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1. PREZENTAREA INVESTITIEI

1.1. DATE GENERALE

Denumirea lucrării: 
PUZ – LOTIZARE TEREN SI STABILIRE REGLEMENTARI IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE UNIFAMILIALE

Adresa:
AUREL VLAICU, FN, SIGHISOARA, JUD. MURES

Beneficiar: 


BEIU EUGENIU
Proiectant :


FABO STUDIO CONCEPT SRL

Faza de proiectare: 
PUZ

Data: 



2024

1.2. REGIM JURIDIC

-CF NR. 54833/SIGHISOARA– S=10697 mp

Suprafata studiata este de 10697 mp

Suprafata totala reglementata este de 10697 mp

1.3. SITUATIA EXISTENTA

Amplasamentul este situat in zona de sud  si in apropierea zonelor construite ale extravilanului localitatii Sighisoara si Aurel Vlaicu, conform PUG Sighisoara in vigoare.

Terenul are o forma neregulata si este pe o suprafata putin inclinata. Acesta este liber, neconstruit, avand categoria de folosinta arabil.

Accesul pe teren se face de pe str. Aurel Vlaicu, localitatea Aurel Vlaicu

Functiunea dominanta in zona este locuirea si unitatile turistice.
Terenurile din zona sunt partial edificate.

In vecinatati sunt proprietati apartinand persoanelor fizice/juridice.

Pe drumul pana la amplasament sunt construite multe locuinte permanente sau sezoniere si unitati turistice, iar acest lucru intareste ideea ca Sighisoara este un oras in dezvoltare si are nevoie ca terenurile din imprejurimi sa fie reglementate.

1.4. SURSE DOCUMENTARE


Lista studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z.


-
P.U.G. Sighisoara - in vigoare


-
P.U.G. Sighisoara - preliminar


-
Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal – Indicativ GM-010-2000 aprobat prin ordinul 176/N/16.aug.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului.


-
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările ulterioare.


-
H.G. 525-1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.


Au fost intocmite studii topografice si geotehnice pentru a stabili posibilitatile  de construire a terenului.


Au fost obtinute avizele furnizorilor de utilitati pentru trasarea retelelor existente si a zonelor de protectie.

2.OPERATIUNI PROPUSE

În cadrul programului de dezvoltare a municipiului Sighisoara, se prevede necesitatea asigurării terenurilor destinate dezvoltării zonelor de locuit, cu case unifamiliale, situate pe parcele individuale.

Se propune o amenajare, care are ca scop îmbunătăţirea calităţii vieţii, o dezvoltare echilibrată a teritoriului localităţii, a municipiului Sighisoara.

Terenul studiat se află în extravilanul localităţii, în vecinătatea străzii Aurel Vlaicu, care este o zonă rezidenţială aflat în plină dezvoltare a municipiului Sighisoara.

Prezenta lucrare, în fază de certifica, propune reglementări specifice pentru o zonă din teritoriul intravilanului municipiului. Scopul lucrării este de a obţine de la autorităţile locale o aprobare în vederea lotizăzirii terenului existent, si determinarea zonei construibile. 

Terenul studiat cu suprafaţa de 10697.00mp în prezent este liber de construcţii având categoria de folosință arabil.

Accesul principal pe lot se va asigura din strada existentă, strada Aurel Vlaicu.

Se propun amplasarea a 9 loturi construibile cu suprafețe cuprinse intre 900 – 1500 mp.

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

3.1. EVOLUTIA ZONEI

Date privind evolutia zonei


Zona studiata se afla in extravilanul localitatii Sighisoara si in extravilanul localitatii Aurel Vlaicu, in partea sudica a acesteia. Zona nefiind construita in vecinatati dar fiind construita in apropiere cu diferite functiuni de la locuire pana la depozitare

Caracteristici semnificative ale zonei 


Zona s-a conturat ca fiind o zona cu diferite functiuni, de la locuire pana la depozitare, productie de mici dimensiuni etc.

Potential de dezvoltare


Zona sudica a orasului Sighisoara este una deosebita, care a devenit un punct de interes pentru cetatenii orasului Sighisoara, tot mai multi dorind sa se mute la periferia orasului pentru a putea beneficia de spatii verzi, de linistea din afara cotidianului, motiv pentru care acest cartier are un potential de dezvoltare foarte ridicat, acest lucru observandu-se in oferta ridicata a constructorilor si renovarilor.

3.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii.


Zona studiata se afla in extravilanul localitatii Sighisoara si Aurel Vlaicu in partea sudica a acestuia.

3.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL


Zona studiata se afla in extravilanul localitatii localitatii.


Amplasamentul studiat are un profil relativ plan.


Zona si-a pierdut o parte din caracteristicile naturale, fiind in apropiere diferite constructii.


Studiile geotehnice reglementeaza calitatea terenului si modul de fundare.

