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	Târgu Mureş
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	Memoriu general


	

	1. INTRODUCERE
	

	1.1. 
	Date de recunoaştere a documentaţiei

Denumirea lucrarii:PUZ – Reconversie functionala din UTR L (echipamente edilitare CT) in UTR CM2 (zona mixta pentru dotari pentru construire camin studentesc si functiuni complementare compatibile) str. Calea Sighisoarei Tg.-Mures
Beneficiar: BLOJ ZAHARIE
Proiectant urbanism: S.C. TEKTURA S.R.L.
Subproiectanti :

Studiu topo : CADASTRU TRANSILVANIA SRL-D - Ignat Cosmin-Augustin
Studiu geo : S.C.LOGINSPECT S.R.L. - geolog Calin Popa
Studiu de coexistenta : S.C. ENERGO ELECTRIC S.R.L.-ing. Barna C.
Data elaborarii :Trim.II. 2019 

	

	1.2. 
	Obiectul lucrării-solicitari ale temei program
           In urma stabiliri temei–program documentaţia de faţă a fost întocmită la cererea beneficiarilor , în vederea derulării studiilor preliminare de urbanism.
Terenul cu suprafata de 5.426 mp, este situat în intravilanul municipiului Tg.-Mures, cartierul Tudor Vladimirescu, str. Calea Sighisoarei, f.nr., folosinta actuala fiind de  teren arabil, in proprietatea lui Bloj Zaharie. 
Conform PUG aflat in vigoare la data intocmiri planului urbanistic zonal terenul studiat este situat in intravilanul Mun. Targu Mures, in subzona  AA2 “Subzona terenurilor arabile situate in intravilan” si zona V5 “culoare de protectie fata de infrastructura tehnica”.Prin planul urbanistic zonal se solicita reconformarea zonei din AA2 in CM (zona mixta ,continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general -servicii  manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,hoteluri, restaurant, loisir, activitati productive mici nepoluante si locuinte.;CM2 subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+5. 
Parcela studiata este delimitata de terenuri proprietate a domeniului public si privat.
           Prin  P.U.Z. se propun următoarele:
· reconformarea zonei din AA2 si V5, in UTR CM(CM ,CM2) – si V5 cu suprafata diminuata;  Indicatorii urbanistici pentru aceasta zona sunt : POT max = 65%, CUT max = 2,0.
· Reconformarea zonei functionale se va realiza in scopul mobilarii parcelelor studiate unificate, identificate cu CF nr.140547 Tg.-Mures, cu diferite functiuni de interes general si locuinte in lungul principalelor artere de circulatie (Calea Sighisoarei).
	

	
	
	

	1.3. 

Surse de documentare

I      In elaborarea PUZ-lui s-au analizat date şi informaţii culese din  următoarele surse:
   Baza topografica a zonei, masuratori topografice intocmite de topograf autorizat cu viza OCPI, puse la dispozitie de beneficiar, sc. 1:1000.
Proiecte si studii elaborate anterior ca: PUG Tg.-Mures in vigoare, bazele topografice ale Municipiului Tg.-Mures, actualizarea lor cu date şi elemente culese pe teren sc. l:5000; 1:500. 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. 

Evoluţia zonei  

          Amplasamentul este situat în intravilanul  Municipiului Tg.-Mureş in cartierul Tudor Vladimirescu, zonă închegată din punct de vedere urbanistic, situată în afara perimetrului de protecţie a valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice.
Terenul ce face obiectul acestui studiu este  liber de constructii, avand folosinta actuala de teren intravilan arabil.
Terenul se situeaza la limita  cartierului Tudor Vladimirescu unde imaginea globală o reprezintă aceea de teren dens construit (blocuri de locuit, garaje, parcaje, aleii carosabile si pietonale, etc.).Zona de studiu, a stagnat in timp ca evolutie urbanistica, terenulramanand teren agricol si datorita servitutilor induse de zonele de protectie ale infrastructurii de transport gaz si conducte auxiliare ale SC Romgaz SA. 

