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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoaştere a documentaţiei

Denumirea lucrarii:

PLAN URBANISTIC DE DETALIU






AMPLASARE CASĂ DE LOCUIT




Tg-Mureş Str. Serg. Major Ionel Giurchi nr. 54/B  

Beneficiari:                             GOMBOS MONICA

     BUŢI IOAN ŞI SOŢIA
            Proiectant                   SC PROIECT  SRL - Tg.Mureş





   Str. Tineretului nr 2


Data elaborării:

 trimestrul  IV 2008
1.2 Obiectul lucrării

Lucrarea s-a întocmit din iniţiativa proprietarilor : Gomboş Monica şi  Buţi Ioan şi soţia- în vederea  amplasării a două case de locuit pe parcelele înfiinţate în baza documentaţiei topo – cadastrale  întocmite şi avizate cu nr. 8782/12.07.2004- şi 472/11.02.2009 prin care s-a asigurat accesul de tip servitute de trecere pe proprietatea studiată în PUD.

Prin PUD s-au analizat următoarele:  

· redimensionarea lăţimii servituţii de trecere- în acces carosabil privat
· dimensionarea construcţiei propuse prin asigurarea POT şi CUT prescrise în PUZ cartierul Unirii

· rezolvarea circulaţiei carosabile şi pietonale

· asigurarea utilităţiilor

· integrarea noilor construcţii în zona studiată

· condiţiile geotehice

· tipurile de proprietate existente şi propuse

· modificarea parcelelor dezmembrate cu nr cad 924/1 şi 924/2 conform propunerilor din prezentul PUD.

2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE
Proprietăţile studiate se situează în cartierul Unirii – având acces din prelungirea propusă a străzii  Serg. Maj. Ioan Roman.
Este o zonă studiată în PUZ Unirii – pentru zona locuinţelor individuale şi colective mici P+1,2  niveluri  - prin prelungirea străzilor paralele a zonei existente şi legarea într-un carosabil colector formând o reţea stradală funcţională pentru întreaga zonă , fără a crea haos pe terenul viran întins existent în continuarea zonei construite cu locuinţe în regim mic.
În zona adiacentă s-a propus realizarea drumului de ocolire şi circulaţie feroviară conform PUG Tg-Mureş- şi PUZ Unirii.

2.1  Concluzii din documentaţii deja elaborate

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1518/25.06.2008 – parcelele studiate se încadrează în zona D, subzona L2cz – pentru locuinţe individuale şi colective mici cu P + 1,2 niveluri – în baza studiilor efectuate în PUZ Unirii aprobat prin HCL nr 31/07.02.2008.

Astfel sânt valabile reglementările prescrise pentru subzona L2cz 

L2cz - – subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+ 1,2



 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire



 situate în noile extinderi






SECŢIUNEA I



     


UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
ART. 1- UTILIZĂRI ADMISE
L2 z  – sunt admise următoarele funcţiuni:

► locuinţe individuale şi colective mici cu max P+2 niveluri în regim de 


     construire înşiruit, cuplat sau izolat


► în funcţie de condiţiile geotehnice se pot realiza construcţii terasate


► echipamente publice de nivel rezidenţial


► lăcaşuri de cult

ART.  2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
L2z - se admite mansardarea clădirilor existente cu o suprafaţă desfăşurată pentru nivelul mansardei de max 60% din aria unui nivel curent. 
► se admit funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 200mp Adc şi să nu genereze transporturi grele; aceste funcţiuni vor fi dispuse la intersecţii şi se va considera că au o arie de 250 metri

          ► pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii 

            geotehnice în vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a măsurilor de 

            stabilizare a trenurilor şi a condiţiilor de realizare a construcţiilor, 

            inclusiv a celor trasate

L2cz – realizarea locuinţelor este condiţionată de existenţa unui PUZ sau PUD,

            aprobat conform legii

ART.3- UTILIZĂRI INTERZISE
L2z se interzice următoarele utilizări

          ►funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţa de

              200 mp ADC, generează un trafic important de pesoane şi mărfuri, au

              program prelungit după orele 22,00, produc poluare

           ► activităţi productive cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 

      generat ( peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice fel de transport     
                greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi producţie, prin

                deşeurile produse ori prin programul de activitate

           ► anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subezistenţă

           ► depozitare en-gros

           ► depozitare  materiale refolosibile

           ► platforme de precolectare a deşeurilor urbane

           ► depozitare  pentru vănzare 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 intreţinere 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





       SECŢIUNE II




CONDIŢII DE AMPLASARE,ECHIPARE ŞI

                                       CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

ART.4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE,FORME,DIMENSIUNI)

L2z- se consideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii cumulate


1. Dimensiuni minime:
	Regimul 

de construire


	Dimensiune minimă în cazul  concesionării terenului*
	Dimensiune minimă în alte zone

	
	Suprafaţa
(mp)
	Front
( m)
	Suprafaţa
(mp)
	Front
( m)

