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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
RECONSTRUIRE GARAJ CU
MANSARDA, FUNCTIUNEA DE

LOCUINTA
strada Budai Nagy Antal nr.35, mun. Targu Mures,

judetul Mures
Beneficiar: MOREH ZSUZSANNA
Mun. Targu Mures, str. Panselutelor nr.1/20, jud. Mures
Proiectant: S.C. ARHIEDIL S.R.L.

strada Cutezantei nr.26 , mun. Targu Mures

Data elabordrii: 2010 Ianuarie

1.2. Obiectul lucrarii

Planul Urbanistic de Detaliu este documentatia prin care se stabileste utilizarea
rationala a terenurilor in corelare cu functiunile urbanistice prevéazute prin Planul
Urbanistic General, explicand si detaildnd continutul acestor documentatii, sub
forma de prescriptii i recomandari, ludnd in considerare conditiondrile din
Certificatul de Urbanism, in vederea urmaririi si aplicérii lor.

Planul Urbanistic de Detaliu reprezintd documentatia prin care se asigura
conditiile de amplasare, dimensionare, conformare i servire edilitard, a unuia sau
mai multor obiective, pe o parcela, in corelare cu functiunea predominanta si



vecinatatile imediate (se studiazd mai multe amplasamente, optiunea pentru.
realizarea unei constructii compatibilad cu functiunile urbane).

Obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este elaborarea solutiei
urbanistice pentru reconstruire garaj cu mansardd, cu functiunea de locuintdi cu
regim de inéltime Parter + Mansarda

Noua constructie se va compune din:

Parter: antreu, camera de zi, bucitérie, cimara si garaj.

Mansardd: 3 camere si o baie.

Lucrarea intocmitd conform cadrului continut, elaborat de citre MLPAT
indicativ GM 009 — 2000, are ca scop obtinerea aprobarii de la Consiliul Local al
Municipiului Targu Mures.

Planul Urbanistic de detaliu aprobat este necesar pentru trecerea la o faza
noua elaborarea documentatiei tehnico economice in baza cireia beneficiarul
urmeaza sd solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Amplasamentul lucrdrii este situat in strada Budai Nagy Antal nr.35,
municipiul Targu Mures, judetul Mures.

Terenul se afla in intravilanul municipiului Targu Mures, este edificat cu un
garaj, constructia existentd este Intr-o stare avansatd de degradare. Terenul este
proprietatea privata a lui Moréh Zsuzsanna si are intrarea de pe strada Tudor
Vladimirescu.

Scopul lucririi este de a pune la dispozitia autoritétilor locale, a avizatorilor, o
metodologie unitard si concretd, in vederea identificarii si delimitérii terenului
destinat construirii obiectivului, precum si stabilirea conditiilor de utilizare.

Este foarte importantd utilizarea rationald a terenului, corelarea intereselor
generale ale colectivititii locale cu interesele particulare.

In zona studiati se cumuleazi in principal efectele Legii nr. 50/1991,
completatd si republicatd in 1997, 2002 si 2008 privind autorizarea executirii
constructiilor si in conformitate cu ordinul ordinul 8§39/12.10.2009 al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Locuintei, pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii 50/1991.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Proprietatea studiat de aceastd lucrare are o suprafatd de 436,00 mp se afla in
intravilanul municipiului Targu Mures, judetul Mures, in partea central estica a
localitatii, si are deschidere pe strdzile Budai Nagy Antal si Tudor Vladimirescu.

La elaborarea prezentei documentatii s-au respectat prevederile, Certificatului
de Urbanism nr. 1869 din 16.11.2009, Proces Verbal nr.6 din 12.11.2009 a
Primdriei municipiului Targu Mures privind aprobarea avizului prealabil de
Oportunitate cit si a PUG — Municipiul Targu Mures, elaborat de S.C.
ARHITEXT INTEL SOFT S.R.L. Bucuresti in anul 1998.

Conform acestui proiect terenul studiat se situeaza in zona CA — zona centrala
situatd in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice.



In Regulamentul de Urbanism aferent PUG Targu Mures in aceastd subzona
mai sunt prevazute urmétoarele:

Generalititi: Caracterul zonei

Zona se compune din extinderile zonei centrale propuse la vest si sud de zona
istoricd, respectiv intre pardul Poclos si calea feratd, de-a lungul B-dul Gheorghe
Doja si B-dul 1 Decembrie 1918.

SECTIUNEA I: Utilizarea functionala

Articolul 1. — Utilizdari admise
CA - se admit functiuni publice reprezentative de importanti municipala si
supramunicipala rezultate in urma procesului de modernizare si descentralizare,
sedii ale unor organisme regionale, institutii judetene si altele similare;
- se admit functiuni de interes general, culte, servicii manageriale, tehnice,
profesionale, si financiar bancare, telecomunicatii, hoteluri, restaurante, parcaje de
descongestionare a circulatiei in zona centrald protejati (subterane, supraterane — la
sol sau multietajate), comert, servicii personale si colective, agrement urban, edituri,
sedii ale unor publicatii, activititi manufacturiere aferente.

