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A. MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii - PLAN URBANISTIC DE DETALIU
CONSTRUIRE CLADIRE COMERT -
PRESTARI DE SERVICII
Str. RODNEI nr. 56 ]
Beneficiari : KISS ANDRAS si KISS ANNAMARIA
Tg. Mures, Aleea Carpati nr. 33/93
Proiectant ¢ SC PROIECT SRL Targu Mures
str.Tineretului nr.2
Proiect nr. ‘ /2008
Data : trim. I'V — 2009

1.2. Obietul lucririi

Lucrarea s-a intocmit din initiativa proprietarilor pentru construirea unei

cladiri in regim S+P+1 cu spatii comerciale i prestéri de servicii, amplasati in

aliniamentul existent al vecinitdtilor din zona studiati, pe limita stingi a

parcelei, avand etajul de peste acces alipit de calcanul vecinului existent in

regim P+1 (vecin dreapta, cu nr.52) .

Prin realizarea constructiei se respecta reglemendrile existente in PUG

Tg. Mures al subzonei CP3 — in care se incadreazd amplasamentul — fara

derogari de la aceasta.



Prin PUD s-au analizat urmatoarele:

- prin ridicarea topo-cadastrald s-au verificat dimensiunile parcelei —
avand 432,0 mp, cu o latime variabild avand frontul spre strada de
9,21 m;

- prin desfiintarea clidirii din front — in stare de uzurd avansata — se
elibereazd prima jumatate a terenului spre str. Rodnei, asigurdnd
suprafata necesara amplasamentului cladirii comerciale si de prestari
Servicii;

- s-a studiat forma si functiunea cea mai optiméa pentru noua cladire;

- dimensionarea constructiei propuse prin asigurarea POT si CUT
prescrise in PUG Tg. Mures, subzona CP3;

- accesul carosabil si pietonal — in privinta separdrii functiunii de
locuire existenta prin casa de locuit recent construita in curte;

- asigurarea utilitatilor;

- integrarea noii constructii in zona studiata;

- conditiile geotehnice;

- tipurile de proprietate existente si propuse.

2. INCADRARE IN LOCALITATE

Amplasamentul studiat se afla in str. Rodnei — zona adiacenta centrului —
zond protejatd a valorilor istorice gi arhitecturale. Este o zond foarte dens
construitd cu fond construit In regim mic, cu functiune de locuire, aflata intr-o
transformare spre zond mixta in regim mediu, prin reconstruirea, modernizarea,
supraetajarea sau mansardarea cladirilor existente.

Parcela studiatd are toate utilitatile existente in zona centrald, acces
carosabil si pietonal foarte usor din str. Rodnei la cca 30 m de bifurcatia cu str.

Juliu Maniu.



2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Parcela studiati este incadrati in subzona CP 3 — ZONA CENTRALA

CUPRINZAND CLADIRI SITUATE iN INTERIORUL RAZEI DE PROTECTIE DE
100 m DE LA MONUMENTE SAU ANSAMBLURI PROTEJATE.
Reglementirile aferente zonei din PUG TG. MURES sunt urmatoarele:

Orice interventie in zona protejata necesitd avize de specialitate conform
legii.

Descoperirea in cursul lucrérilor a unor fragmente de arhitecturda veche
(bolti, sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie
declaratd imediat emitentului autorizatiei. Lucrarile nu vor putea fi continuate
decét in méasura In care ele nu vor prejudicia destinatia eventuala a elementelor
de arhitecturd descoperite si se vor lua masurile necesare prin proiect pentru
punerea in valoare a vestigiilor descoperite.

Adancirea solului este posibila cu conditia de a nu aduce prejudicii sitului
in ansamblul sdu si de a nu impiedica scurgerea apelor meteorice. Anterior
oricaror lucréri de sdpaturi este obligatorie descarcarea de sarcind arheologici a
sitului.

Intreaga zoni centrala protejati va face obiectul unui P.U.Z. extins atit pe
zona protejatd cat si pe conturul de 100 metri de la limita acesteia inclusiv
tentaculele formate de suprafetele tangente sau secante ale ariilor de protectie
de 100 metri ale monumentelor izolate.

In vederea autorizirii sunt necesare justificari suplimentare prin desene,
fotomontaje, machete, pentru orice interventie asupra cladirilor declarate sau
propuse a fi declarate monumente de arhitectura, asupra celor cu valoare
arhitecturald sau de acompaniere ambientald, ca si pentru amplasarea,
configurarea volumetriei si pentru aspectul arhitectural al unor noi cladiri si
amenajdri exterioare sau pentru demolarea unor constructii parazitare; toate

acestea vor fi ilustrate in relatie cu monumentele istorice si cu cladirile cu



valoare arhitecturald si ambientald existente in imediata vecinatate, in raza de
100 metri si in zona de co-vizibilitate.
De la caz la caz, se pot solicita studii suplimentare de insertie in vederea

autorizarii.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA TERENULUI SI A CLADIRILOR

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE

CP 3 — sunt admise urmatoarele functiuni:

» servicii comerciale si comert adecvate zonei centrale si protejate, cu
atractivitate ridicata pentru public si din punct de vedere turistic;

» activitdti productive manufacturiere de lux, nepoluante si generand fluxuri
reduse de persoane si transport, atractive din punct de vedere turistic;

» functiuni publice: echipamente publice — administratie, justitie, cultur,
invatdmant, sanatate (policlinicd, dispensar, cabinet medical), servicii
profesionale — personale, tehnice, servicii financiar-bancare si de asigurari,
servicii de consultanta;

» locuinte;

» scuaruri plantate de interes public.

