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      PLAN  URBANISTIC  DE DETALIU

               CONSTRUIRE LOCUINTA D+P
                          Str. Voinicenilor nr.169,Targu Mures

MEMORIU GENERAL 

 1.INTRODUCERE :


Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, conform Certificatului de Urbanism eliberat de Primaria mun. Tg. Mures, pentru crearea cadrului legal privind – Construire locuinta D+P.
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrării: 
P.U.D.- Construire locuinta D+P 

Adresa:
Str. Voinicenilor nr.169, mun.Targu Mures

Beneficiar: 


CHIOREAN VALERIA
Faza de proiectare: 

P.U.D.

Proiectant                             S.C. ARHITECTON S.R.L.

                                              Arh. KOVACS ANGELA
Data elaborării:

07. 2012
1.2. OBIECTUL LUCRARII :

Beneficiarul doreste construire unei locuinte D+P la adresa sus mentionata. Deoarece in documentatia P.U.Z.-Unirii, zona este desemnata ca avind interdictie de construire temporara, pina la aprobare P.U.D. in conditiile legii, autoritatea locala a solicitat aceasta documentatie. Totodata, prin documentatia de urbanism se va solicita derogarea de la amplasarea fata de limitele de proprietate de  a 3,0m laterale la 1,9m.

2.INCADRARE IN ZONA

Amplasamentul se afla in intravilanul Tg.Mures, zona nordica a acestuia, aproape de limita administrativa cu Bardesti, Santana de Mures . Are acces din str. Voinicenilor, care se continua cu Dj 152 spre Sarmasu.
2.1 CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE :

Zona a fost studiata in P.U.G.-Targu Mures, aprobat prin H.C.L. 257/2002 si detaliata in P.U.Z.-Unirii.

In ultima documentatie, zona este denumita L2az – subzona locuintelor individuale si colective mici cu P+1-2 niveluri, retrase de la aliniament, cu regim de construire discontinuu.


Particularitatea zonei de fata este ca, deoarece la momentul intocmirii P.U.Z –Unirii nu era construita sau parcelata, intocmitorul a decis ca sa instituie o interdictie temporara de construire, pina la aprobarea P.U.D.

Regulamentul aferent zonei este urmatorul :

L 2- Zona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+1,2niveluri

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI-zona este inclusa in zona L2 aferenta P.U.G.

Subzona se compune din următoarele unităţi de referinţa
        L 2az - subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+1,2niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire discontinuu;
SECŢIUNEA I:      UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

ARTICOLUL 1. -  UTILIZĂRI ADMISE
               L 2z   - sunt admise următoarele funcţiuni:
   -  locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri în regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
  -  în funcţie de condiţiile geotehnice se pot realiza construcţii terasate; 

  -  echipamente publice de nivel rezidenţial;
 -  lăcaşuri de cult.
  ARTICOLUL  2. -  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDITIONARI
              L 2z    - se admite mansardarea clădirilor existente, cu o suprafaţă desfăşurată pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;
- se admit funcţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condiţia ca suprafaţa acestora să nu depaseasca 200mp ADC şi să nu genereze transporturi grele; aceste funcţiuni vor fi dispuse la intersecţii şi se va considera ca au o arie de servire de 250metri;
-  pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice în vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului şi a condiţiilor de realizare a construcţiilor, inclusiv a celor terasate.
ARTICOLUL 3. -  UTILIZĂRI INTERZISE


      L 2z - se interzic următoarele utilizări:
-   funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depasesc suprafaţa de 200mp. ADC, 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 5autovehicole 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 subzistenta;

-  depozitare en-gros; 
-   depozitari 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 intretinere auto; 

-    lucrări de terasament de natura 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 împiedica evacuarea şi colectarea rapida a apelor meteorice.
SECŢIUNEA II:    CONDIŢII DE AMPLASARE ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
ARTICOLUL 4. -   CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI)

                 
L 2z - se considera construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii   cumulate: 

                 1.    dimensiuni minime:
	Regimul de construire
	Dimensiune minimă în cazul concesionarii 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

	Parcela de colt
	
	
	reducere cu 50mp
	reducere front cu 25% pentru fiecare faţada


*conform Regulamentului General de Urbanism
           2.    adâncimea parcelei să fie mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea acesteia. 