2.2. 

Incadrare în localitate

            Zona studiata se află în intravilanul localităţii Tg.Mures – judeţul Mureş. 

In raport cu restul localitatii terenul ce urmeaza a fi construit, este situat in cartierul de locuit Tudor Vladimirescu.

             Circulaţia carosabilă generală este asigurată de strada Calea Sighisoarei.

             Circulaţia pietonală este rezolvată pe trotuare în lungul străzilor ce deservesc zona rezidenţială cu dotările ei şi polul de interes reprezentat de dotările comerciale şi de prestări servicii ale cartierului Tudor Vladimirescu.

Principalele grupări funcţionale ce delimitează amplasamentul sunt spre nord-vest si sud-est  strazi din trama stradala a cartierului Tudor Vladimirescu str. Pomicultorilor si str. Apicultorilor si Calea Sighisoarei pe latura de nord -est si sud-vest, terenuri apartinand persoanelor fizice/juridice.

2.3. 

Elemente ale cadrului natural

          Imobilul teren este situat pe un versant care apartine „padurii Orasului”-Budiului delimitat inferior altitudinal de valea paraului Poclos. Zonal , geomorfologic zona se afla la intretaierea vaii Muresului cu cea a Nirajului padurea fiind dealtfel „cumpana de apa”-linia superioara altitudinal care separa bazinele hidrografice ale raurilor susmentionate. Intreaga zonă este o zona de versant lin, situata pe partea dreapta a strazii Calea Sighisoarei. 
          Pentru determinarea condiţiilor de construire s-a întocmit un studiu geotehnic executându-se foraje şi studii de stabilitate, pe locul de amplasare a viitoarelor clădiri.
Terenul se imparte in doua zone dintre care prima (F1) este la nivelul caii de acces si se poate descrie ca fiind o zona cu umplutura din materiale semicoezive (pietrisuri medii cu nisipuri-grosiere prinse in material prafos-argilos galben deschis)  foarte bine indesate ID>65% depuse in mod controlat intr-o perioada mai lunga de timp acestea fiind tasate/compactate in mod natural datorita modului de asezare ,in perne al materialelor semicoezive de umplutura. Ca si observatie acestea permit infiltratiile pana la stratul inferior considerat terenul natural situat la o elevatie inferioara de aproximativ -3m fata de CTN-cota drum. In aceasta zona s-a efectuat (F2) , aproximativ la nivelul garajelor de str. Apicultorilor.

F1: de la CTN -0.00m -  2.50m = 2.50m : Umplutura din pamanturi semicoezive bine indesata,inierbata,inradacinata

F2 de la ~ 2.50m la  3.20m = 0.70m : Argila prafoasa cenusiu negricioasa,plastic consistent spre tare. Pconv= 250Kpa
3.20m -  4.50m = 1.30m : Praf argilos nisipos,brun deschis, galbui inchis partial cenusiu - plastic tare-, umiditate scazuta. 

Pconv ~ 275 Kpa 

Nota: Acest strat are umiditate scazuta datorita argilei din stratul superior care      joaca rol de strat protector-slab permeabil.

Materiale umplutura : DA-bine indesate cu ID intre 36-65%.

Nivel Hidrostatic NH-  DA – nivelul static de tip liber- cu alimentare de suprafata de pe versanti puternic dependent temporal \(fctie de anotimpuri si perioade anuale)

( Nu sunt semnalate in zona strate acvifere sub presiune )

Nota: Stratul geotehnic de baza este marna cenusie bine compactata care ar putea fi interceptata la constructie demisolurilor. Aceasta a fost pusa in evidenta prin sondaje deschise efectuate cu mijloace mecanizate la constructiile alaturate (viitorul c.comercial)

        Zona are nivel de risc mediu spre mare datorat pozitionarii   fenomenelor gravitationale de suprafata de tipul averselor cu rezultate in scurgeri nepermanente de tip siroire, scurgeri pe versanti – ogase , ravene, alunecari cu o rata medie de probabilitate a aparitiei si se pot manifesta sezonier, izolat, in special la dezghet,ploi torentiale sau fenomene extreme.