Articolul 2. — Utilizdri admise cu conditiondri
CA - se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in clidiri existente cu
conditia mentinerii a unei ponderi a acestora impreuna cu cele nou construite de
minim 30% din totalul ariei construite desfasurat pe ansamblul unei operatii
urbanistice;
- se admite constructia de locuinte in cladiri cu alte functiuni la parter sau la primele
niveluri; aceste locuinte vor avea de preferinta un partiu special, adaptat includerii
in locuinta a spatiilor pentru diferite profesiuni liberale;
- se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului
numai cu conditia ca acestea s nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor
s1 54 nu se situeze la parterul a mai mult de doua cladiri adiacente;
- se admit restaurante care comercializeazi pentru consum bauturi alcoolice numai
dacd sunt situate la o distantd de minim 100 metri de institutiile publice si de
lacasele de cult;
- se mentin unitdtile productive actuale cu conditia asiguririi conditiilor de
compatibilitate ca functionare si aspect cu zona centrala.

Articolul 3. — Utilizari interzise
CA - sunt interzise urmaétoarele tipuri de activitati si de lucriri:
— orice lucrari care modifica traseele protejate ale strizilor;
—  activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
— constructii provizorii de orice natura;
— depozitare en-gros;
— depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau
toxice;



— activitdti care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajédrile din spatiile publice i
constructiile de pe parcelele adiacente;

— orice lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

— orice lucréri care diminueaza spatiile publice plantate.

SECTIUNEA II: Conditii de amplasare, echipare si configurare a

cladirilor

Articolul 4. — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
CA - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditionari:
- pentru noi institutii $i servicii publice, in absenta unor norme specifice si in functie
de tema beneficiarului, terenul minim construibil este de 1000,00 mp. cu un front la
stradd de minim 30,00 metri in cazul cladirilor dispuse izolat si de minim 24,00
metri in cazul cladirilor cuplate pe o latura sau alipite la doud calcane; sunt necesare
operatiuni funciare de regrupare a parcelelor prin cumpérare cu exercitarea
dreptului de preemptiune sau de expropriere de cétre administratia public;
- se considera construibile parcelele avand minim 500,00 mp. si un front la strada de
minim 15,00 m.

Articolul 5. — Amplasarea cliadirilor fati de aliniament
CA - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditionéri:
- cladirile destinate unor institutii si echipamente publice reprezentative de interes
municipal i supramunicipal se vor retrage cu cel putin 6,00 metri de la aliniament,
cu conditia sd nu lase vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele laterale ale
parcelelor;
- cladirile se amplaseazd pe aliniament in cazul in care Tniltimea maxima la cornise
nu depéseste distantd dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii;
- cladirile pot fi retrase de la aliniament la o distanta cel putin egala cu plusul de
indltime al cladirii fatd de distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale
strdzii dar nu cu mai putin de 3,00 metri si nu cu mai mult de 9,00 metri; fac
exceptie de la aceastd reguld situatiile de marcare prin plus de Inéltimea a
intersectiilor si intoarcerile i racordarile de iniltimea a cladirilor pe strazile laterale
conform Articolului 10.

Articolul 6. — Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale i posterioare ale
parcelelor
CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionari:
- cladirile care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa izolat, sau
in regim continuu sau discontinuu,
- cladirile care addpostesc functiuni de interes general si locuinte vor alcétui fronturi
continue sau discontinue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe



limitele laterale ale parcelelor pana la o distantd de maxim 15,00 metri de la
aliniament; cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel
putin jumaitate din indltimea clddirii mésurata la cornise dar nu mai putin de 5,00
metri;

- in cazul in care parcela se invecineaza cu o cladire care prezintd calcan pe una
dintre limitele laterale ale parcelei iar pe cealaltd latura se invecineaza cu o cladire
retrasd de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterald ferestre ale unor
incdperi care necesitd lumind naturald, noua cladire se va alipi de calcanul existent
iar fatd de limita opusi se va retrage obligatoriu la o distantd egala cu jumatate din
indltime dar nu mai putin de 4,00 metri;

- se interzice construirea pe limita laterald a parcelei dacé aceasta este si linia de
separatie a subzonei centrale de subzona preponderent rezidentiald precum si daca
este limita care separa orice functiune de o parceld rezervata functiunilor publice
sau unei biserici ortodoxe; se admite numai realizarea cu o retragere fatd de limitele
parcelei egald cu jumitate din indltimea la cornise dar nu mai putin de 4,00 metri;

- cladirile izolate se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelet cu o lungime
egala cu jumitate din indltimea la cornige dar nu mai putin de 4,00 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanta de cel putin jumaitate
din indltimea cladirii masurati la cornise dar nu mai putin de 5,00 metri;

- distanta dintre clddirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale §i posterioara ale
parcelei este de minim 10,00 m; clddirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate
in fronturi continui.