ARTICOLUL 5. -  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
L 2az - clădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 4,0metri pe străzi de categoria III şi 5,0metri pe străzi de categoria II şi I L2bz.
ARTICOLUL 6.-  AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE POSTERIOARE ŞI LATERALE ALE PARCELELOR    
L 2az - 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 puţin de 3,0metri.
ARTICOLUL 7.-  AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELA
L 2z - distanţă minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcela va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişe a clădirii celei mai înalte dar nu mai puţin de 4,0metri;
ARTICOLUL 8. -  CIRCULAŢII ŞI ACCESE
L 2z - parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,0metri latime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate.
ARTICOLUL 9. -  STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
L 2z - staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice.
ARTICOLUL 10. - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
L 2z   - înălţimea maximă a clădirilor va fi P+2 (10metri).
ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
L 2z   - clădirile noi sau modificările / reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectura şi finisaje;
-  toate clădirile vor fi prevăzute cu acoperiş sarpanta sau terasa in cazuri justificate urbanistic si arhitectural;
-  la învelitoarea acoperişului se recomandă folosirea ţiglei in culori naturale;
-  garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi arhitectura cu clădirea principală;
-  se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea clădirilor, garajelor şi anexelor.
ARTICOLUL 12. - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARA
L 2 z     -  toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;
-  la clădirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi făcuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;
-  se va asigura în mod special evacuarea rapida 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 recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
ARTICOLUL 13. - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
L 2z      -  spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţada;
-  spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de garda vor fi înierbate şi plantate cu un arbore la fiecare 100mp.;
- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
-  în zonele de versanţi se recomanda plantarea speciilor de arbori ale căror rădăcini contribuie la stabilizarea terenurilor.
ARTICOLUL 14. -ÎMPREJMUIRI
L 2z       -  împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,20metri şi minim 1,80metri din care un soclu opac de 0,30şi o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu înălţimi de maxim 2,20metri.
SECŢIUNEA III:  POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) L 2z - POTmax=35% 
ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
L 2z -    pentru înălţimi:
-   P+1  CUTmax=0,6
-   P+ 2  CUTmax =0,9
2.2 CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT

Amplasamentul este liber, cu o panta ascendenta dinspre strada.


Au fost solicitate traseele de utilitati de la fiecare detinator. Amplasamentul este liber.
3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul analizat este situata in zona Voiniceni, front la str. Voinicenilor. Este liber de constructii.

Terenul este in panta ascendenta dinspre str. Voinicenilor.

3.1 REGIM JURIDIC :
          Imobilul este evidentiat in C.F. nr. 131074/Targu Mures, nr.top.131074, teren intravilan cu o suprafata de 600,00mp, liber de constructii, proprietar Chiorean Valeria. Accesul pe parcela se poate face din str. Voinicenilor si din parcela vecina cu C.F. nr. 97094/N, nr. cad 4986 si C.F. nr 97095/N, nr. cad. 4987.

3.2 ANALIZA GEOTEHNICA :  


DATE GENERALE :

1. Morfologia regiunii :            

           Perimetrul regiuni din care face parte amplasamentul, este situat in partea centrala a Depresiunii Transilvaniei, localizat pe subunitatea geomorfologica a Dealurilor Muresului,  sector central nord-estic pe foaia Tg.Mures, mal stang al raului Mures, curs mediu. Macromorfologia regiunii arata albia dezvoltata a raului, cu terase bine conservate, treceri treptare in zina colinara. In unele locuri aceste structuri lipsesc, trec brusc in pante prelungi sau abrupte, datorita alunecarilor de teren. Suprafata sedimentara are o structura in domuri, dar local apar boltiri diapire sau o structura monoclinala, caracterizat de inaltimi mari in est ( peste 650m) si mici in vest (350-400m). Relieful este format in general din inerfluvii majore, saparate in culoarele de vale extinse, orientate de la est la vest, cu vesanti intens degradati prin alunecari, pluvio-denudare si torentialitate, cu suprafete si nivele de eroziune, terase , forme structurale, glimee.