         Zona nu are stabilite prin Planul Urbanistic General portiuni cu riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii).
2.4. 

Circulaţia

Circulatia carosabila in zona deservita de calea Sighisoarei este de intensitate mare; strada calea Sighisoarei este o strada  modernizata ce are rol de strada de strada colectoare pentru zona de sud a municipiului Tg.-Mures. Ea face legatura intre Strada Gheorghe Doja si DN 13. Accesul pe parcela studiata nu poate fi asigurat conform prevederilor din A.O. de pe o strada secundara, in acest caz str. Apicultorilor deoarece, posibilitatea de acces pe parcela studiata este anulata de prezenta garajelor edificate pe domeniul public.(conform ridicare topografica anexata)    
In aceasta situatie se propune realizarea unui acces din strada Calea Sighisoarei, in zona de contact cu proprietatea vecina de pe latura de vest (care are un acces provizoriu figurat in plansa topografica) acest acces poate fi in timp utilizat de ambele proprietati doar cu relatie de dreapta pentru intrare si iesire.      
Soluţia de principiu adoptată prin studiu a fost crearea unui  acces din Calea Sighisoarei posibil a fi utilizat in timp pentru doua parcele  care să deservească temporar doar parcela propusă a fi mobilată si asigurarea in spatiul parcelei a parcajelor necesare conform programului functional.   
2.5. 

Ocuparea terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului este în proporţie de 100 %  proprietate privată, delimitat de alte terenuri particulare şi terenuri aparţinând domeniului public ce constituie cai de acces – cu statutul de drum public. (Calea Sighisoarei, Pomicultorilor, Apicultorilor)
           Suprafaţa terenului luat în studiu este de 5.426 mp. din care 100 %  în proprietate privată şi în intravilanul localităţii; terenul este liber de constructii si are categoria de folosinta teren agricol.
2.6. 

Echiparea edilitară

        Zona beneficiază de echipare tehnico-edilitară completa. Alimentarea cu apa si canalizare conform aviz nr.2758/V/B/6 din 03.04.2019, alimentarea cu energie electrica conform aviz favorabil nr. 70301924036 din 05.08.2019  alimentarea cu gaz conform aviz de principiu nr. 211580611 din 09.04.2019 si retele de telecomunicatii conform aviz  nr.561 din 09.04.2019 sunt asigurate de retele in sistem centralizat existente in zona amplasamentului conform avizelor obtinute de la gestionarii acestora.

      Toate costurile necesare vor fi asumate de investitorul privat. Constructiile propuse vor beneficia de racorduri şi branşamente individuale de alimentare cu apă şi canalizare în sistem centralizat.
În funcţie de avizele primite şi de strategia de extindere a gestionarilor de reţele se va adopta soluţia optimă. Curentul electric şi gazul se vor obţine din racorduri la reţelele existente în zona, realizate conform prescripţiilor tehnice a proprietarilor şi gestionarilor de reţele.
2.7.

Probleme de mediu 

          Conform studiului geotehnic amplasamentul se află pe un teren cu nivel de risc mediu spre mare datorat pozitionarii al  fenomenelor gravitationale de suprafata de tipul averselor cu rezultate in scurgeri nepermanente de tip siroire,scurgeri pe versanti – ogase , ravene,alunecari cu o rata medie de probabilitate a aparitiei si se pot manifesta sezonier, izolat ,  in special la dezghet ,ploi torentiale sau fenomene extreme.
Observatia in teren a fost inceputa printr-o identificare si evaluare vizuala a amplasamentului si vecinatatilor anterior deciziei de amplasare si efectuare a forajului in sistem de percutie folosind unelte mecanico-hidraulice recunoscute si acreditate international furnizate de catre firma Atlas-Copco si Nordmeyer, lideri in furnizare de echipamente de geotehnica. Forajele au fost efectuate folosind carotiere cu retinator de proba ( steel basket retainer) de diferite diametre 50mm,40mm si 35mm extrase in sistem mecanico-hidraulic – probele prelevate fiind partial tulburate si netulburate 10% / 90 % cu un grad de recuperare de 100 %. 