— pentru orice schimbare de destinatie din zona protejatd a cladirilor care
sunt monumente de arhitecturd sau sunt propuse a fi declarate
monumente de arhitectura se vor respecta prevederile legii;

— se vor mentine de preferintd actualele utilizari publice ale cladirilor si, In
special acele utilizari care pastreaza pand in prezent destinatia initiald a
cladirilor;

— se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu
statutul de protectie al cladirilor pentru functiunile admise precizate, cu
conditia mentinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim

30% din aria construita desfasurata;



— activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de conversie
sau relocare pe baza P.U.Z.;

— 1in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in
cazul introducerii unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara
valoare este necesara dispunerea la parterul cladirilor si in curti a acelor
functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor;

— 1n cazul executdrii unor lucrdri de constructie noi sau a inlocuirii unora
existente este obligatorie descarcarea terenului de sarcina arheologica;

— descoperirea in cursul lucrérilor a unor fragmente de arhitectura veche
(bolti, sculpturi, decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie
declarata imediat emitentului autorizatiei.

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CP 3 — se admite conversia locuintelor in alte functiuni numai in cazul
mentinerii unei ponderi a acestora de minim 30% din aria construita
desfasurati, atat pe ansamblul subzonei cit si pe fiecare operatiune urbanisticd
(de exemplu, de reabilitare a unei insule);

— se admit restaurante care comercializeaza pentru consum bauturi
alcoolice numai la o distantd de minim 100 metri de institutiile publice si
lacasele de cult;

— se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de
valoare cu urmatoarele doua conditii privind noile functiuni:

(1) - functiunea si fie compatibila cu caracterul si prestigiul zonei centrale;

(2) - functiunea existentd sau nou propusa sa nu stanjeneasca vecinatitile sau, in
caz contrar, proiectul si demonstreze solutiile de eliminare a oricaror surse
potentiale de incomodare sau poluare;

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

CP 3 — se interzic urmatoarele utilizari:

» orice functiuni incompatibile cu statutul de zond protejata;

» comert si depozitare en-gros;



» depozitare de materiale toxice sau inflamabile;

» depozitare de deseuri, platforme de precolectare, depozite de materiale
refolosibile;

> activitdti productive si depozitiri de orice alt tip decat cele specificate in
Articolul 1;

> orice alte activitati generand poluare, trafic greu sau aglomerari importante
(mai mult de 100 persoane);

» nu se admit constructii noi cu functiunea de spital

» constructii provizorii de orice natura;

» activitati care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

> stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate supraterane;

» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

> orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice

pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)

CP 3 — se admite delimitarea terenurilor aferente cladirilor sau grupurilor de
cladiri;

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
CP 3 - se mentine neschimbati situatia dominanta existenta pe fiecare strada,
de dispunere pe aliniament sau de retragere fatd de aliniament la o distanta de

cel putin 4,0 metri;



ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CP 3 - in cazul regimului de construire continuu, cladirile se vor alipi de
calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la
o distantd de maxim 20,0 metri de la aliniament;

— in cazul in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avind calcan pe limita de proprietate iar pe cealaltd Jatura
se invecineazi cu o cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe
fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de
limita opusi a parcelei se va retrage obligatoriu la o distantd egala cu jumatate
din indltime dar nu mai putin de 3,0 metri;

— in cazul fronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul
cladirii situate pe limita de proprietate si retragerea fatd de cealaltd limita de
proprietate cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3,0 metri;

— in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele laterale
ale parcelei va fi egala cu cel putin jumatate din Inéltimea cladirii dar nu mai
putin de 3,0 metri;

— in toate cazurile clidirile se vor retrage fata de limita posterioard la o
distanta de cel putin jumatate din indltimea cladirii masuratd la cornisd dar nu
mai putin de 5,0 metri;

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE
ALTELE PE ACEEASI PARCELA

CP 3 - pentru parcelele cu fronturi continue se impune ca dimensionarea
curtilor sa tind seama de urmatoarele:

(1) - curtile vor avea o suprafatd de minim 18% din parcela pentru constructiile
cu maxim P+1 niveluri, dar nu mai putin de 30m2 si o litime minima de 4,0
metri;

(2) - curtile vor avea o suprafatd de minim 22% din parcela pentru constructiile

cu P+2,3 niveluri dar nu mai putin de 30m2. i cu o litime de minim 6,0 metri;
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(3) - pavajul curtii va fi cu cel putin 0,10 metri deasupra cotei trotuarului;

(4) - se admite reducerea suprafetelor curtilor la 2/3 din suprafata reglementara
in cazul parcelelor de colt cu suprafata maxima de 600 metri avand un unghi de
cel mult 100 grade precum si pentru parcelele cu adancimi sub 12 metri; in
toate aceste cazuri se vor respecta dimensiunile minime specificate anterior;

— cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante
egale cu jumatate din indltimea la cornisd a celei mai Inalte dintre ele;

— distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incéperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati ce necesitd lumina naturala.