	Continuu
	150
	8
	150
	8

	Grupat
	200
	12
	250
	12

	Izolat
	200
	12
	350
	14

	Parcelă de colţ
	-
	-
	Reducere cu

50mp
	Reducere front cu

25% pentru fiecare

faţadă


2. adâncimea parcelei să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea acesteia

ART.5 AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

   L2az -  clădirile se vor retrage de aliniament cu minim 4,0m pe străzi de

               categoria III şi 5,0m pe străzi de categoria II

    L2cz – în toate zonele de extinderi noi conform PUZ sau PUD cu 

              următoarele condiţionări

           ► clădirile se vor retrage faţă  de aliniament cu o distanţă de minim 4,0m

                pentru a permite în viitor parcarea celei de a doua maşini în afara

                circulaţiilor publice şi pentru a permite plantarea corectă a unor arbori    

                în grădina de faţadă fără riscul de deteriorare a gardurilor şi trotuarelor

                de protecţie

ART.6 AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI  POSTERIOARE ALE PARCELELOR
   L2az- în regim izolat clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale  

            parcelei cu cel puţin jumătate din înălţimea la cornişe dar nu cu mai 

            puţini de 3,0m

   L2cz – în regim grupat clădirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul
            clădirii de pe parcela alăturată şi se vor retrage faţă de cealaltă limită la 
             o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea la cornişe în punctul cel 
             mai înalt faţă de teren dat nu cu mai puţin de 3,0m, în cazul în care

             parcela se învecinează pe ambele limite laterale cu clădiri retrase faţă

             de limita proprietăţii având faţade cu ferestre, clădirea se va realiza în 

             regim izolat.

              L2cz – retragere faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu 

              jumătatea  in înălţimea la cornişă măsurată în punctul cel mai înalt faţă  

              de teren dar nu mai puţin de 5,0m

   L2az – în cazul loturilor mai puţin adânci se acceptă poziţionarea clădirilor pe

               latura posterioară a parcelei numai în cazul în care pe această limită

               există deja calcanul unei clădiri principale de locuit iar adosarea 

               respectă înălţimea şi lăţimea acestui calcan,prevederea nefiind 

               valabilă în cazul unor anexe şi garaje 

ART.7 AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FĂTĂ DE ALTELE PE     
             ACEAŞI PARCELĂ

        L2z – distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu

                 jumătate din înălţimea la cornişe a clădirii celei mai înalte dar  nu

                  mai puţin de 4,0m

ART.8 CIRCULAŢII ŞI ACCESE
          L2z – parcela este construibilă numai dacă este asigurat un acces 

                   carosabil de minim 4,0m lăţime dintr-o circulaţie publică în mod 

                   direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţi

                  învecinate 

ART.9 STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
          L2z – staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, 

                  deci în afara circulaţiilor publice

ART.10 ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
– înălţimea maximă a clădirilor va fi P+2( 10,0m)

Art. 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
L2z-  clădirile noi sau modificările/reconstrucţiile de clădiri existente se vor   

         integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile 

         învecinate ca arhitectură şi finisaje
         ► toate clădirile vor fi prevăzute cu acoperiş,şarpantă sau terasă în

         cazuri justificate urbanistic şi arhitectural
         ► la învelitoarea acoperişului se recomandă folosirea ţiglei în culori 

              naturale
         ► garajele şi  anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca

              finisaje şi arhitectură cu clădirea principală
          ► se interzice folosirea azbocimentului a tablei strălucitoare de aluminiu 

               ori zincate pentru acoperirea clădirilor,garajelor şi anexelor

ART.12  CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ
L2z – toate clădirile vor fi racordate la reţele tehnico-edilitare publice

          ►la clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea 

             pluvială va fi făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii

          ► se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor 

               meteorice în reţeaua de canalizare
           ► toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate

                îngropat

           ► se interzice dispunerea antenelor TV – satelit în locuri vizibile din 

                circulaţiile publice şi se recomandă evitarea dispunerii vizibile a 

                cablurilor CATV 

ART.13  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
L2z – spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi trartate cu grădini de 

           faţadă 

          ► spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi 

               înierbate şi plantate cu arbore fiecare 100mp

          ► se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru 

             protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste 

              minimum necesar pentru accese

          ►în zonele de versanţi se recomandă plantarea cu specii de arbori ale

              căror rădăcini contribuie stabilizarea terenurilor

ART. 14 – ÎMPREJMUIRI
  L2z -  împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea maximă de 2,20 m şi 

            minim 1,80m din care un soclu opac de 0,30m şi o parte transparentă      
 dublată de gard viu

          ► gardurile spre limite separative ale parceleor vor fi opace cu înălţimea 

             maximă de 2,20 m



     


SECŢIUNEA III



POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A




TERENULUI
ART. 15 – PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

       L2z          - POT maxim = 35% 
ART. 16 -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)  
       L2z    - pentru înălţimi P+1        CUT maxim = 0,6

  2.2.Concluzii din documentaţii  concomitent elaborate cu PUD

Concomitent cu această documentaţie s-a efectuat un foraj geotehnic pe parcela studiată – în baza căruia s-a întocmit studiul geotehnic pentru stabilirea condiţiilor optime de fundare – în urma analizării condiţiilor hidro – geologice existente pe amplasament.
Concluzii din studiul geotehnic sânt:
  2.2.1. Condiţii de fundare – parcela   Gomboş Monica

Suprafaţa orizontală a amplasamentului asigură condiţii optime de stabilitate din punct de vedere geomorfologic.