Articolul 7. — Amplasarea clidirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditiondri:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumaétate din Inéltimea la cornige a
celel mai inalte dintre ele;

- distanta se poate reduce la I din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigurd iluminarea unor incéperi fie de locuit, fie pentru
alte activititi ce necesitd lumina naturala.

Articolul 8. — Circulatii si accese

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionari:

- parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00
metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
printr-una din proprietatile Invecinate;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sd permitd accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dificultiti de deplasare.

Articolul 9. — Stationarea autovehiculelor

CA - conform P.U.Z. cu urmétoarele conditiondri:

- stationarea vehiculelor se admite numat in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;



- in cazul in care nu exista 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 intr-un parcaj colectiv;
aceste parcaje vor fi situate la distantd de maxim 250,00 metri.

Articolul 10. — Indltimea maximd admisibili a clidirilor

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionari:

- indlfimea cladirilor nu va depési distanta dintre aliniamente;

- in cazul racordarii intre strdzi avand regim diferit de inédlfimea, daca diferenta este
de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parceld; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in
trepte, primul tronson prelungind indltimea clddirii de pe strada principala pe o
lungime minimé egald cu distanta dintre aliniamente.

Articolul 11. — Aspectul exterior al cladirilor

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionéri:

- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinitate cu care se afld in relatii de co-vizibilitate;

- se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor si acoperisurilor sau teraselor
perceptibile intr-o perspectivd descendentd de pe dealul Budiului sau dinspre platoul
Cornesti; se recomanda plantarea teraselor in proportie de 70%;

- anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cléddirilor si anexelor.

Articolul 12. — Conditii de echipare edilitara

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionéri:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sd fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

- se va asigura In mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Articolul 13. — Spatii libere si spatii plantate

CA - conform P.U.Z. cu urmitoarele conditionari:

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executidrii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4,00 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15,00
cm; in cazul tdierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrul
operatiunii urbanistice;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100,00mp.;



- pentru imbunititirea microclimatului i pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de
garda;

- se va recurge la solutii dc inverzire a fatadclor si terasclor precum si la dispunerea
pe strazile mineralizate pe trotuarele avand peste 3,0m. a jardinierelor cu arbusti la
intrarea in constructiile publice si comerciale.

Articolul 14. - Imprejmuiri

CA - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditiondri;

- indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizatd prin diferentierea
tratarii pavajelor fatd de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;
- in cazul constructiilor retrase de la aliniament i al institutiilor publice,
imprejmuirile vor fi transparente, vor avea indltimea maxima de 2,20 metri si
minimi de 1,50 m, din care un

soclu opac de 0,30 m si vor putea fi dublate de gard viu;

SECTIUNEA III: Posibilititi maxime de ocupare si utilizare a terenului
Articolul 15. — Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)

CA - conform P.U.Z. cu conditionari:

- in zonele de versanti POTmax = 25%

- POTmax = 65%

Articolul 16. — Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)
CA - conform P.U.Z. cu urmatoarele conditionari:

- in zonele de versanti CUTmax =0,8

- in zonele de lunca si podis CUTmax = 2,4

2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Intocmirea Planului Urbanistic de Detaliu este primul pas in vederea stabilirii
tipului de ocupare a terenului, optiunea pentru realizarea unei constructii,
compatibile cu functiunile urbane din aceasti zoni, conform Planului Urbanistic
General corelat cu conditiondrile din Certificatul de Urbanism numirul 1869 din
16.11.2009 eliberat de Priméria municipiului TArgu Mures.

Concomitent cu aceastd documentatie s-a intocmit studiul geotehnic. Aceasta
stabileste stratificatia terenului pe baza unui foraj efectuat, conditiile hidro-
geologice si de fundare. In conformitate cu rezultatele obtinute in urma recentelor
investigatii de teren si laborator in zona studiatd, se pot concluziona urmitoarele
aspecte principale privind conditiile de fundare locale:

Se fundeazi sub stratul de umplutura de pamant, pe oricare dintre rocile aflate
in coloana stratificati, respectind Py, . mentionate pentru fiecare strat in parte.
Terenul de fundare se calculeaza pe baza indicatiilor din STAS 3300 /2 -85. Se
pot astepta la tasiri uniforme, care se vor incadra in limitele valorilor absolute
admise.