Date geomorfologice si geologice


Amplasamentul face parte din bazinul Transilvaniei , avand  ca si roca de baza frecvent interceptata in forajele de adancime mica si medie ca aparţinand epocii Paleogen/v.pannonian şi Neogen/v.sarmaţian. Varsta pannonian este compusa din pietrişuri, nisipuri, argile marnoase, iar sarmaţianul din marne cenuşii, nisipuri şi pietrişuri, care reprezintă de fapt partea finală a umpluturii neogene a Depresiunii Transilvaniei. Peste aceste sedimente s-au depus straturi de suprafaţă de vârstă cuaternară ( holocenul superior) asociate ultimelor glaciatiuni, alcatuite din argile, argile nisipoase, pietrişuri, nisipuri. Ca si alternanta stratigrafica, geologia generală a zonei,functie de pozitionarea geomorfologica se caracterizează prin prezenta la suprafaţă a unui strat vegetal de sol din clasa argiluvisolurilor de tip cenuşiu şi brun – roşcat, clasa cambisolurilor cu tipurile brun – roşcat de pădure şi brun – acide de pădure in alternanta cu un tip de sol argilos cu grosime variabila 20-80 cm peste care  se găseşte un strat de argilă prăfoasă maronie - galbenă, contractilă si potential senzitiva la umiditate cu posibilitatea crearii in principal functie de inclinatia pantei si drenajele ori epuizmentele existente a unor paturi de alunecare. În profil vertical pe adâncime acest strat argilos este urmat de o  argilă nisipoasă şi un nisip argilos cu pietriş. Depozitele sedimentare descrise aparţin perioadei cuaternarului sunt alcătuite din roci aluviale – deluviale, care alcătuiesc stratificaţia zonelor de terasă şi de luncă majoră (nisipuri,   pietrişuri cu bolovăniş), respectiv baza versanţilor (roci deluviale de natură argiloasa,prăfoasă) a caror  dezvoltare  este pe verticală perimetral si zonal. In Neogen pe teritoriul Transilvaniei era instalată Marea Paratethysului Central. Atunci a avut loc definitivarea Bazinului Transilvaniei. Inceperea activitătii magmatice subsecvente din Carpatii Orientali si Muntii Apuseni au dus la depunerea de tufuri vulcanice, care formează formatiunea de Dej al carui nivel este alcătuit din bancuri de tufuri dacitice si este răspandit in tot Bazinul Transilvaniei constituind un bun reper stratigrafic .Orizontul sării- formatiunea Ocna Dej- se dispune peste tuful de Dej. Sarea apare la suprafată in zonele marginale, datorită anticlinalelor diapire din zona intens cutată. Există două aliniamente diapire: unul de V (Ocna Sibiu, Blaj, Ocna Mures, Turda, Cojocna) si altul de E (Odorhei, Bentid, Praid, Sovata, Gurghiu, Sărătel) 

In general remarcam o structură geologică uniformă, formată din pachete groase de formaţiuni sedimentare friabile (marne, argile, gipsuri, nisipuri), dispuse în straturi succesive în alternanţă cu strate rezistente la eroziune (tufuri vulcanice, gresii). 

Sub aspect geotehnic aceste formaţiuni conferă teritoriului o stabilitate medie.

Stratele geologice au o înclinaţie generală spre nord-vest. Intalnim şi formaţiunile aluviale de vârstă recenta-holocenă, extinse pe terase şi lunci, iar în lunci şi în albii sunt prezente şi formaţiuni aluviale recente, depuse cu ocazia revărsărilor de apă.

3.4. CIRCULATIA

Aspecte critice


Circulatia auto/accesul pe amplasamentul studiat se face de pe str Aurel Vlaicu, printr-un drum de acces propus cu loc de intoarcere pentru pompieri.
Transport


Zona nu are transport in comun.

3.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici


Zona este in mare parte slab construita, cu regim mic de inaltime. Loturile in aceasta zona sunt mari, in general acestea avand peste 500 mp.

Relationari intre functiuni, fond construit


Amplasamentul are doar teren liber in jur. Serviciile si institutiile sunt in centrul Sighisoarei. La densitatea mica a populatiei, functiunile de deservire nu sunt necesare.


Zona este in slab construita

Spatii verzi


In zona studiata suprafata verde este predominanta.

3.6. ECHIPAREA EDILITARA


Pe terenul pe care se doreste edificarea celor 9 constructii nu exista in sistem organizat doar curent electric, la strada. Incalzirea celor 2 locuinte se va face prin arderea de combustibili solizi, alimentarea cu apa si canalizarea se va face prin extinderea retelelor existente sau se va face prin un put forat iar canalizarea menajera se va face intrun bazin vidanjabil ecologic.
3.7. PROBLEME DE MEDIU

Relatia cadru natural – cadru construit


Zona studiata se afla in extravilanul municipiului si este integrata in situl protejat natura 2000.

Insorire


Nu este nevoie de un studiu de insorire deoarece cladirile propuse sunt de dimensiuni reduse si va respecta prevederile codului civil. Constructiile propuse cu regim de inaltime parter si masnarda se afla la distante semnificative in raport cu locuintele si constructiile existente in zona.
Riscuri naturale si antropice

Zona nu prezinta riscuri naturale sau cauzate de activitatea umana.