Amplasamentul are urmatoarele coordonate geografice : 46˚31’17,75″ latitudine nordica si 24˚31’24,65″ longitudine estica. Pe plan local, perimetrul amplasamentului este situat intr-o zona cu suprafata plana, pe malul stang al raului Mures, zona de terasa inferioara ( terasa nr.II de 5 – 10m al raului Mures – altitudine de circa 305,00m, fata de nivelul marii), unde relieful este lin/plan, fara fragmentari, ondulatii sau denivelari majore ale suprafetei, apartinind grupei conditiilor geomorfologice simple.


2. Geologia regiunii:

Sedimentele neogene, care intra in compozitia Bazinului Transilvaniei, se caracterizeaza printr-o unifomitate si monotonie petrografica.


Din punct de vedere tectonic, neogenul este cutat, straturile suferind dislocari insemnate, care le-au incretit in anticlinale si sinclinale, cele dintii fiind usor boltite si latite in timp ce sinclinalele sunt inguste. Cutarile neogene au dat nastere domurilor gazifere.


Zona studiata se incadreaza Dealurilor Muresului, care se caracterizeaza printr-un relief colinar-deluros, vai insotite de terase si lunci. Actuala infatisare a reliefului, de podis puternic, fragmentat, de vai – culoare cu interfluvii, alunecari de teren si o puternica eroziune torentiala, este consecinta evolutiei relativ recente in argile si marne, cu unele intercalatii de gresii helvetiene. Orizonturile superioare de gresii pun in evidenta forme structurale si pastreaza mai fidel nivelurile de eroziune de pe interfluvii, incetinind in acelasi timp si procesele de modelare a versantilor.

Formatiuni mai tinere apartin perioadei cuaternalului, alcatuite din roci aluviale – deluviale, care alcatuiesc stratificatia zinelor de terasa si de lunca majora ( nisipuri, pietrisuri cu bolovanis), respectiv baza versantilor ( roci deluviale de natura prafoasa, maloasa ). Dezvoltarea lor pe verticala variaza de la o zona la alta. Stratificatia de mai sus, este partial interceptata prin lucrarile de foraj recent executate, pe care vor reda detaliat in cadrul capitolului III, care urmeaza in continuare.

3. Consideratii hidrogeologice:

In conformitate cu morfologia regiunii, principalul factor hidrologic in regiune il constituie raul Mures, ce strabate regiunea dinspre nord-est spre sud-vest, formind zona de lunca si terase bine dezvoltate pe cursul ei. In acest context se pot urmari in zona acumulari importamte a apelor feratice si unele mici acumulari lenticulare in zonele de versant.

CONDITII TEHNICE – GEOLOGICE SI HIDROGEOLOGICE

1.Conditii tehnice-geologice : 
Conform temei de proiectare pentru stabilirea naturii terenului de fundare in zona de amplasament, a fost executat 1 foraj geotehnic in sistem uscat semimecanic, prin care pina la adincimea de forare s-a identificat urmatoarea stratificatie locala :

F.1

0,00 – 0,30m    sol vegetal

0,30 -  1,20m    argila prafoasa galben cafenie, stare plastic virtoasa

1,30 – 2,10m    praf nisipos argilos galben, cu pietris mic, stare plastic mediu consistent