Lucrarea pe teren a fost desfasurata la mijlocul lunii August 2019 o parte dintre indicii geotehnici fiind obtinuti in laborator,determinati „on site”,prin analogii cu alte studii desfasurate in zona sau pe baza normativelor si calculelor existente. 

Apa freatica nu este agresiva fata de betoane şi se află la un nivel suficient de coborât pentru a nu afecta constructia propusa. 

Pentru protecţia solului, subsolului şi a apelor se propune racordarea constructiilor la sistemul de alimentare cu apă şi canalizare in sistem separativ, centralizat ce va fi realizat în zona prin extinderea reţelelor. In acelaşi timp deşeurile menajere vor fi colectate selectiv şi evacuate  în cadrul unui contract cu o firmă prestatoare. 

Zona face parte dintr-un areal cu deficit de spaţii verzi, prin plantaţiile propuse urmărindu-se îmbunătăţirea acestei caracteristici.

S-au prevăzut prin PUZ zone plantate la limita vecinităţilor şi a căilor de acces, precum si in zonele de servituti generate de prezenta conductelor de gaz si a celor auxiliare.
2.8. 

Opţiuni ale populaţiei

Mobilarea parcelei studiate cu diferite functiuni de interes general si locuinte in lungul principalelor artere de circulatie (Calea Sighisoarei) nu generează disfuncţii în raport cu vecinătăţile care sunt majoritar alcatuite din trama stradala. Opţiunile populaţiei vor fi evidenţiate şi în urma procedurii de consultare a populaţiei prevăzuta pe parcursul derulării documentaţiei de urbanism.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1 

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Zona studiată face parte conform Planului Ubanistic General, din intravilanul municipiului Tg.-Mureş.
Conform PUG aflat in vigoare la data intocmiri planului urbanistic zonal terenul studiat este situat in intravilanul Mun. Targu Mures, in subzona  AA2 “Subzona terenurilor arabile situate in intravilan” si zona V5 “culoare de protectie fata de infrastructura tehnica”.Prin planul urbanistic zonal se solicita reconformarea zonei din AA2 in CM (zona mixta ,continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general -servicii  manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,hoteluri, restaurant, loisir, activitati productive mici nepoluante si locuinte.;CM2 subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+5. Se propune de asemenea pastrarea zonei V5 conform avizelor obtinute de la gestionarii acestor retele.(Transgaz, Romgaz) in etapa I, urmand ca in etapa a II-a in functie de posibilitatile de repozitionare (desfiintare) a acestor conducte zona V5 sa fie restransa.
3.2.

Prevederi ale PUG
Din punct de vedere urbanistic terenul studiat este in proprietate privata si se situeaza in intravilanul localitatii .
Din regulamentul aferent PUZ  vor  rezulta conditiile generale de reconversie a terenului,pentru noua functiune integrata zonei studiate.Prin prevederile RLU aferent PUG Targu Mures in vigoare terenul studiat este situat in subzona  AA2 “Subzona terenurilor arabile situate in intravilan” si zona V5 “culoare de protectie fata de infrastructura tehnica”. Prin lucrarea prezenta se solicita reconformarea zonei din AA2 in CM (zona mixta, continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general -servicii  manageriale ,tehnice ,profesionale, sociale, colective si personale ,comert, hoteluri, restaurant, loisir, activitati, activitati productive mici nepoluante si locuinte.;CM2 subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+5. Prin PUZ se stabileste profilul functional al zonei, posibilitatile de acces si echipare cu utilitati si indicatorii urbanistici.