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII ST ACCESE

CP 3 - parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3,0 metri dintr-o circulatie publicd In mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietétile invecinate;

— in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice
a persoanelor cu dificultati de deplasare.

— in cazul constructiilor noi inscrise in fronturile continue la strada se va
asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un pasaj de minim 3,0
metri care sa permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;

— 1n cazul conversiei unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia
in alte functiuni, accesul publicului in cladire nu se va face prin intrdri noi
deschise pe fatadd cu modificarea, deci, a arhitecturii acesteia, ci prin
intermediul unor intrdri dispuse in gangul de acces si cu mentinerea portilor
caracteristice; in cazul in care curtea nu este accesibila publicului, se va
prevedea un grilaj de separare la limita spre curte a gangului care va lasa vizibil
aspectul curtii interioare;

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
CP 3 — nu se admite parcarea autovehiculelor in curtile cladirilor declarate sau

propuse a fi declarate monumente de arhitecturd sau in fata acestora;
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— stationarea vehiculelor se admite in cazul clidirilor care nu sunt
monumente de arhitecturd numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

— in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de
parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea
unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste
parcaje se vor situa la o distantd de maxim 250 metri.

ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
CP 3 - indltimea maxima admisibila este egali cu distanta dintre aliniamente cu
conditia asigurdrii tranzitiei la zona CP 1 fara aparitia unor calcane;

— In toate cazurile justificarea inaltimii cladirilor se va face in raport cu
monumentele situate in limita distantei de 100 metri;

— in vecindtatea imediatd a monumentelor de arhitecturd este obligatorie
alinierea corniselor.

ARTICOLUL 11. - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CP 3 - orice interventie asupra fatadelor existente, ca si modul de realizare al
fatadelor unor completéri sau extinderi, necesitd un studiu de specialitate, avizat
conform legii;

— orice interventie asupra monumentelor de arhitecturd declarate sau
propuse a fi declarate, se va putea realiza numai in conditiile legii; pentru restul
cladirilor si pentru noile cladiri propuse se va tine seama de caracterul zonei, de
exigentele create de o distantd mai micd de 100 metri de monumentele de
arhitectura existente si propuse si de caracteristicile cladirilor din proximitate ca
volumetrie, arhitecturd a fatadelor, materiale de constructie, firme, afisaj; in
aceste unitati de referintd arhitectura se va subordona cerintelor de coerent la
scara Rezervatiei de arhitectura si la cea a zonei centrale;

— relieful fatadelor va tine seama la nivelul parterului de interdictia de

dispunere a treptelor, bancilor sau altor elemente cu urmitoarele exceptii:
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(1) fata de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de peste 3,0
metri, se admit rezalitdri de maxim 0,30 metri (ancadramente, pilastri, socluri,
burlane, jardiniere etc.);

(2) fatd de planul fatadei situat pe aliniament, in cazul trotuarelor de 1,5 - 3,0
metri, se admit rezalitari de maxim 0,16 metri (ancadramente, socluri, burlane,
pilastri etc.);

(3) fata de planul fatadei situat pe aliniament in cazul trotuarelor sub 1,5 metri
nu se admit nici un fel de rezalitari;

— la nivelul etajelor relieful fatadelor nu va depasi 0,30 metri;

— balcoanele deschise sau inchise (bovindouri), realizate din fier forjat,
zidarie, piatrd sau beton armat vor putea depdsi aliniamentul cu maxim 1,0
metru, vor fi retrase de la limita cladirilor adiacente cu minim 2,0 metri $i vor
avea partea inferioara a consolelor la o distantd de minim 3,0 metri peste cota
trotuarului; bovindourile nu vor avea latimea mai mare de 2,5 metri;

— vor fi prevazute elemente de marcare a cornisei si de delimitare Intre
parter si primul nivel;

— soclurile vor avea Indltimea de minim 0,30 metri;

— firmele si reclamele vor face obiectul unei avizari speciale privind
localizarea, dimensiunile si forma acestora;

— se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului
superior si desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub
nivelul elementului de demarcare dintre parter si primul nivel;

— se admit firme dispuse perpendicular pe planul fatadelor numai in cazul
strazilor inguste de 4,0 — 6,0 metri;

— in cazul locuintelor care se mentin la parterul cladirilor situate pe
aliniament se interzice inlocuirea ferestrelor traditionale din doua canaturi de
forma unui dreptunghi vertical cu ferestre in trei canaturi care nu asigura o
suficienta intimitate a spatiului interior si degradeaza aspectul arhitectural al

cladirilor; ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea inspre
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interiorul cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi
linia de aliniament;