Amplasamentul se incadreazi din punct de vedere al valorilor coeficientilor
seismice in zond ag = 0,12g 51 T, = 0,7sec.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Caile de comunicatie

Amplasamentul studiat are deschidere pe strizile Budai Nagy Antal si strada
Tudor Vladimirescu acestea delimitand proprietatea studiata pe laturile vestica
respectiv sudicd. Sunt strdzi locale asfaltate cu latimi 6,20 — 6,30 metri in dreptul
parcelei cu trotuare pe ambele laturi. Aici se desfasoard o circulatie locala,
asigurind accesele la locuintele din zona.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatiti. Analiza fondului construit
existent

Suprafata studiata este de 436,00 mp, adica cca. 0,04HA si este edificat cu doud
cladiri, o locuinta si un garaj ce se aflé intr-o stare avansatd de uzurd din care cauza
se propune demolarea lui. In jurul garajului terenul este inierbat, amenajat ca curte.

Lotul are o forma dreptunghiulard, cu lungime ce variaza intre 24,80 — 33,13m
si cu o ldtime de aproximativ 13,35m..

Vecinititile existente sunt:
- nord — teren proprietate privata str. Budai Nagy Antal nr.33
- sud - strada Tudor Vladimirescu
- est —teren proprietate privata str. Bucegi nr.28
- vest —strada Budai Nagy Antal

In prezent zona studiati este o zona de locuit traditionali de locuit, care s-a
format in decursul anilor. Fondul construit si-a schimbat imaginea de cateva ori,
constructiile existente fiind cladiri de locuit cu parter (majoritatea) si parter si
mansarda extinderi care sau facut in ultimii ani. Casele de locuit existente in
aceastd zond sunt locuinte individuale, care au putine niveluri: parter cu unu sau
doua niveluri. Constructiile sunt amplasate cu mici retrageri de la limita parcelelor.

Majoritatea caselor de locuit sunt agezate cu latura scurta cétre strada, dand un
aspect rural, exceptand constructiile recent edificate in aceastd zona.

Constructiile din aceastd zond combind armonios materalele traditionale cu
cele moderne, fiind executate din materiale traditionale, fundatii de beton, pereti de
caramida dar si BCA, plansee din beton armat sau din lemn, cu sarpanta din lemn
si invelitoare din tigle, avand hidro si termoizolatie, centrale termice proprii.
Finisajele exterioare sunt cele traditionale: tencuieli simple, drigcuite sau stropite
cu tamplarie din lemn, PVC.



Fiind o zona rezidentiald dezvoltata, la unele constructii existente in aceasta
zoni se observa degradari structurale acestea datordnduse in principal uzurii fizice.
O parte insemnata a constructiilor apartindnd zonei invecinate celei studiate au fost
recent renovate, mansardate.

3.3. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Terenul se gaseste intr-o zona de locuit, cu constructii mici §i medii, indltimea
fiind, parter si unu maxim doud nivele. Casele sunt agezate pe loturi in regim izolat
sau cuplat cu constructiile din loturile invecinate. in zona loturile au suprafete
apropiat identice. Ca ocupare a terenului, loturile sunt compuse dintr-o zona de
curti-constructii cu casa de locuit catre strada cu retrageri fatd de limitele
parcelelor, iar in spatele lor sunt amplasate gradini care le conferd un aspect rural.

Amplasamentul aflanduse intr-o zona de locuit traditionald a orasului, procentul
de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului sunt ridicate (dupa
cum se poate observa din tabelul de pe plansa A.02.). Asta se datoreaza si
dispunerii centrale a zonei studiate.

Arhitectura fondului construit este una traditionald imbinatd armonios cu cea
modernd. Ca functiune casele sunt compuse din camerd de zi, doud sau trei
dormitoare, bucitarie, debara si anexe, baie, cdmara, antreu, etc.

3.4.Regimul juridic

Terenul este proprietatea privata a lui Moréh Zsuzsanna in cota 1/4 Parte (BUN
COMUN).

Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Targu Mures strada
Budai Nagy Antal nr.35

Zona studiati are o suprafata de 436,00 mp, din care 112,20 mp este partea 1/4
a cérei proprietar este Moréh Zsuzsanna adica cca. 0,04 HA, respectiv 0,01HA cu
numadrul de Carte Funciarad 121743 (485/IT) Targu Mures avand numarul cadastral
al parcelei: 1481/1/1/1/1/47 (vezi copia extrasul de carte funciard anexat).

3.5.Analiza geotehnica

Generalititi:

Amplasamentul se afla pe lunca pardului Poclos, imediat 1anga firul (canalul)
vaii, pe teren cu suprafata orizontald, unde nu exista pericol de producerea
alunecdrilor de teren.

Conform incadrarii geomorfologice si geologice a amplasamentului, in
coloana stratificatd din zona de influentd geotehnica, apar roci de origine aluviald
cu granulatie find — (in domeniul fractiunilor argild — praf - nisip). Chiar la
suprafata terenului sunt umpluturi de padmant, mai mult sau mai putin recente.



Stratul de bazad — argila marnoasa deasupra — consolidatd — se afla sub adancimea
limitei inferioare a zonei influenta.