Evidentierea valorilor de patrimoniu


Nu este cazul.

3.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pentru aprobarea modului de ocupare al terenului se vor parcurge toate etapele de consultare a populatiei, conform legii; eventualele sugestii si observatii vor fi luate in considerare si preluate in documentatia finala.

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru implementarea Documentatiei de Urbanism au fost facute studii topografice si geotehnice pentru stabilirea conditiilor de amplasare a constructiilor.

Au fost solicitate avize de la toti furnizorii de utilitati si forurile indreptatite de lege sa aprobe Documentatia de Urbanism.

4.2. PREVEDERILE P.U.G. / P.U.D.

Terenurile studiate nu sunt reglementate in PUG in vigoare - fiind terenuri in extravilan - dar zona este propusa spre reglementare in PUG-ul preliminar.

Se vor respecta prevederile Avizului de Oportunitate nr. 1/09.05.2024. A fost solicitata studierea terenului beneficiarului.

4.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona ce urmeaza a fi reglementata nu va afecta cadrul natural, conform studiilor de specialitate

4.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Amplasamentul se afla in partea vestica a drumului de access urmand a se construi in mod corespunzator caile de acces si de iesire necesare.
4.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Zonificarea functionala si indicii urbanistici se regasesc in plansa A04 REGLEMENTARI URBANISTICE conform Avizului de Oportunitate nr. 1/09.05.2024:

POT max

25% pentru terenuri cuprinse intre 500-1000 mp




20% pentru terenuri cuprinse intre 1000-2000 mp

CUTmax 

0,4 pentru terenuri cuprinse intre 500-1000 mp



0,3 pentru terenuri cuprinse intre 1000-2000 mp


Bilant teritorial zona proprietate beneficiar:

[image: image1.png]UNITATI TERITORIALE EXISTENT PROPUS

DE REFERINTA mp A mp A
Teren nereglementat 10697.00| 100 0.00 0.00
L1z - Zona cu cladiri de locuinte
individuale, permanente sau sezoniere cu| 0.00 0.00 |10697.00 100
regim de inaltime redus D+P+M

BILANT
TERITORIAL

Constructii incinta 0.00 0.00 |1880.02| 17.58
Circulatii incinta 351.49 3.29 ]1296.88 | 12.12
Spatii plantate 10345.51| 96.71 | 7520.10 | 70.30
TOTAL 10697.00| 100.00 |10697.00, 100.00





4.6. ECHIPAMENTE EDILITARE


Terenul urmeaza a fi pregatit cu toate utilitatile necesare functionarii actualelor si viitoarelor investitii.


Extinderea lor punctuala se va face dupa proiecte avizate de fiecare furnizor in parte, conform necesarului propunerii urbanistice sau conform prevederilor planurilor de dezvoltare intocmite de acestia.

Alimentarea cu apa si Canalizarea menajera
Alimentarea cu apa si canalizarea se va face prin extinderea retelelor existente sau se va face prin un put forat iar canalizarea menajera se va face intrun bazin vidanjabil ecologic.
Canalizarea pluviala 

Se va refolosi apa meteorica pentru irigarea terenului, aceasta va fi preluata prin rigole si se va colecta in bazine speciale.

Energia electrica

 Cladirea se va racorda la retele conform proiectelor de specialiate aprobate.

Incalzirea

Se va face prin arderea de combustibili solizi.

Gunoiul

Gunoiul rezultat va fi colectat de firma de salubrizare autorizata care colecteaza deseuri in zona.

4.7. PROTECTIA MEDIULUI 


Zona nu isi va pierde din valoarea naturala si nu va afecta in niciun fel mediul conform avizului de mediu si a studiilor atasate.


Investitiile viitoare vor tine cont de principiile de protejare a mediului valabile la momentul autorizarii.

4.8. OBIECTE DE UTILITATE PUBLICA

- Obiecte de utilitate publica


Zona este momentan construita foarte redus, dar conform PUG-ului preliminar aceasta va avea o dezvoltare.

- Circulatia terenurilor

Nu este cazul.

5. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE

Inscrierea in prevederile P.U.G./P.U.D.


Terenurile studiate nu sunt reglementate in PUG in vigoare dar este propusa spre reglementare in PUG-ul preliminar, fiind incadrat in „L1z - „Zona cu cladiri de locuinte individuale, permanente sau sezoniere cu regim de inaltime redus D+P+M”.
Categorii principale de interventie


Zona este considerata ca rezidentiala cu productie nepoluanta si functiuni compatibile in PUG preliminar. Prezenta documentatie continua tendinta instaurata.

Aprecieri ale elaboratorului


Propunerea de reglementare a terenului  respecta tendintele manifestate in ultima perioada in zonei.







   
 Intocmit,

     





   arh. urb. Sergiu Fărcășan