— in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de
expunere se vor limita strict la conturul anterior al ferestrelor;

— se interzice finisarea diferitd a parterului comercial al cladirilor cu doua
sau mai multe niveluri;

— se interzice utilizarea peretilor cortina;

— invelitorile vor fi realizate din tigld sau inlocuitori ceramici sau alte pietre
artificiale de culoare rosie si vor fi prevazute cu opritori de zdpada; lucarnele
vor respecta configuratia traditionala;

— se interzic imitatii stilistice dupd arhitecturi strdine zonei, pastise, imitatii
de materiale sau utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente
sau stralucitoare;

— se interzice realizarea calcanele vizibile din circulatiile publice sau de pe
inaltimile inconjuratoare;

— in vederea autorizdrii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru
noile cladiri si justificdri grafice, fotomontaj sau machetd pentru interventii
asupra cladirilor existente;

ARTICOLUL 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
CP 3 — toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

— la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi obligatoriu facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii in zonele intens circulate;

— se va asigura captarea si evacuarea rapidd a apelor meteorice din curti
in reteaua de canalizare;

— toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

— se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din

circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.
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ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

CP 3 - se va asigura amenajarea peisagistica adecvatd a curtilor accesibile
publicului sau numai locatarilor daca acestea vor fi vizibile din circulatiile
publice in cazul ocuparii parterului cu alte functiuni; se va limita in curti
ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii, jardiniere sau / si inverzirea
fatadelor si balcoanelor;

— spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada;

— spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100m?;

ARTICOLUL 14. - IMPREJMUIRI
CP 3 —se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

— in cazul fronturilor continue se vor mentine si reface toate portile cu
detalii traditionale; dacé acestea vor fi deschise permanent sau numai in timpul
zilei din cauza accesului din gang la diferite functiuni dar curtea va ramane
aferentd numai locuintelor, se va dispune la partea dinspre curte a gangului un
grilaj cat mai transparent prin care se va asigura lumina in gang, se va permite
turistilor si trecétorilor perceperea spatiului §i amenajarii curtilor dar, totodata,
se va separa spatiul privat de cel public;

— in cazul cladirilor izolate sau cuplate retrase de la strada, gardurile spre
stradd vor fi transparente, vor avea indltimea de maxim 2,20 metri §1 minim
1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri partea superioard fiind
realizata din fier sau plasad metalica si dublate de un gard viu; Imprejmuirile de
pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidarie sau
lemn, vor avea inaltimea de 2,20 metri si panta de scurgere va fi orientatd spre
parcela proprietarului Imprejmuirii;

— se admite realizarea unor imprejmuiri din gard viu sau similare cu cele

din restul zonei centrale.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE
SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT — % m’ AC / m’ teren)

CP 3 - POTmax=50%:;

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT — m? ADC / m” teren)

CP 3 - CUTmax=1.5;

2.2. Concluzii din documentatii eleborate concomitent cu PUD

Concomitent cu acestd documentatie in faza PUD s-a efectuat STUDIUL
GEOTEHNIC — in baza forajului efectuat pe parcela studiatd. Din aceasta
rezultd stratificatia si conditiile hidro-geologice si de fundare existente pe
amplasamentul studiat.

Concluziile din studiul geotehnic sunt:

e Suprafata orizontald a amplasamentuluinu ridicd probleme de stabilitate
din punct de vedere morfologic.

e Pamanturile terenului de fundare prezintd caracteristici fizice, pe baza
carora capacitatea lor portantd se poate calcula prin aplicarea valorilor
presiunilor conventionale din STAS 3300-2/85.

e Stratul bun de fundare apare la baza solului vegetal, format din argila
prafoasd brun-cenusie plastic consistentd (str.nr.3), sau praful argilos
galben, plastic consistent (str.nr.4). Pe acest strat se poate funda,

incepand de la cota maxima de inghet, aplicand la calculul dimensionarii

fundatiei presiunea conventionala de calcul de bazd Pconv = 250 kPa.
Uniformitatea terenului de fundare asiguri o tasare de egala masura pe tot

amplasamentul.
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e Nivelul apei freatice permite executarea spatiului de subsol cu masuri
obignuite de hidroizolatii.

e Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreazi in zona
sismicd cu acceleratie maximad seismica a terenului Ag = 0,12 cu o
perioada de revenire IMR = 100 ani, si o perioada de colt Tc = 0,7 s (cod

de proiectare seismica, indicativ P100 — 1/2006).

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Caile de comunicatie

Incinta studiatd in PUD este deservit de str. Rodnei — stradd locald din
apropierea centrului, cu legdturi usoare spre orice directie, profil transversal
Maniu spre str. Gh. Doja. Are doud benzi carosabile, din care se realizeaza
accesele carosabile la toate casele existente din strada.

Parcela studiatd are acces de 3,0 m din strada, pand la casa de locuit

recent construita.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Parcela studiata este bine determinata de vecinitétile existente si in fata
de trotuarul existent, avand suprafata de 432,0 mp. Are o forma alungitd ingusta
— cu o deschidere de 9,21 m spre strada si 9,46 m pe latura posterioara.