2,10 – 2,60m    pietris cu nisip, in matrice prafoasa, stare indesata

2,60 – 4,00m    pietris cu nisip, rar bolovanis, stare indesata          

1.Conditii hidrogeologice : 
In conformitate cu morfologia si conditiile hidrogeologice locale, zona de amplasament se caracterizeaza cu acumulari bogate in ape subterane. In perioada de executie a forajului, nivelul apei subterane nu a fost interceptat pina la adincimea de cercetare. Dupa datele unor foraje executate anterior in apropierea amplasamentului cercetat, ne-am informat ca apa subterana in regiune se afla la intervalul de adincime de -3,00 ÷ -10,00m, fata de cota terenului, caracterizat prin nivel moderat ascensional, aflat sub presiune moderata, care in timpul precipitatiilor abundente poate avea cresteri exceptionale de ordinul 1,50÷2,00m, fata de cotele mai sus mentionate, deci este necesar prevederea de epuizmente si drenaje in timpul sapaturilor efectuate la fundatii, daca acestea coboara sub aceste nivele. In continuare se recomanda efectuarea de rigole si santuri (drenuri de suprafata), pentru evacuarea apelor de provenienta meteorica, din apropierea fundatiilor, ce se pot infiltra prin crapaturi, respectiv se recomanda aplicarea de hidroizolatii la fundatii, pereti si pardoseala.
Adincimea de fundare va fi obligatorie sub adincimea de inghet din zona si se recomanda la minim (-1,00m) pe formatiunea ce se gaseste la acel nivel, cu urmarirea aparitiei acesteia in toata sapatura pentru fundatii. Se va evita fundarea pe formatiuni diferite datorita tasarilor diferentiate, recomandindu-se fundarea pe un strat ce se iveste pe toata lungimea si latimea constructiei. Se recomanda fundarea sub cota formatiunii de umplutura.

Se recomanda realizarea de fundatii armate din beton, continui.

Apele de provenienta meteorica, se recomanda a fi indepartate din fundatii, iar linga fundatii, iar linga fundatii se vor realiza umpluturi compactate, pentru asigurarea gospodaririi apelor.

Ultimii 10cm ai sapaturii se vor realiza in ziua turnarii betonului de egalizare de sub fundatii, pentru ca terenul sa fie alterat de precipitatii, insolatiisau inghet.

Umpluturile de linga fundatii vor fi realizate in straturi de 10-15cm la umiditatea optima de compactare.

Compactarea fiecarui strat trebuie adus la un grad minim de compactare de 97-98%. In umpluturi este interzis incorporarea de materiale vegetale sau organice.

Taluzele sapaturilor vor avea inclinarea minima de 1/1 conform normativ C169-88, privind executarea lucrarilor de terasamente, sau vor fi sprijinite.
Daca se coboara cu nivelul fundatiilor sub cota de aparitie al apei subterane (in cazul in care acesta isi face aparitia), luind in considerare perioadele cu precipitatii abundente, care pot avea loc cresteri ale nivelului apei subterane semnificative fata de cotele actuale, se recomanda aplicarea hidroizolatiilor la fundatii, si protejarea peretilor in timpul sapaturii fundatiilor, pentru a prevenii surparea lor, daca acestea coboara sub nivelul aparitiei apei subterane, respectiv se recomanda epuizmente si drenaje de adincime cu debite corespunzatoare, pentru a nu se antrena particula fina.
3.3 ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Amplasamentul este liber de constructii. Parcela pe care se doreste construirea este dezmembrata dintr-un teren pe care este construita o locuinta parter, in stare buna. Limitrof stanga, parcela are un edificat D+P+M, constructie noua.


Frontul stradal este eterogen, asa cum constata si P.U.Z.-Unirii. Nu este evidentiat un aliniament definit, constructiile fiind inscrise in peisaj si forma terenului, care pe frontul limitrof amplasamentului studiat este denivelat, pe cel de vis-a vis este plat.


Functiunea dominanta este de locuire.

3.4 CAI DE COMUNICATII

Accesul la parcela se face din str. Voinicenilor, strada cu circulatie importanta, constituind iesirea din municipiul Tg.Mures catre Sarmasu, Ceuasu de campie, fiind denumita Dj 152 la iesirea din oras.


Dezmembrarile survenite din lotul initial au creat o cale de acces comuna celor doua parcele nou create.