Pămănturile şi depozitele 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 cota maximă de îngheţi, format din argilă prăfoasă, galben- cenuşie, plastic consistentă (str. 3.) Pe acest strat la calculul dimensionării fundaţiei se va aplica presiunea convenţională de calcul de bază Pconv  = 230 kPa.

Nivelul  apei freatice, care poate atinge valori de  ~0,7 ~ 0,8 m, nu permite executarea spaţiului de subsol.

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

2.2.2. Condiţii de fundare – parcela Buţi Ioan
Suprafaţa orizontală a amplasamentului asigură condiţii optime de stabilitate din punct de vedere geomorfologic.


Pămănturile 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 cota maximă de îngheţi, format din argilă prăfoasă, galben- cenuşie, plastic consistentă (str. 3.) Pe acest strat la calculul dimensionării fundaţiei se va aplica presiunea convenţională de calcul de bază Pconv  = 230 kPa. Stratul subiacent are capacitate portantă mai redusă datorită stării fizice plastic moale.


Nivelul  ridicat al  apei freatice nu permit  executarea spaţiului de subsol.


Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică cu valoare de vârf a acceleraţiei  terenului pentru proiectare

 Ag = 0,12g, pentru cutremure având intervalul mediu de securentă  IMR = 100 ani, cu perioadă de control (colţ)  Tc = 0,7s (cod de proiectare seismică indicativ P100 – 1/2006 ).

3. SITUAŢIA EXISTENTĂ

Terenul studiat în suprafaţă  de 1024,0 mp este teren liber neconstruit – cu relief plan situat în intravilanul municipiului Tg-Mureş.

A fost dezmembrat printr-o lucrare topo-cadastrală avizată dintr-o parcelă lungă     – situat între str.Serg.Maj. Ionel Ghiurchi şi prelungirea străzii Verde – actual drum de câmp neamenajat. Frontul parcelei iniţiale este construit cu o casă de locuit în stare mediocră – în regim parter cu acces din str Serg.Maj. Ionel Giurchi cu nr administrativ de 54/B. Continuarea părţii  edificate este o grădină – de fapt teren agricol fără alt acces existent, proprietatea aceluiaş proprietar.
Prin PUZ – Unirii se propune prelungirea străzilor existente construite paralel cu str. Serg. Maj. Ionel Giurchi – şi astfel grădina va fi traversată de str. Serg. Maj. Ioan Roman şi la capăt de str Verde cea ce impune o anumită parcelare obligatorie. Dintre aceste  parcele rezultate – s-au rezultat  parcelele de
câte  512,0 mp situate între str Serg. Maj. Ioan Roman şi str Verde – ca proprietatăţile lui Gomboş Monica şi Buţi Ioan şi soţia.
Prin ultima lucrare topo- cadastrală aprobată s-a  realizat ulterior parcelarea cu servitute de trecere – în două parcele identice de  512,0 mp .

 Ambele parcele vor fi  valorificate  considerănd-se construibile cu  construcţii de locuinţe în regim P+M.

Conform înţelegerii celor doi proprietari ai parcelelor cu suprafeţe identice de câte 512,0 mp – se propune o alipire şi după accea o dezlipire – pentru a crea condiţiile dorite de proprietarii terenurilor adică:
din cele două parcele dreptunghiulare – se va realiza  servitute de trecere peste parcela 924/1 în favoarea parcelei 924/2 – realizabil prin  schimb  de teren  în aşa fel ca suprafaţa ambelor parcele să rămănă neschimbată adică 512,0 mp fiecare.

3.1. Regimul juridic

Terenul studiat este identificat în CF Tg-Mureş nr 91398/N  nr top 5442/2/1 ca teren intravilan aflat în  proprietatea privată a lui Gomboş Monica- cu nr cad 924/1 şi în CF TG-Mureş, nr 92 980/N – nr top 5442/2/2 ca teren intravilan aflat în proprietatea lui Buţi Ioan şi soţia.

Vecinităţile dinspre cele patru laturi ale parcelei sânt tot proprietăţi private ale persoanelor fizice.

Propunerile  din prezentul PUD, necesită circulaţia terenurilor, datorită modificarii formelor proprietăţilor  private ale  beneficiarilor – pentru realizarea parcelei cu gât al familiei Buţi.
Schimbul dorit cu vecinul dinspre vest- rezultă că forma terenului  lui Buţi Ioan şi soţia va fi cu  un acces (3,5m x 37,30 m = 130,0 mp în formă de gât şi  nu  un simplu dreptunghi ( 15,6 m x 24,5m) deci în total 512,0 mp – în totalitate prorietate privată.