Lungimea terenului este de 42,06 m.

Vecinatatile sunt:

e Nord-vest — teren viran cu nr.58, proprietar Micail C. Cu acces din

str. Rodnei;

e Sud-est -recent construit in regim P+1 cu nr.54, proprietar Nemes

Zoltan, cu acces din str. Rodnet;
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e Nord-est — casi de locuit existent in regim P, cu acces din str. Tudor

Sud-vest

Vladimirescu;

— trotuarul strazii Rodnei.

3.3. Analiza fondului construit existent

Terenul studiat este edificata cu:

e O casi foarte veche din paianta in regim parter, aflat in stare de

uzura avansata si fard confort, pentru care este in curs de eliberare
Autorizatia de demolare. Are aria construitd: Ac = 96,0 mp.

O casid de locuit noud, construitd in baza Autorizatiei nr.
660/04.08.09., in regim S+P+1, amplasat la 24,0 m de la trotuar, pe
limita stinga a parcelei, avand 1,5 m pana la limita dreapta si peste
5,0 m pana la limita posterioard a parcelei. Casa noud are aria
construitd: Ac = 120,0 mp.

Se remarcd pozitionarea existentd a casei chiar de la coltul
posterior al vecinitatii nr.54, unde este in curs o procedurd de
largire a parcelei studiate prin cumpdrarea fasiei de 44,85 m
lungime de proprietarul imobilului nr.56, prin aceasta imobilul
nr.56 va avea o suprafatd de 454,0 mp. In final si partea posterioara
a parcelei va fi de 10,0 m latime, si se realizeazd 2,0 m péna la

limita de proprietate..

Analiza fondului construit existent pe parcela studiatd (str. Rodnei

nr.56) este redat in tabelul de mai jos:

Suprafata Latimea Constr. Regim de | Starea Structura Ac Ad POT CUT
parcela parcelei existente indltime | constr. constr. (mp) (mp) (%)
casd din .
) P rea | nedurabild | 66,0 | 66,0
paianta
432,0 | 9,20-9,46 43,06 | 0,99
casd de . -
] S+P+1E | bund | durabilda | 120,0 | 360,0
locuit noua
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3.4. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Pe suprafata de 432,0 mp existd casa de locuit din paiantd la front,
propusa pentru demolare, si casa de locuit nou construita in curs de edificare.
Ambele constructii totalizeazd 186,0 mp arie construiti, ceea ce rezulti

un procent de ocupare a terenului, adicd POT de 43,06% existent.

3.5. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Incinta studiatd mprejmuitd este caracteristici intregii zone adiacente,
aflatd 1intr-o transformare continud prin procedeurile de reconstruire,
mansardari, supraetajari si schimbdri functionale in baza proiectelor autorizate
pentru proprietarii din zona.

In situatia existent3 sunt incinte foarte frumoase, intretinute, reamenajate,
cu case confortizate, moderne, in regim P — P+1, si parcele cu case fird confort,
in regim P, in stare de uzura avansati, care nu se incadreazi in aspectul general
dorit in zona protejatd a municipiului.

Se incadreazd in SUBZONA CP3 — cu regulament aferent din PUG Tg.
Mures.

Prin construirea spatiului comercial si prestiri de servicii la frontul
parcelei, modifica pozitiv aspectul general al portiunii de stradi — vizibil si din
str. Tuliu Maniu, care este una dintre strizile majore a zonei in care se afli

parcela studiata.

3.6. Regimul juridic

Terenul studiat in PUD are o suprafatd de 432,0 mp identificat in Cartea
Funciard nr. 2676 Tg. Mures, cu nr. top. 4760/10; 4915/9 si 4916/9/1 — ca
proprietatea privata al lui Kiss Andras si sotia Kiss Annamaria in cota 1/1 teren

si constructii.
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Extrasul CF nu contine incé cladirea de locuit recent construitd aflat in
procedura de evidentiere a constructiei in baza Autorizatiei nr. 660/04.08.2008.
emis de Primaria Tg. Mures.

In acelas timp cladirea veche din paiantd existi in extras si este in curs
obtinerea Autorizatiei de demolare (faza DTAM) la Serviciul de Urbanism al
Primariei.

Scopul proprietarilor este eliberarea terenului ocupat de cladirea

deteriorata pentru realizarea cladirii propuse in PUD.

3.7. Studiul geotehnic

Privind stratificatia terenului si conditiile de fundare pe amplasamentul

obiectivului ,,CASA DE LOCUIT” din mun. Tg-Mures, str. Rodnei nr.56.

Generalitati

Amplasamentul este situat in intravilanul mun. Tg. Mures, pe un teren
plan, care din punct de vedere geomorfologic face parte din podul terasei de
lunca a Muresului.