Argila marnoasi este impermeabild, peste ea, in aluviuni, se cantoneaza panza
de apa freatica, cu adancimea nivelului hidrostatic — (NH) variabila, in functie de
conditiile meteorologice, si de drenare a apei subterane. in zona studiata, in
conditii hidrogeologice normale, nivelul panzei freatice se afla la adancime relativ
mare fatd de suprafata terenului, datorita efectului de drenare al pariului Poclos.

In vederea studierii naturii terenului de fundare s-a executat 1(unu) foraj
geotehnic — (F1) si analize de laborator pe probele de pamént prelevate.

La intocmirea studiului s-au cules informatii si din studii geotehnice existente
in zona.

Stratificatia §i caracteristicile geotehnice ale terenului:

La suprafatd sunt umpluturi de pdmant cu moloz, care in locatia F1 au 1,10m
grosime.

Sub umpluturile de pamént se gaseste complexul aluvial, reprezentat de citre
prafuri argiloase (nisipoase), de culoare cafenie, cu consistenta ,tare”. Forajul a
fost adancit pana la -4,00 m fatd de suprafata terenului.

Stratificatia exactd poate sa fie urmarita pe fisa forajului.

Conform studiilor geotehnice din zond, In coloana stratigrafica nu apar roci cu
caracteristici geotehnice nefavorabile — (roci cu capacitate portanta redusa, - foarte
compresibile, etc.).

Dintre caracteristicile rocilor din zona de influentd, mentiondm valorile
indicelui de plasticitate — Ip, indice de consistentd — Ic, indicele porilor — € si
presiunii conventionale de calcul de baza — Pcgyy.

La praful argilos cafeniu — (strat nr.2 pe fisa forajului): Ip = 20,22%; Ic = 1,00;
e = 0,640, Peony =310 kPa

La praful nisipos cafeniu — (strat nr.3): Ip = 15,74%; Ic = 1,15; e = 0,590,
Peonv =330 kPa

Conditii hidrogeologice:

Nivelul hidrostatic mediu — (NH mediu) — al apei subterane se afla la -3,50
metrii addncime fatd de suprafata terenului. Se va tine cont cé in cazul extrem —
(posibil) — cénd oglinda apei din parau, timp de mai multe zile, se afld la nivelul de
inundatie si NH se urca spre suprafatd. Din acest motiv propunem, ca in cazul
infintarii subsolului, sa se ia masuri de hidro-izolatii adecvate. La fel, intre
fundatie si suprastructura trebuiesc aplicate izolatii corespunzatoare.

Conditii de fundare:

Se fundeaza sub stratul de umpluturd de pamant, pe oricare dintre rocile aflate
in coloana stratificata, respectand P,y mentionate pentru fiecare strat in parte.
Terenul de fundare se calculeaza pe baza indicatiilor din STAS 3300/ 2 -85. Se
pot astepta la tasari uniforme, care se vor incadra in limitele valorilor absolute
admise.

Amplasamentul se incadreaza din punct de vedere al valorilor coeficientilor

seismice in zond ag = 0,12g 51 T, = 0,7sec.
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3.6. Echiparea tehnico edilitara

Zona studiati este dotata cu lucriri tehnico — edilitare. Constructia existentd, casa
de locuit a fost racordata la aceste retele.

Se vor mentine racordurile existente de energie electricd, la astea se va lega §i noua
constructie — garaj, locuinta propusa. Celelalte retele edilitare se gsesc in imediata
vecinitate a amplasamentului studiat si noua cladire se va bransa, racorda la
acestea pentru asigurarea conditiilor de locuit, a unui confort sporit.

4. REGLEMENTARI

4.1. Elemente de tema

Planul Urbanistic General — Targu Mures, intocmit de S.C. ARHITEXT
INTEL-SOFT S.R.L. Bucuresti in anul 1998, permite amplasarea unor constructii
cu functiuea de locuit cu regim de indltime mica Parter sau Parter cu 1,2 Etaje.

Aici se incadreazi si casa de locuit unifamiliard propusa de prezenta
documentatie care va avea regimul de indltime Parter + Mansarda.

Se propune demolarea garajului existent care se afld intr-o stare de uzura
avansati si amplasarea in locul acestuia a unei constructii care la parter va avea un
garaj si alte functiuni necesare unei case de locuit unifamiliare. Propunerile
prezentei documentatii sau ficut in baza Certificatului de Urbanism nr. 1869 din
16.11.2009 eliberat de Primaria Targu Mures, prin care s-a solicitat intocmirea unui
Planului Urbanistic de Detaliu pentru RECONSTRUIRE GARAJ CU
MANSARDA, FUNCTIUNEA DE LOCUIN TA P+ M pe terenul situat in str.
Budai Nagy Antal nr.35 aflat in proprietatea lui Moréh Zsuzsanna.

