru aceste investiţii, vor fi autorizate de consiliul local şi avizate de forurile competente.

Consiliul local, primăria municipiului trebuie să fie coordonatorii investiţiilor în această zonă în concordanţă cu prevederile legale existente.

Baza legală folosită la întocmirea PUD

· Legea 50/1991 (republicată) privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor (republicată în 1997). Ordonanţa de urgenţă pentru modificarea şi completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii – 2008. Ordinul Ministerului Transporturilor, Construcţiilor şi Turismului nr. 1430/2005 pentru aprobarea  Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991

· Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul

· Legea nr. 289 din 2006 – pentru modificarea şi completarea Legii nr. 350 din 2001.

· Legea nr. 289/2006 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 350/2001 

Ordonanţă nr.27 pentru modificarea şi completarea Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului 2008.

· PUG – Târgu Mureş elaborat de S.C. ARHITEXT INTEL SOFT S.R.L. Bucureşti în anul 1998 

· PUZ – Zona rezidenţială cartier Unirii Etapa I, întocmit de S.C. PROIECT S.A. în anul 2004 având număr de proiect  6206.0

· HCL Târgu Mureş nr.68/2005

· HCL Târgu Mureş nr.132/2005 

· Legea nr. 33 – privind exproprierea pentru utilitate publică

· Legea nr. 453 – privind autorizarea lucrărilor de construcţii

· Legea nr. 10/1995 – privind calitatea în construcţii

· Legea nr. 137/1995

· Legea nr. 13/1974 şi HG 36/1996

· Legea nr. 213/1998

· Ordin MLPAT 91/1991 şi HG 360/2001 – pentru aprobarea RGU

· HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism

· Norme de igienă privind modul de viaţă a populaţiei Ordin 536/1997

· Codul Civil

· STAS nr. 10144/1-90 Străzi – profiluri transversale – prescripţii de proiectare + anexa 1 Normele tehnice ( M. Of. Nr. 138 bis/1998).

            Întocmit 

       





          
                 arh. Keresztes Géza
17