Parcela cealaltă a lui Gomboş Monica  de 512,0 mp, va fi mai îngustă , dar mai lungă – păstrând forma dretunghiulară.

Se propune trecere de teren  în domeniu public- pentru realizarea prelungirii străzii Serg. Maj. Ioan Roman – a unei fâşii  de 9,00 m lăţime pe toată lungimea frontului realizat –  din proprietatea lui Ớlvedi Ilona – proprietarul iniţial al parcelelor studiate.
3.2.  Studiul geotehnic   
3.2.1 Studiul geotehnic- parcela 1 –proprietatea lui Gomboş Monica    

           



Referat geotehnic

privind startificaţia terenului şi condiţiile de fundare pe amplasamentul    obiectivului „casă de locuit P+M” din mun. TG-Mureş, str serg maj. Ionel Giurchi nr 54/B




GENERALITĂŢI



Amplasamentul este situat pe malul drept al Mureşului, pe un teren orizontal, care din punct de vedere geomorfologic face parte din podul terasei de luncă a Mureşului.


Terenul de fundare este format din depozitele aluviale ale râului, caracterizate printr-o diferenţiere a compoziţiei graulometrice pe verticală.
.

La baza se află un depozit grosier, format din pietriş cu nisip acoperit cu aluviuni de granulaţie fină, de categoria prafurilor argiloase  şi argilelor pe seama cărora a luat naştere şi solul vegetal.


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


Observaţiile făcute cu ocazia forării referitor la caracteristicile fizice ale pămănturilor sunt reprezentate pe fişa forajului, anexată referatului.





CONDIŢII HIDROGEOLOGICE

Terasa de luncă a Mureşului se caracterizează prin prezenţa unei pânze

freatice la mică adâncime.


Apa freatică este cantonată în stratul de pietriş cu nisip,care are la bază

patul impermeabil format din depozite argiloase.


Alimentarea stratului freatic se realizează din ape meteorice şi exfiltrări

din albia Mureşului. Nivelul apei freatice a fost interceptată în foraj la cota 

-1,20 m, de nivelul terenului .
Acest nivel  prezintă oscilaţii periodice, cu nivelul  maxim  înregistrat

primăvara,  când cota apei poate atinge valori de 0,7 – 0,8 m , de nivelul 
terenului şi când afectează subsolurile la casele din zonă.





STRATIFICAŢIA TERENULUI

În urma forajului s-a putut identifica următoarea strtificaţie a terenului de 

fundare  ( vezi fişa forajului).

1. La suprafata solului vegetal are o grosime de 0,4 m.

2. La baza solului apare un strat de argilă groasă, de culoare neagră, plastic consistentă de 0,4 – 0,5 m.

3. Urmează un strat de argilă prăfoasă, galben – cenuşie, plastic consistentă cu frecvenţe precipitate de CaCo3 având o grosime

      de 0,9 m..

4. În continuare se găseşte  un strat de praf argilos - nisipos, galben – cenuşiu, în stare plastic moal, de 0,7 m.

5. La cota – 2,4 – 2,5 m de nivelul terenului apare stratul de pietriş cu nisip, de 2,0 – 2,3 m grosime, aşezat pe un depozit de argilă cenuşie.

CONDIŢII DE FUNDARE


Suprafaţa orizontală a amplasamentului asigură condiţii optime de stabilitate din punct de vedere geomorfologic.


Pămănturile şi depozitele  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 cota maximă de îngheţi, format din argilă prăfoasă, galben- cenuşie, plastic consistentă (str. 3.) Pe acest strat la calculul dimensionării fundaţiei se va aplica presiunea convenţională de calcul de bază Pconv  = 230 kPa.

Nivelul  apei freatice care poate atinge valori de – 0,7 – 0,8m,  nu permite executarea spaţiului de subsol.


Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrează în zona seismică cu valoare de vârf a acceleraţiei  terenuli  pentru proiectare Ag = 0,12g, 

pentru cutremure având intervalul mediu de securentă IMR = 100 ani, cu perioadă de control (colţ)  Tc = 0,7s (cod de proiectare seismică indicativ P100 – 1/2006 ).

3.2.2 Studiul geotehnic -  parcela 2 – proprietatea Buţi Ioan
                                    Referat geotehnic




GENERALITĂŢI



Amplasamentul este situat în intravilanul mun Tg-Mureş pe un teren  plan, care din punct de vedere geomorfologic face parte din podul terasei de luncă a Mureşului ( malul drept).


Terenul de fundare este format din depozitele aluviale ale râului, caracterizate printr-o diferenţiere a compoziţiei graulometrice pe verticală.


La baza pachetului aluvial se află un depozit grosier, format din pietriş cu nisip acoperit cu aluviuni de granulaţie fină, de categoria prafurilor şi argilelor pe seama cărora a luat naştere şi solul vegetal.