Terenul de fundare este format din depozitele aluviale ale raului si se
caracterizeazd printr-o variatie a compozitiei apanulometrice pe verticald. La
baza pachetului aluvial se afld un depozit grosier, format din pietris cu nisip,
acoperit cu aluviuni de compozitie granulometrica fina de categoria prafurilor si
argilelor, pe seama cérora a luat nastere si solul veagetal. Cu caracter general
amplasamentul este acoperit cu un strat gros de molozuri si deseuri, rezultate in
urma demolérii constructiei existente.

Stratificatia terenului de fundare a fost urmaéritd cu ajutorul unui foraj,
executat cu foreza manuala in zona de mijloc al amplasamentului.

Observatiile facute cu ocazia forarii sunt redate pe fisa forajului, anexata

referatului.
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Conditii hidrogeologice

Terasa de lunca a Muresului se caracterizeza prin prezenta unei panze
freatice bine format3.

Apa freaticd este cantonati in stratul de pietris cu nisip, care are la bazai
patul impermeabil format din argile marnoase .

Stratul freatic este alimentat din ape meteorice si exfiltrari din albia
Muresului .

Nivelul apei freatice se mentine la cota superioari a stratului de pietris
sau la cota de pozare a sistemului de canalizare stradala. Oscilatia nivelului este

de ordinul 0,2-0,3 m, fara efecte negative asupra conditiilor de fundare.

Stratificatia terenului

in urma forajului s-a putut identifica urmitoarea succesiune de straturi
ale terenului de fundare ( vezi figa forajului).

1. La suprafata se gaseste un strat de umpluturi de grosimi variabile intre
0,2-0,9 m.

2. Sub umplaturd apare terenul intravilan, format din solul vegetal de
0,5m

3. La baza solului apare un strat de argila prafoasi brun-cenusie, plastic
consistentd, de 0,7 m

4. In continuare se gaseste un strat de praf argilos galben, plastic
consistent, de 0,7 m.

5. Urmeaza un strat de 0,3 m, format din nisip fin-mediu.

6. Partea inferioard a terenului de fundare este formatid din pietris cu

nisip de 1,8-2,0 m, agezat pe un depozit de argild marnoasi, cenusie.

Conditii de fundare

Suprafata orizontala a amplasamentului nu ridici probleme de stabilitate

din punct de vedere morfologic.
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Pamaénturile terenului de fundare prezintd caracteristici fizice, pe baza
carora capacitatea lor portantd se poate calcula prin aplicarea valorilor
presiunilor conventionale din STAS 3300-2/85.

Stratul bun de fundare apare la baza solului vegetal, format din argila
prifoasd brun-cenusie plastic consistenta (str.nr.3), sau praful argilos galben,
plastic consistent (str.nr.4). Pe acest strat se poate funda, incepind de la cota
maximid de inghet, aplicand la calculul dimensiondrii fundatiei presiunea

conventionald de calcul de bazd Pconv = 250 kPa. Uniformitatea terenului de

fundare asiguri o tasare de egald méasura pe tot amplasamentul.

Nivelul apei freatice permite executarea spatiului de subsol cu masuri
obisnuite de hidroizolatii.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreazd in zona
sismicd cu acceleratie maximad seismica a terenului Ag = 0,12 cu o perioada de
revenire IMR = 100 ani, si o perioada de colt Tc = 0,7 s (cod de proiectare

seismica, indicativ P100 — 1/2006).

3.8. Echiparea tehnico — edilitara existenta

Incinta studiatd pentru amplasarea cladirii comerciale si prestdri de
servicii este dotata cu toate utilitdtile existente in zona:

alimentarea cu apa potabila;

canalizare 1n sistem unitar;

alimentare cu gaz din retea de distributie;

alimentarea cu curent electric.

Cladirea propusa va beneficia de toate utilitafile existente prin contoare

proprii separate de consumul locuintei existente.
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4. REGLEMETARI

4.1. Elemente de tema

In baza Certificatului de Urbanism nr. 1783/28.10.2009. se solicita
intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu privind construirea spatiului
comercial si prestari in regim S+P+1E — in aliniamentul existent al Intregii
strazi, in locul casei de locuit propuse pentru demolare.

Prin propunerile cuprinse in PUD se respectd Intocmai reglementdrile
cuprinse in PUG Tg. Mures, aferente subzonei CP3 in care se incadreaza zona.

Se remarca intentia de cumparare a unei fasii de teren de 0,5 m latime
(22,0 mp) de la vecinatatea dreapta (nr.54), care se va adduga parcelei studiate,
inbunatatind si mai in bine toate indicile realizate in PUD. Aceasta fiind o
procedurd topo-cadastrald de mai lungd duratd in actualul PUD s-au raportat
toate propunerile la suprafata existentd de 432,0 mp si lafimea existentd de

9,47m — la limita posterioard a parcelei.