Indicatorii urbanistici propusi sunt: POT max. 65%; CUT max. 2,0.Zona V5 (culoare de protectie fata de infrastructura tehnica) se mentine in etapa I, conform avizelor obtinute de la gestionarii conductelor de gaz si a celor auxiliare, urmand ca in etapa a II-a zonei V5 sa i se rezerve o suprafata micsorata deoarece conducta de gaz care a generat-o se va repozitiona conform proiectului de specialitate agreat de gestionarul de retele.
Datorită posibilităţilor de echipare şi creşterii valorii terenului prin prezenta documentaţie se propune completarea functiunii rezidentiale   cu functiuni conexe compatibile situate la o distanta  convenabila  in raport cu zona de locuit pentru a coexista fara disfunctionalitati.
3.3. 

Valorificarea cadrului natural

         Relaţionarea construcţiei propuse cu formele de relief  este bună în sensul posibilitatii adapatării la teren a acesteia fara modificarea reliefului existent; prezenţa spaţiilor plantate in zonele de protectie contribuie la înscrierea tipului de abordare urbanistică în principiile dezvoltării durabile fără solicitarea excesivă a resurselor existente. Condiţiile de fundare ale terenului conform studiilor de specialitate  prezintă factori de risc moderat.

         Se vor asigura spatii verzi in suprafata relationata cu numarul de locuitori estimat prin programele de mobilare pe parcela  conform legislatiei in vigoare.
3.4. 

Modernizarea circulatiei 
Circulaţia carosabilă în zonele învecinate zonei studiate este de intensitate mare, prin str. Calea Sighisoarei pe care se asigura legatura cu celelalte artere de circulatie ale cartierului si municipiului; cea mai apropiata artera de importanta majora este Bulevardul 1 Decembrie 1918 Strada Pomicultorilor si strada  Apicultorilor sunt strazi de importanta locala care isi conserva gabaritul si functionalitatea actuala.   

In zona circulatia carosabila si pietonala este rezolvata pe strazile ce delimiteaza amplasamentul prin zone carosabile si pietonale; pentru reconversia propusa parcela studiata va fi accesibila din strada Calea Sighisoarei cu relatie de dreapta pentru intrare si iesire. S-a ales varianta asigurarii in incinta pentru utilizatori si functiunea nou propusa  a numarului necesar de   parcaje conform prevederilor HCL Tg.-Mures si RGU în functie de capacitate. 
3.5. 

Zonificarea funcţională-reglementări , bilanţ teritorial, indici urbanistici

Parcela propusă a fi mobilată se înscrie în condiţiile de construire stabilite prin RGU, terenul fiind valoros şi studiul geologic evidenţiind că este o zonă suficient de  stabilă din punct de vedere geomorfologic, s-a propus stabilirea suprafeţei clădirii nou construite, cu respectarea condiţiilor maxime de ocupare prevăzute prin studiile precedente de urbanism (PUG Tg.-Mures) pentru zona CM2.

Din punct de vedere al ocupării si folosirii terenului cu un POT max. 65 % şi un CUT max. de 2,0 cladirea se va înscrie optim în raport cu specificul programelor propuse si cu intenţia de a conserva ambianţa naturală a zonei; se urmareste realizarea unui echilibru intre zona construibila si zonele ce vor ramane in final ca zone de protectie aie infrastructurii majore.
Bilanţ teritorial

Existent mp

Existent %

Propus mp

Propus %

Zona mixta cu functiuni diverse compatibile si locuire
0,00

0,00

1700,00

31,33

Circulatii carosabile si parcaje

0,00

0,00

2000,00

36,86

Circulatii pietonale

0,00

0,00

700,00

12,90

Spatii verzi amenajate

0,00

0,00

1026,00

18,91

Alte zone teren neconstruit

900,00

100,00

00,00

00,00

Tota suprafata studiata

5426,00

100,00

5426,00

100,00

Regimul de aliniere
Date fiind elementele definitorii preexistente ale cadrului natural precum şi prezenta zonei V5 ca zona de protectie a infrastructurii majore (conducta gaz si conducta auxiliara), s-a conservat un front discontinuu cu spaţii neconstruite majoritare în raport cu cele construite. 
Aliniamentul stabilit prin PUZ este de 12,00 m fata de limita de proprietate la str. Calea Sighisoarei.
3.6. 