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


Observaţiile făcute cu ocazia forării referitor la caracteristicile fizice ale pămănturilor sunt reprezentate pe fişa forajului, anexată referatului.





CONDIŢII HIDROGEOLOGICE

Terasa de luncă a Mureşului se caracterizează prin prezenţa unei pânze

freatice la mică adâncime.


Apa freatică este cantonată în stratul de pietriş cu nisip,care are la bază

patul impermeabil format din depozite argiloase.


Alimentarea stratului freatic se realizează din ape meteorice şi exfiltrări

din albia Mureşului. Nivelul hidrostatic a fost întâlnit în foraj la cota -1,10 m

 nivel care prezintă oscilaţii în funcţie de anotimp.Nivelul maxim se observă

primăvara, în timpul topirii zăpezii, când cota apei poate fi mai ridicată cu 

0,3-0,4 m , iar cel minim toamna.





STRATIFICAŢIA TERENULUI

În urma forajului s-a putut identifica următoarea strtificaţie a terenului de 

fundare  ( vezi fişa forajului).

1. La suprafata solului vegetal are o grosime de 0,4 m.

2. La baza solului apare un strat de argilă neagră, plastic consistentă de 0,4 m.

3. Urmează un strat de argilă prăfoasă, galben – cenuşie, plastic consistentă de 0,8 m.

În acest strat se găsesc precipitate de CaCo3.

4. În continuare apare un strat de praf argilos, galben – cenuşiu, în stare plastic moal,  având o grosime de 0,9m.

5. La cota – 2,5 m de nivelul terenului apare stratul de pietriş cu nisip, de 2,2 – 2,5 m grosime, aşezat pe un depozit de argilă marmuroasă cenuşie.

6. La suprafata solului vegetal are o grosime de 0,4 m.

7. La baza solului apare un strat de argilă neagră, plastic consistentă de 0,4 m.

8. Urmează un strat de argilă prăfoasă, galben – cenuşie, plastic consistentă de 0,8 m.

În acest strat se găsesc precipitate de CaCo3.

9. În continuare apare un strat de praf argilos, galben – cenuşiu, în stare plastic moale. Având o grosime de 0,9m.

10. La cota – 2,5 m de nivelul terenului apare stratul de pietriş cu nisip, de 2,2 – 2,5 m grosime, aşezat pe un depozit de argilă marmuroasă cenuşie.

CONDIŢII DE FUNDARE


Suprafaţa orizontală a amplasamentului asigură condiţii optime de stabilitate din punct de vedere geomorfologic.


Pămănturile 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 cota maximă de îngheţi, format din argilă prăfoasă, galben- cenuşie, plastic consistentă (str. 3.) Pe acest strat la calculul dimensionării fundaţiei se va aplica presiunea convenţională de calcul de bază Pconv  = 230 kPa. Stratul subiacent are o capacitate portantă mai redusă datorită stării fizice plastic moale.


Nivelul ridicat al apei freatice nu permit executarea spaţiului de subsol.


Din punct de vedere seismic, amplasamentul se încadrf a acceleraţiei terenului pentru proiectare Ag = 0,12g, pentru cutremure având intervalul mediu de securentă  IMR = 100 ani, cu perioadă de control (colţ)  Tc = 0,7s (cod de proiectare seismică indicativ P100 – 1/2006 ).

3.3. Analiza fondului construit existent


Proprietăţile  studiate sânt terenuri  libere – fără nici o construcţie.

În zona studiată există o gospodărie – a vecinilor proprietari cu casă de locuit parter- în stare mediocră – construită din materiale semidurabile.

Anexele gospodăreşti existente în acelaş curte cu acces din str. Serg. Maj. Ionel Giurchi – sânt din materiale nedurabile cu parter în stare mediocră – vezi planşa S2 cu situaţia existentă.
3.4. Căi de comunicaţie 


Zona studiată este deservită de str. Serg. Maj. Ionel Giurchi stradă locală cu utilităţi – neasfaltată – nemodernizată pe această porţiune.

Parcelele studiate cu nr. cad. 924/1 şi 924/2 sânt rezultatele unei dezmembrări  ulterioare la capătul str Serg. Maj. Ioan Roman, - care urmează să fie prelungit – în baza propunerilor aprobate ale PUZ Unirii .
În situaţia actuală str Serg. Maj. Ioan Roman –exista la numai 17,0 m de parcelele studiate.

Capătul străzii Roman este construit şi utilat pe cele două laturi până la  casele nr 29 şi vizavi de nr 36 existente la 17,0 m de parcelele studiate  – urmănd prelungirea prevăzută prin PUZ Unirii prin cedarea suprafeţei necesare pentru drum – conform propunerilor prezentului PUD.

3.5. Echiparea edilitară


Parcelele studiate sânt grădini fără utilităţi existente.