4.2. Cliadire comerciala si prestari de servicii — principii de
compozitie, functionalitate, amplasare, integrarea noilor

constructii

ege,n,

Avand in vedere posibilitatile date de teren, obiectivul a fost gandit si
dimensionat in asa fel, sa asigure o maxima utilitate si eficienta.
Se propune pastrarea accesului de 3,4 m [atime existentd pe latura dreapta
a parcelei, iar restul frontului va fi ocupatd pand la limita stdnga cu parterul
comercial. Subsolul va fi identic cu aria construita (51,0 mp), iar etajul va
ocupa toata litimea parcelei de 9 m, cu calcane spre vecinitatile din dreapta si
stanga.
e Functiuni propuse: birou, grup social, magazie si spatii comerciale si
prestdri servicii — compatibile cu caracterul zonet, deci cu locuirea

si apropierea centrului.
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e  Solutii constructive: Se propune o cladire cu fundatii continue din beton,
ziduri exterioare din zidarie portantd izolate, cu acoperis terasa —
asemandtor vecinitétilor dinspre str. [uliu Maniu, recent construite.
Planseurile vor fi din beton armat.

o Arhitectura: Este esential respectarea 1naltimii calcanului existent din
vecinatatea dreapta — recent construitd — si stilul fatadei care va fi
lipita de clddirea nr.58 — trebuie sa realizeze un aspect armonios,
placut, a celor doud constructii, fird elemente strdine unul de
celalalt.

e Asigurarea utilitatilor: Toate utilititile vor fi asigurate din racordarile
existente In curte, si vor fi contorizate separat pentru locunta

existenta si separat pentru activitatile propuse.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Prin propunerile facute se va realiza spatiu comercial cu anexele necesare
pe trei nivele, si anume:

- subsol - 51,0 mp

- parter — 51,0 mp

- 1 etaj — 80,0 mp

Aria desfasurata rezultatd deci este 182,0 mp.

4.4. Principii de compozitie

Conform reglementirilor referitoare la zona protejatda in care este situat
amplasamentul studiat, la proiectarea noii cladiri comerciale se va tine seama de
caracterul zonei, de caracterul cladirilor de proximitate ca volumetrie,
arhitecturd, materiale de constructii, firme, afisaje — acestea vor fi subordonate

cerintelor de coerentd a zonei protejate.
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4.5. Integrarea si armonizarea noilor constructii cu cele

existente

Fiind studiat o parceld cu un front foarte ingust de 9,0 m, cu aliniament
existent pe toatd lungimea strazii, avand o casi de locuit nou amplasat pe latura
stingd a parcelei — toate acestea sunt conditii de neschimbat in studiul de
amplasare a spatiului comercial si prestdri propuse, pentru care:

- se va desfiinta cladirea de locuit din paiantd — in stare de uzuri
avansatd si fara confort — de la frontul parcelei si limita stdnga,
inlocuindu-se cu cladirea in regim S+P+1E, amplasat in locul celei
demolate la acelas aliniament si H maxim identic cu vecinitatea nr.54
recent construitd (8,0 m).

Proiectarea fatadei spre str. Rodnei va cuprinde in forma de desfasurare si

fatada cladirii nr.54 existent. Fiind lipite, trebuie sa asigure un aspect armonios
unitar, fard elemente stréine fatd de celédlalt — ca compozitie, materiale folosite

st finisaj — indiferent de functiunile separate, diferite a lor.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Cladirea de locuit existentd cu confort, propusd pentru mentinere, nu
sufera modificari de nici un fel, prin construirea spatiului comercial si prestari
de servicii. Vecindtatea nr.58 va avea de castigat prin alipirea de calcane ale

etajului existent cu cladirea noua (in aspect si functionare).

4.7. Organizarea circulatiei pietonale si carosabile

Accesul existent se va mentine pe amplasamentul actual, asigurdnd o
latime de peste 3,0 m sub forma de pasaj, care va permite accesul locatarilor
casel de locuit, autovehiculelor de stingere a incendiilor si de deservire a

spatiului comercial.
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Accesul pietonilor in spatiul comercial se va face prin accese noi deschise
de la stradd, sau din gangul realizat, sau dinspre parcarea propusi in spatele
constructiel. Varianta aleasa depinde de functiunile concrete propuse in spatiile
comerciale si prestari de servicii.

Stationarea vehiculelor se admite numai in incintd si nici intr-un caz in
zona circulatiei publice din stradi. In spatele spatiului comercial se pot asigura
minim 4 locuri de parcare si platforma pentru stationarea masinilor, in afara
spatiului considerat curte a casei de locuit existente. In spatele casei de locuit
spre limita posterioard a parcelei se va amenaja si o gradind cu plantatii

decorative, avand si conditii de insorire pentru locatarii casei (45,0 mp).

4.8. Regimul de construire, alinierea si inaltimea

constructiilor, procentul de ocupare a terenului

Regimul de construire ales se incadreaza cel mai perfect In prescriptiile
RLU al subzonei CP3, asigurdnd si situatia dominanta neschimbata in ceea ce
priveste aliniamentul existent in str. Rodnei.

Se propune H maxim identic cu cladirea nr.58, cu care se vor alipi la
calcanele etajului, adica de 8,0 m inaltime.

Prin desfasurarea functiunilor de trei nivele — subsol, parter si etaj — se va
realiza ARIA DESFASURATA de 182,0 mp a cladirii comerciale fati de ARIA
CONSTRUITA de 51,0 mp.