Accesul auto pe amplasamentul studiat se va face prin amenajarea unui drum privat, pe parcela pe care are drept de trecere si Chiorean Valeria.

3.5 ECHIPARE EDILITARA
3.5.1. Alimentare cu apa

Strada Voinicenilor are conducta de apa potabila, la care este bransat si imobilul studiat.

3.5.2. Canalizare


Strada are sistem de canalizare separata, cu canal menajer si pluvial.

3.5.3. Energie electrica

Str. Voinicenilor are retea supraterana de electricitate, la care sunt bransate locuintele existente.

3.5.4. Alimentare cu gaz metan


Pe strada este o retea de joasa presiune, subterana .
3.5.5. Telecomunicatii

Romtelecom declara ca nu are retele de amplasament.
4 - PROPUNERI

4.1 ELEMENTE DE TEMA

Beneficiarul doreste sa construiasca o locuinta unifamiliala, cu D+P, in limitele Regulamentului de Urbanism aprobat.

4.2 DESCRIEREA SOLUTIEI

Prezentul P.U.D. solutioneaza mobilarea terenului cu o cladire cu functiunea de locuinta, amplasata la aproximativ 30m de  frontul stradal, privind aliniamentul creat da locuinta vecina-dreapta.


Locuinta se propune pe acest amplasament datorita, in primul rind, dezmembrarii terenului, facuta fara documentatii  de urbanism, care a creat un lot atipic ca forma. De asemenea amplasarea ei profita de conformatia terenului, fiind propusa in partea superioara a pantei ascendente, pentru a putea profita de vederea panoramica oferita.


Cladirea va avea demisol si parter, insciindu-se in conformatia terenului.

4.3 ORGANIZAREA CIRCULATIEI


Accesul la lot se va face cu piciorul direct din str. Voinicenilor si cu masina din aleea carosabila privata creata prin dezmembrarea lotului initial, tot din str. Voinicenilor.

4.4 REGIMUL JURIDIC, CIRCULATIA TERENURILOR


Situatia terenurilor este clara, nu sunt necesare expropieri sau trasferuri de teren.

4.5 REGIM DE ALINIERE


Asa cum am spus, nu exista un aliniament stradal definit, lucru constatat si in P.U.Z.-Unirii.


Amplasamentul locuintei incearca sa respecte aliniamentul initial de edificatul vecin stanga, la aproximativ 30m de strada.


Fata de limitele laterale, se propune 1,9m catre vest si 3,0m fata de nord. Nu pot defini limitele ca lateral si posterior, datorita conformatiei.

4.6 REGIMUL DE INALTIME


Se propune o locuinta cu D+P, adaptata la teren.

4.7 MOD DE UTILIZARE A TERENULUI


Se vor respecta indicatorii urbanistici aprobati, si anume :


P.O.T. max = 35%

C.U.T. max = 0,6
4.8 PLANTATII


Zona este verde, cu gradini si versanti inierbati si livezi. Acest caracter se va pastra si pe lotul studiat.

nu exceleaza in spatii verzi.

4.9 ECHIPARE EDILITARA


Utilitatile sunt prezente pe strada si se vor face bransamente la fiecare, conform legii.

4.10  BILANT TERITORIAL
	NR.

CRT.
	             TEREN  AFERENT
	     EXISTENT


	       PROPUS

	
	
	   ha
	    %
	   ha    
	    %

	  1.
	Zona locuinte 
	-
	-
	0,031
	0,256

	  2.
	Zona circulatie, platforme
	0,010
	0,082
	0,045
	0,372

	  3.
	Zona verde
	0,111
	0,918
	0,045
	0,372

	
	TOTAL 
	0,121
	100 %
	0,121
	 100 %


5.- CONCLUZII

Amplasarea locuintei confirma caracterul eterogen al zonei, cu edificate asezate peisager, conform cu situatia naturala a terenului.

                                                                                                                   Intocmit:

                                                                                                                   Arh. KOVACS ANGELA
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