Astfel se propune amplasarea constructiei in conformitate cu Planul Urbanistic
General — Targu Mures corelat cu prevederile Certificatului de Urbanism si
Procesul Verbal — aviz de oportunitate.

Conform temei de proiectare intocmitd de comun acord cu beneficiarul, au fost
stabilite elementele de bazi pentru obiectivul ce se va construi, casa de locuit
unifamiliard cu garaj.

Regimul de iniltime propus: Parter + Mansarda
Parter: antreu, cameri de zi, bucitirie, cimara si garaj.
Mansardd: 3 camere si o baie.

Constructia va fi amplasati cu trei laturi pe limitele lotului, in proprietatea lui
Moréh Zsuzsanna. Intrarea in clidire i ferestrele de la parter si mansarda vor fi
orientate citre curtea rezultatd, proiectatd catre strada Tudor Vladimirescu.
Constructia va avea doud nivele: parter si mansarda, ce asigurd o folosire eficientd
a volumului cladirii, precum si a terenului aferent.
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Pentru constructia proiectati se propune urméitoarea structuri constructiva:
Casa de locuit va avea o structurd mixta dupd cum urmeaza:
. Fundatii continue din beton
- Pereti din zidarie de cdramida
- Planseu peste parter din beton, peste etaj din lemn, izolat termic
- Acoperis tip sarpanta cu structurd de lemn cu inveitoare din tigle,
ignifugat

Functiunile realizate sunt urmétoarele:
Parter: antreu, camera de zi, bucitirie, cimara si garaj.
Mansarda: 3 camere si o baie.

Finisaje:
e tencuiald driscuita
e placaj din plici ceramice pe soclu
e tamplarie din lemn cu geamuri termopan

Utilitati:

e Incilzire cu central proprie cu gaz metan de la extinderea retelei de joasa
presiune care se afld in zona,

e [luminat electric de la retea existent in zona;

e Alimentare cu apa potabild de la reteaua existentd din strada Tudor
Vladimirescu;

e (analizarea menajerd se va racorda la reteaua stradala existenta.

La amplasarea clddirii se vor respecta prevederile impuse de Regulamentul
Local de Urbanism, intocmit pentru Planul Urbanistic General — Targu Mures, cét
si incadrarea noii constructii in volumetria zonei din care va face parte.

In Regulamentul Local de Urbanism, intocmit pentru Planul Urbanistic General
— Téargu Mures este previzut procentul de ocupare a terenului (POT). Procentul de
ocupare a terenului maxim admis este de 65%, iar coeficientul de utilizare a
terenului(CUT) maxim 2,40.

4.2.  Principii de compozitie, integrarea noilor constructii

Amenajarea lotului si a zonei au in vedere prevederile Regulamentului Local de
Urbanism intocmit pentru Planul Urbanistic General documentatie avizata si
aprobati de forurile competente.

Zona studiata se afld la marginea estica a zonei centrale, fiind zona in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice a
municipiului Targu Mures 1n partea dreapta a strazii Tudor Vladimirescu si Budai
Nagy Antal. Lotul are o suprafata de 436,00 mp din care 1/4 parte este proprietatea
lui Moréh Zsuzsanna adica 112,00 mp acesta are o litime ce variazd intre 8,48 —
8,40 m si adancime de 13,22 — 13,37 m. Amplasarea casei de locuit se va face cu o
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retragere de 5,70 m de la limita parcelei dinspre strada Tudor Vladimirescu, aceasta
distantd reprezentand aliniamentul existent pe tronsonul din care face parte si
amplasamentul studiat.

Casa de locuit va avea doui nivele parter si mansardi. in fata constructiilor
propuse se vor amenaja zone verzi, cu iarba si plantatii cu arbori.

Se va amenaja o platforma pentru accesul in garaj, acesta va fi accesul carosabil
din strada Tudor Vladimirescu spre garaj.

Prin amenajarea lotului si prin amplasarea casei de locuit s-a avut in vedere
mentinerea limitelor actuale de proprietate $i amenajarea zonei studiate in asa fel
incat s se incadreze in zona atét functional, cét si ca aspect. Constructia noud vor
respecta volumetria si conceptia arhitecturala a zonei.

Casa de locuit cu garajul se va amplasa in asa fel incét sa respecte aliniamentul
constructiilor din zond, avand 1n vedere si o folosire eficienta a terenului, a lotului
cea ce este o dorintd a beneficiarului.

Regimul de inéltime a constructiei va fi de Parter + Mansardd mentinand
conceptia arhitecturala a zonei. Toate propunerile din prezenta documentatie s-au
facut in conformitate cu cerintele impuse de Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG Térgu Mures si conditiile previzute de Certificatul de Urbanism
respectiv observatiile facute in avizul de oportunitate.

Terenul liber, neocupat de constructii se va amenaja ca spatiu verde pentru a

crea un ambient placut in interiorul parcelei.