La capătul str. Serg. Maj. Ioan Roman – deci există la numai  17,0 m  de  terenul studiat există toate utilităţile:

· conducta de distribuţie gaz

· reţea electrică aeriană

· conductă de aducţiune apă potabilă

·  conductă de canalizare în sistem un unitar
4.  REGLEMENTĂRI
4.1. Elemente de temă


În baza Certifecatelor de Urbanism nr 1518/25.06.2008 şi nr 2676/03.11.2008 – eliberate de Primăria TG-Mureş. Proprietarii terenurilor studiate – persoane fizice au iniţiat întocmirea prezentului PUD pentru construirea  a două  case de locuit în regim P+M – unifamiliale pe parcela cu nr cad. 924/2,  şi  parcela cu nr cad 924/1 – care permite „ trecere cu piciorul ”  ( 2,5 m  lăţime) pentru 924/2.
Conform  înţelegerii între proprietarii celor două parcele  se doreşte modificarea formei parcelelor în aşa fel ca suprafaţa lot să rămănă nemodificată – adică 512,0 mp fiecare, iar  accesul pietonal se va lărgii la 3,50 m lăţime carosabilă necesitând astfel o suprafaţă de 130,0 mp având 37,30 m lungime.
Această suprafaţă se va trece în suprafaţa parcelei  nr. cad. 924/2 – care astfel va avea o formă  dreptunghiulară cu un gât până la prelungirea str. Serg. Maj. Ioan Roman – cedând în compensare tot 130,0 mp din forma dreptunghiulară pentru parcela 924/1 în schimbul drumului.

În prezenta documentaţie se studiază  mobilarea parcelelor  nr. cad 924/2 –şi parcela cu nr.  cad 924/1 – în regim  P+M  – conform reglementărilor PUZ Unirii – SUBZONA L2CZ.

Indicele prevăzute şi reglementările din PUZ Unirii – rămăn valabile în continuare – şi vor fi respectate prin propunerile prezentei documentaţii – propunând derogări în două cazuri

1 – lăţimea carosabilului private la parcela 924/2 – să fie minim 3,50 m în  
      loc de 4,0 m (propunere PUZ).      
      de 4,0 m (propunere PUZ).

           2 – distanţa faţă de limitele laterale să fie minim 2,0 m în loc de 3,0 m          

                 (propunere PUZ).
4.2 Principii de compoziţii, integrarea noilor construcţii, funcţionalitatea,  

amplasarea  şi confirmarea construcţiilor

Cele două parcele implicate în schimbările propuse prin documentaţia prezentă – au suprafeţe identice de 512,0 mp – şi se propun pentru construire case de locuit în regim mic – individuale – prevăzute ca subzonă L2- în PUZ Unirii.

Amplasarea construcţiilor şi dimensiunile construcţiilor propuse este determinată de lăţimile rezultate prin modificările formelor parcelelor şi condiţiile de însorire existente.


Parcela nr. 1  - cu dorinţa de a fi construită cu casă unifamilială în regim P+M cu  indicele maxime admise:
Distanţele faţă de limitele parcelei:

· minim 2,0 m faţă de limitele laterale, minim 4,0 m faţă de limita spre str. Serg. Maj. Ioan Roman cu profilul propus de 9,0 m lăţime.
· minim 0,4 m faţă de împrejmuirea dinspre str Ionel Giurchi
· minim 5,0 m faţă de limita posterioară ( spre parcela 2).
Parcela va avea dimensiunile de – lungime  de 35,50 m x lăţime medie de 14,55m.
Suprafaţa parcelei va fi neschimbată de  512,0 m.

Parcela nr. 2 – va avea o formă dreptunghiulară cu o lăţime variabilă de la 16,20 m la →13,8 m şi o lungime de 24,50 m cu un gât de 37,3 m lungime şi 3,50 m lăţime  spre strada Serg. Maj. Ioan Roman.
Suprafaţa parcelei râmăne cu gât în total de 512,0 mp .

         CASĂ DE LOCUIT PROPUSĂ  pe parcela nr 1- GOMBOŞ MONICA 
     FUNCŢIUNI PROPUSE

Se propune executarea unei construcţii de două nivele , parte şi mansardă şi un garaj, lipit de locuinţe propusă, care vor cuprinde următoarele compartimentări:

· La parter: sufragerie ( living), baie, casa scării, bucătărie, antreu, cămara de alimente, 1 garaj

· La mansardă: 3 dormitoare, 2 băi, casa scării, 1 dresing şi 2 balcoane.

           SISTEM CONSTRUCTIV PROPUS 
Fundaţiile  vor fi realizate din beton simplu Dc5 şi beton armat.

Elevaţiile vor fi realizate din beton simplu de Bc 7,5 cu grosime de 0,35m şi înălţimea de 2,45m, cu sămburi din beton armat. Pereţii clădirii de la parter vor fi realizaţi din blocuri de zidărie din cărămidă tip GVP, cu sămburi de beton armat iar mansarda pe structură de beton armat şi lemn. Plăcile grinzile la parter se vor realiza din beton armat, iar planşeu peste parter din beton armat.

Acoperişul va fi şarpantă din lemn învelit cu ţiglă de tip şindrilă bituminoasă.