Astfel Ac total (casa+comert) rezulta 171,0 mp, rezultand POT pe parcela
39,58%, care se incadreazd in cele prevazute in RLU din PUG Tg. Mures
(50,0%).

Aria desfasurata totala pe parcelda Ad rezultd 542,0 mp, din care CUT
ajunge la 1,25, adica se Incadreaza in indicile RLU al PUG Tg. Mures (1,5).
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Bilant teritorial al incintei studiate

Folosirea terenului EXISTENT PROPUSA
studiat mp % mp %
Constructii 186,0 43,06 171,0 39,58
Platforme pavate 30,0 6,94 150,0 34,72
Curte + gradini 216,0 50,00 111,0 25,70
TOTAL 432,0 100,00 432,0 100,00

Indici maximi admisi si realizati:

maximi admigi realizati
Ac 216,0 mp 171,0 mp
Ad 648,0 mp 542,0 mp
POT 50,0% 39,58%
CUT 1,5 1,25
H coama 8,0 m 8,0 m

4.9. Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu apa potabila :

- din cdminul de apa potabild existentd in curte, cu contor separat.

Canalizare menajerai:

- prin racordarea la canalizarea existenti in curte.

Alimentarea cu gaz metan:

- prin prelungire din brangsamentul existent, cu contor separat pentru
activitdtile propuse. Incdlzirea se va asigura prin sistem propriu

autorizat.
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Alimentarea cu curent electric:
- prin ramificarea din racordul electric existent, cu contor separat pentru

spatii comerciale §i prestari de servicii.

Salubritate:
- se propune colectarea selectatd a gunoiului menajer separat pentru
activitati comerciale §i separat pentru casa de locuit, prin contracte

proprii cu ,,Salubriserv”.

5. CONCLUZII

Planul Urbanistic de Detaliu a fost initiat de proprietari — pentru
amplasarea unei cladiri in regim S+P+1E, cu functiunea de comert si prestiri de
servicii, compatibile cu locuirea — in locul cladirii de locuit din paianti si fara
confort, propuse pentru demolare.

Cladirea nou propusa se va inscrie armonios in zona adiacentd, pastrand
aliniamentul existent, si va contribui la modificarea favorabild a aspectului
general al strazii Rodnei dinspre str. Iuliu Maniu.

Functiunile concretizate (comert + prestiri) trebuie sa fie compatibile cu
locuirea si cu caracterul general al zonei protejate in care se afla.

Pentru folosirea cea mai eficientd a spatiului se propune realizarea unui
acces carosabil si pietonal sub forma de pasaj cu 3,4 m latime la limita dreapti a
parcelei, iar etajul deasupra pasajului se va alipi de calcanul existent al casei de
locuit recent construita in regim P+1E.

Iniltimea maximai la coam3 a noii cladiri va respecta indltimea maxima a
vecinitatii de care va fi alipit.

Fatada spre stradd va fi proiectatd prin cdutarea unei armonii in
compozitia, volumetria §i tratamentul ei, pentru crearea unui aspect unitar al

cladirilor alipite (nu identice!).
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Vecindtatea stdngd al parcelei fiind o gridind, se considerd ca rezervi
pentru constructii — cu aliniamentul existent — necesitdnd o documentatie
urbanisticd in faza PUD, la amplasarea noilor constructii, cu acordul
vecinitatilor directe.

Propunerile din prezenta documentatie aduc o modificare considerabili in
favoarea inbunatatirii aspectului general al portiunii studiate.

Indicile si celelalte prescriptii se incadreazi in prevederile RLU din PUG

Tg. Mures — SUBZONA CP3 - intocmai fara decalri.

Baza legali folosita la P.U.D.

e PUG Targu Mures — 2000

o Legea nr. 33 —privind exproprierea pentru utilitate publicd

» Legeanr. 453 — privind autorizarea lucrarilor de constructie

e Legeanr. 10/1995

e Legeanr. 137/1995

e Legeanr. 13/1974 si HG 36/1996

e Legeanr 213/1998

e HGR 525/1996

e Norme de igiend privind modul de viati a populatiei Ordin 536/1997

e Codul Civil

e STAS nr. 10144/1-90 Strazi — profiluri transversale — prescriptii de
proiectare + anexa 1 Normele tehnice ( M.Of. nr.138 bis/1998)

e Ordonantad pt. modificarea si completarea legii nr. 350/2001 — din
27.08.2008

e Ordin MLPAT 91/1991 si HG 360/2001 — pentru aprobarea RGU

e Legea nr.71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului

national - Sectiunea I-a - Céi de comunicatii
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e [egeanr.114/1996 - legea locuintelor

e Legeanr.18/1991 republicatd, cu modificarile ulterioare

e Ordinul nr.571/1997 al ministrului transporturilor pentru aprobarea
Normelor tehnice privind proiectarea si amplasarea constructiilor,
instalatiilor si panourilor publicitare in zona drumurilor, pe poduri,

pasaje, viaducte si tuneluri rutiere, publicat in 19 ianuarie 1998

Intocmit

Arh. Keresztes Géza
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