4.3. Organizarea circulatiei

Legatura rutierd, cat si accesul pe parcela studiata se asigura din strada Tudor

Vladimirescu care este o stradd de deservire locald. Are o litime in dreptul ™"
“parcelei de 6,20m cu frofuar pentru pietoni pe ambéle parti ale strazii. Pe latura a’f
vestici parcela este delimitati de strada Budai Nagy Antal care la randul ei are o\
latime in dreptul parcelei de 6,20 m si este prevazut cu trotuar pe ambele parti ale

ei.

Se va amenaja o platforma pavata care va face legitura intre strada Tudor
Vladimirescu §i garaj cu scopul sé asigure parcarea autovehiculelor si inafara
garajului. Accesul pietonal se va asigura deasemenea din trotuarul existent care
trece in fata lotului.

4.4. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor,
procentul de ocuparea terenului, coeficientul de utilizare a terenului)

Aliniamentul propus este unul care respecta prevederile Regulamentului local
de urbanism aferent acestei zone. Criteriile care au stat la baza determinarii
aliniamentului propus (5,70 m retragere)sunt criterii compozitionale si functionale.
Cele compozitionale au condus la realizarea unui front reprezentativ citre
principalul spatiu pietonal, iar cele functionale au impus necesitatea adaptarii la
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teren, marimea acestuia si la cerintele beneficiarilor pentru o folosire cat mai
rationald a terenului.

Conform zonei CA iniltimea maxima admisa este de parter sau parter cu unu
sau doud niveluri in conformitate cu prevederile, impunerile studiilor de
specialitate (studiu geotehnic). Prin prezenta documentatie se propune ca noua
constructie, garajul cu casa de locuit unifamiliard sé aiba un regim de inaltime P +
M, deci se va inscrie In prevederile Regulamentului Local de Urbanism si
observatiile studiilor de specialitate.

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile
maxime privind procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare
a terenului (CUT)

Procentul de utilizare a terenului POT, exprima raportul dintre suprafata
ocupata la sol de cladiri si suprafata terenului considerat. POT permis stabilit prin
Planul Urbanistic General este de maxim 65%.

Coeficientul de utilizare a terenului CUT, exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat. CUT maxim permis prin
Planul Urbanistic General este de maxim 2,40.

Propunerile Planului Urbanistic de Detaliu respecta aceste prescriptii din
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Targu Mures, si conditiile
prevazute prin Certificatului de Urbanism, Avizul de Oportunitate emise de
Primaria Targu Mures - serviciul de urbanism.

Pentru lotul situat in strada Budai Nagy Antal nr.35. in proprietatea lui Moréh
Zsuzsanna, identificat cu Extras de Carte funciard numarul 121743 (485/11) Targu
Mures, avand numaér cadastral al parcelei 1481/1/1/1/1/47 vom obtine urmatoarele
date tehnice.

POT maxim permis 65,00% POT realizat 28,74%
CUT maxim permis 2,40 CUT realizat 0,39

Aceste date tehnice s-au calculat tindnd cont de: derogdrile solicitate si
observatiile comisiei Tehnice de Urbanism. Ele permit ca parcela cu suprafata de
436,00mp (fatd de 500,00mp admis) si fie construibila i cladirea propusa si fie
dispusa pe limitele de proprietate, dar suprafata lotului riméne in indiviziune
fortatd, POT si CUT se vor raporta la intreaga suprafata de teren.

4.5. Asigurarea utilititilor

In zona exista majoritatea retelelor tehnico-edilitare, iar unele deja exista pe
amplasament, la constructia existentd. Astfel avem retea de energie electrici acesta
se va pastra §i se va folosii §i pentru noua constructie. Existd posibilitati de
racordare §i la celelalte retele tehnico edilitare cum ar fi cea de: gaze naturale, apa
rece, canalizare.

Astfel sau prevazut urmitoarele racorduri si brangamente:

Alimentarea cu apd: se va realiza prin racordare la reteaua existenta de pe strada
Tudor Vadimirescu. Prin aceasta racordare se va asigura cu respectarea normelor si
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normativelor aflate in vigoare, necesarul de debit maxim zilnic pentru o casa de
locuit unifamiliara care este de Qs 4 max = 1,26m’/zi = 0,010 Us.