Zidăria  va  izolată cu polistiren  de 5,0 cm , la mansardă se prevede o izolaţie din vată minerală de 15,0 cm, între căpriori. 
     FINISAJE PROPUSE
Finisajele vor fi de calitate şi decorative atât în interior cât şi exterior.

Înteriorul spţiului se va aplica tencuieli drişcuite, gletuite cu zugrăveli lavabile, şi se va monta pe pardoseală parchet laminat, gresie şi faianţă în baie şi în bucătărie parţial, tâmplăriile vor fi din lemn şi termopan.

Exteriorul se va aplica tencuieli drişcuite, stropite cu zugrăveli care să reziste la intemperi.

Se vor respecta normativele în vigoare privind Caliatatea în Construcţii. Toate elementele de lemn al şarpantei vor fi protejate împotriva incendiilor prin tratare cu soluţii omologate antiseptic şi ignifuge.

ASIGURAREA UTILITĂŢIILOR 
Alimentarea cu energia electrică: se va asigura de la reţeaua stradală.

Alimentarea cu energia termică : se va realiza de la cantrala termică proprie, care va funcţiona cu combustibil gaze naturale şi lemn.

Alimentarea cu apă: se va realiza de la reţea municipiului TG-mureş.

Colectarea apelor uzate menajere: se va face în sistem propriu, care va fi legat la reţeaua stradală.

 CASA DE LOCUIT PROPUSĂ - pe parcela nr2 proprietate BUŢI IOAN şi soţia
În cadrul documentaţiei se propune realizarea unei clădiri de locuit cu parter şi mansardă.

SISTEM CONSTRUCTIV PROPUS
Fundaţiile vor fi  de tip „continuu” realizate din beton simplu Bc5 şi beton armat.
 Elevaţiile vor fi realizate din beton simplu de Bc7,5 cu grosime de 0,35 m şi înălţimea de 2,45m cu sămburi din beton armat. Pereţii clădirii de la parter vor fi realizaţi din blocuri de zidărie din cărămidă tip GVP , cu sămburi  de beton armat iar mansarda pe structură de beton armat şi lemn. Plăcile şi  grinzile la parter se  vor realiza din beton armat, iar planşeul peste parter din beton armat.

Acoperişul va fi şarpantă din lemn învelită cu ţiglă de tip KNAUF.

Zidăria  va fi  izolată cu polistiren de 5cm, la mansardă se prevede o izolaţie din vată minera
FUNCŢIUNI PROPUSE  
Întrucât  proprietarul a cumpărat terenul de a construi locuinţe pentru interesele personale, pentru care se propune executarea unei construcţii de dimensiuni de 

Sc = 8,50 x 15,00 = 127,50 mp pe două nivele, parter şi mansardă şi un garaj lipit de construcţia propusă de dimensiuni 3,50 x 6,00m = 21,00 mp, care vor cuprinde  următoarele compartimentări:
· La parter: sufragerie (living), baie, casa scării, bucătărie, antreu,cămără         

de alimente , 1 garaj 
· La mansardă:  3 dormitoare, 2 băi, casa scării, 1 dresing şi 2 balcoane


FINISAJE PROPUSE 
Finisajele vor fi de calitate atât în interior cât şi în exterior .
 În interiorul spaţiului se va aplica tencuieli drişcuite, gletuite cu zugrăveli lavabile şi se va monta pe pardoseală parchet laminat, gresie şi faianţă în baie şi în bucătărie parţial, tâmplăriile vor fi din lemn şi termopan.

Exteriorul  va fi  tencuit, drişcuit, stropit cu zugrăveli care să reziste la intemperii.

Se vor respecta normativele în vigoare privind Calitatea în Construcţii. Toate elementele de lemn ale şarpantei vor fi protejate împotriva incendiilor prin tratarea cu soluţii omologate antiseptic şi ignifuge.

4.3. Organizarea circulaţiei
Zona studiată este deservită de str. Serg. Maj. Ionel Giurchi existentă, şi Serg. Maj Ioan Roman până la 17,0 m apropiere de parcelele studiate. 
Paralel cu aceasta sânt propuse – prelungirile străzilor 

1. Serg Maj. Ioan Roman

2. str. Verde

Ambele prelungiri sânt prevăzute în PUZ „ Unirii ” urmănd ca toate trei străzi paralele să fie colectate de o stradă inelară colectoare a zonei paralelă cu viitoarea variantă de ocolire a municipiului – dinspre Sâncraiu de Mureş- propusă în PUG Tg-Mureş 2000 şi preluată în PUZ Unirii.
Lăţimea propusă în documentaţiile anterioare este de  10,0 m pentru str. Serg. Maj. Ioan Roman.

4.4. Regimul de construire ( aliniere, înălţimea construcţiilor, funcţionalitatea, amplasarea şi confortul construcţiilor) 

Clădirile  propuse sânt prevăzute cu regim maxim de P+2 nivele – cu înălţimea maximă la cornişă de 10,0m.

Se propune clădiri unifamiliale în sistem izolat.