Dezvoltarea echipării edilitare

In zona exista retele tehnico-edilitara în curs de modernizare.Studiul de echipare a zonei cu utilităţi va cuprinde posibilitatea branşării funcţiunilor propuse la reţelele stradale în funcţie de necesităţi şi conform avizelor gestionarilor acestora.

Clădirea va beneficia de racorduri şi branşamente individuale de alimentare cu apă şi canalizare în sistem centralizat.

În funcţie de avizele primite şi de strategia de extindere a gestionarilor de reţele se va adopta soluţia optimă. Curentul electric şi gazul se vor obţine din racorduri la reţelele existente în zona, realizate conform prescripţiilor tehnice a proprietarilor şi gestionarilor de reţele.

Conform avizelor obţinute pentru planul urbanistic zonal aferent strazii Calea Sighisoarei, din care zona studiată face parte, operatorii de reţele edilitare au rezerva de capacitate pentru racordarea la reţelele existente această zonă, a noilor functiuni propuse.
Incălzirea se va rezolva în sistem individual prin prevederea unei centrale termice ce va funcţiona cu combustibil gazos.
3.7. 

Protecţia mediului
Zona face parte dintr-un areal cu densităţi moderate, în care funcţiunea de locuire se integrează treptat.
Un factor de îmbunătăţire a impactului asupra mediului este reprezentat de plantarea parcelei si asigurarea unui procent semnificativ pentru spaţii verzi amenajate peisager. De asemenea, se vor respecta indicii de impermeabilizare maximali stabiliţi prin Regulamentul aferent PUG. S-au prevăzut prin PUZ zone plantate la limita vecinităţilor, in zona cailor de accescăilor de acces, cât şi pe suprafaţa lotului in zonele ce raman de protectie pentru infrastructura majora de gaz, acestea fiind premiza construcţiei ecologice a zonei. 

Distanţele faţă de vecinatati şi căile de acces principale situate la distanta in raport cu zona construibila asigură premiza protecţiei calităţii aerului iar racordarea cladirii la reţeaua de echipamente a zonei conservă calitatea apelor freatice, a solului.
Deşeurile menajere  vor fi colectate selectiv  în containere şi preluate de agentul de salubritate din zonă. 
3.8

Obiective de utilitate publică

Desi nu se creaza obiective de utilitate publica, propunerea contribuie la dezvoltarea functiunilor urbane ale zonei.
4. CONCLUZII ŞI MĂSURI ÎN CONTINUARE

Implantarea şi organizarea diferitelor funcţiuni adăugate spaţiului urbanistic al localităţilor urbane necesită corelare cu studiile anterioare şi o monitorizare atentă a implantării acestora în relaţie cu funcţiunile existente  cu mediul natural şi cel construit în scopul dezvoltării armonioase şi compatibile.


                                                                              Intocmit,
                                                                                     arh. Raus Adriana.
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	 

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	

	
	
	

	
	
	


s.c. TEKTURA S.R.L.

tg.mures

PLAN URBANISTIC ZONAL
PUZ  PENTRU RECONFORMARE ZONA FUNCTIONALA DIN AA2 SI PARTIAL V5 IN CM CU SUBZONA CM2 PENTRU CONSTRUIRE TEREN CU FUNCTIUNI MIXTE”

CALEA SIGHISOAREI TG.-MURES
PR. 5/2017