Aliniamentul propus: este de minim 2,0 m faţă de  limitele  laterale – cea ce prezintă derogare faţă de reglementările PUZ – Unirii ( care prevede 3,0 m ).
· faţă de limitele din faţă şi posterioare se propune respectarea distanţei de minim 4,0 m şi 5,0 m conform reglementărilor din PUZ „ Unirii ”.

Modul de utilizare a terenului 

Se propune respectarea indicilor prevăzute în PUZ adică 



POT  maxim admis            35,0%



CUT maxim admis              0,6         
 4.5. Asigurarea utilităţilor
Prin prelungirea străzii Serg. Maj. Ioan Roman se vor prelungi şi toate

utilităţile existente de la numai  17,0 m de colţul cel mai apropiat al incintei studiate în PUD actual.
Pentru parcela nr. 1 – se vor putea asigura racorduri şi branşamente direct din str. Serg. Maj. Ioan Roman, iar pentru parcela nr. 2 – vor fi introduse prin aleea carosabilă până la clădirea propusă – toate utilităţile în baza proiectelor de specialitate avizate de deţinătorii reţelelor şi organelor competente.
 
4.6 BILANŢ TERITORIAL – pe parcle studiate
	Folosiţa terenului

aferent
	Parcela I
	Parcela II

	
	EXISTENT
	PROPUS
	EXISTENT
	PROPUS

	
	mp
	%
	mp
	%
	mp
	%
	mp
	%

	Teren intravilan

fără construcţii
	512,0
	100,0
	-
	-
	512,0
	100,0
	-
	-

	Construcţii propuse
	-
	-
	130,0
	25,4
	-
	-
	150,0
	29,3

	Platforme  pavate + alee carosabilă
	-
	-
	20,0
	3,9
	-
	-
	170,0
	33,2

	Curte+  grădina
	-
	-
	362,0
	70,7
	-
	-
	192,0
	37,5

	TOTAL parcelă

construibilă
	512,0
	100,0
	512,0
	100,0
	512,0
	100,0
	512,0
	100,0


Indici maximi şi realizaţi pt. parcele propuse construibile


Parcela I




Parcela II



(360,0mp)




(512,0mp)


    admis             propus


     admis              realizat

• Ac      179,0 mp       130,0 mp                       179,0 mp        150,0 mp

• Ad      307,0 mp       235,0  mp                      307,0 mp        270,0 mp     
• POT     35,0 %          25,40 %


     35,0%              29,3%

• CUT        0,6                 0,5                                 0,6                   05  

5.CONCLUZII
 Prezenta documentaţie are menirea de a asigura schimbarea destinaţiei parcelelor nr  1 şi 2 studiate – de a deveni construibile prin asigurarea accesului carosabil în loc de servitute de trecere cu piciorul – existent în situaţia actuală.
În acelaş timp subliniază necesitatea întocmirii documentaţiilor urbanistice înainte de efectuarea dezmebrărilor pe parcele – pentru a evita ulterioarele comlicaţii ca:

            – lipsă de acces carosabil.

· amplasamente şi orientări incomode sau necorepunzătoare

· întocmirea lucrărilor topo- cadastrale inutile- repetate etc.

· complicaţii în realizarea utilităţilor pe parcele

Astfel va fi necesar întocmirea unei documentaţii topo – cadastrale de alipire – dezlipire pentru cele două parcele studiate în PUD –asigurând:


• realizarea accesului carosabil pe parcela 2 – prin schimb de teren cu 

   parcela nr. 1 – în aşa fel ca suprafaţa ambelor parcele să rămână 

   neschimbate, adică 512,0 mp – fiecare.
Se vor schimba formele şi condiţiile de construibilitate a ambelor parcele- cea ce este dorinţa ambilor proprietari.

Se propun derogări de la reglementările PUZ Unirii în două privinţe.

• accesul carosabil de 37,3 m lungime se propune cu 3,5 m lăţime ( faţă de      

   4,0 m din PUZ)

• retragerile de la limitele laterale se propun la numai 2,0 m faţă de 3,0 m  


  PUZ Unirii.

Utilităţile se vor asigura pentru parcela nr. 1 din str. Serg. Maj. Ioan Roman direct, iar pentru parcela nr. 2 – prin racordare şi prelungire pe aleea carosabilă până la construcţia propusă.

Se propun construcţii moderne, confortabile cu aspecte la nivelul pretenţiilor europene.  

Baza legală folosită la întocmirea P.U.D.

· PUG Târgu Mureş – 2000

· PUZ Unirii – proiect nr. 6206.0/2006 – proiect întocmit de SC Proiect SA 

Tîrgu Mureş 
· Legea nr. 33 – privind exproprierea pentru utilitate publică

· Legea nr. 453 – privind autorizarea lucrărilor de construcţie

· Legea nr. 10/1995 

· 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

· 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)

· Ordonanţă pt. modificarea şi completarea legii nr. 350/2001 – din 27.08.2008 
Întocmit

Arh. Keresztes  Geza
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