BREVIAR DE CALCUL
privind alimentarea cu apa si canalizare

Calculele se efectuieaza conform STAS 1478/1990 si SR1343 -1/1995.
Numdr persoane N = 4 persoane; qsp1 = 210 Vom, zi
Necesarul de apa

K,=1,17; K,;=1,20

Qnzimea = (5%210)/1000 =1,05 m/zi
Qn zi max =1,05x1,20 =1,26 1’1’13/Zi
Qnomed =126x 1,15/24 =0,060 m*/h

Cerinta de apa
Kp =1,10; Ks=1,10

Qszimed =1,10% 1,08 x 1,24 = 1,24 m*z
Qszimax  =1,10x 1,08 x 1,26 = 1,49 m’/zi
Qsomed  =1,10x 1,08 x 0,06 = 0,070 m’/h
Restiutia de ape uzate menajere

Quzzimed = 0.8x1,24 =0,99 m’/zi
Quzzimax = 0,8x 1,49 =1,19 m’/zi
Quz orar max 0,8 X 0,07 = 0,056 m3/h

Debitul de ape meteorice

Se calculeazd conform STAS 1846/1990
Q=mxSx¢xi

m =0,8

- acoperisul S; = 95,40 mp. = 0,09 HA, ¢, = 0,90
- suprafatd betonatd S, = 78,40 mp. = 0,07 HA, ¢, = 0,85
1 =1301/s.ha,

f,nq t=10 minute

Qp, = 0,8x (0,09 x 0,90 + 0,07 x 0,85) x 130 = 14,56 I/s

Debitul de ape meteorice s-a calculat conform STAS 1846/1990 si STAS
9470/1973 — zona 17.

Canalizarea: canalizarea menajerd se va realiza prin racordare la reteaua existenta
pe strada Tudor Vladimirescu

Pe marginea platformei pavate se propune a se executa un sant de colectare a
apelor pluviale care se va goli intr-un canal de colectare care se va amplasa 1n
interiorul parcelei si care se va lega la reteaua de canalizare unitard existenta pe
strada Tudor Vladimirescu.
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Alimentarea cu energie electricd: se va mentine racordul existent care este legat
la reteaua existentd pe strada Tudor Vladimirescu . Noua cladire se va bransa la
prelungirea retelei existente.
Alimentarea cu gaze naturale: se va realiza prin bransare la reteaua de gaz metan
de joasd presiune existentd in strada Tudor Vladimirescu.

Incilzirea va fi asiguratd de o centrald termica proprie amplasata la parterul casei
de locuit propuse in bucitirie.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza de catre intreprinderea de

salubrizare conform contractelor incheiate cu proprietari.

4.6. Bilant teritorial

Nr | Teritoriul aferent EXISTENT PROPUS
crt mp % mp %
1. | Gradina 156,05 35,79 156,05 35,79
2. | Constructii existente si 95,94 22,00 125,31 28,74
propuse

3. | Alei pietruite, pavate 159,21 36,51 109,68 25,16
4. | Zone verzi 24,80 5,70 44,96 10,31
TOTAL GENERAL 436,00 100,00 436,00 100,00

Din bilantul situatiei existente se poate observa urmatoarele schibari de
functiuni in legétura cu terenul.

Prin prezentul proiect regimul tehnic al terenului se va modifica dupd cum
urmeazd: 125,31 mp va fi ocupat de constructiile cu functiunea de casi de locuit,
garaj cea ce reprezentd 28,74% din totalul suprafetei studiate. Alea pietonala si
platformele pavate mentinute si propuse, vor ocupa o suprafatd de 109,68 mp,
reprezentand 25,16 % din totalul terenului studiat, restul terenului rimas liber va fi
amenajate ca zona verde sau se va mentine ca gradind acestea reprezintd 201,01
mp adica 46,10% din totalul suprafetei studiate de 436,00mp.

Terenul fiind proprietate privata, folosirea lui cat mai eficient este o necesitate.
Din aceasta cauza construirea §i ocuparea cit mai judicioasa si economici a
terenului liber cu o casa de locuit, garaj este o cerintd a beneficiarului. Astfel se va
realiza o investitie care se va integra repede in arhitectura zonei din care va face
parte atét ca aspect cat si ca volumetrie, astfel contribuind la mentinerea, ridicarea
valorii imaginii arhitectural — urbanistice al acestei zone din municipiul Targu
Mures.

5. CONCLUZII

Realizarea acestei investitii este o dorintd a proprietarului, al detindtorului de
teren. Beneficiarul intentioneaza reconstruirea garajului existent aflat intro stare de
uzurd iremediabila si in locul acestuia amplasarea unei case de locuit pe doui
niveluri Parter si Mansarda necesear unei familii.
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Amenajdrile exterioare §i existenta utilitatilor tehnico-edilitare ca energie
electricd, gaze naturale, apa rece, canalizare vor asigura un nivel calitativ ridicat al
vietii.

Inainte de realizarea constructiilor propusc, sau imprcuni cu accstca, sc vor
executa amenajdrile exterioare, sistematizarea verticald, lucrarile tehnico-edilitare.

Documentatia tehnica pentru acesta investitie, va fi autorizata de primaria
municipiului Targu Mures si avizat de forurile competente.

Consiliul local, priméria municipiului trebuie sa fie coordonatorii investitiilor in
aceastd zond in concordantd cu prevederile legale existente.

Baza legala folositi la intocmirea PUD

e Legea 50/1991 (republicatd) privind autorizarea executirii constructtilor
si unele masuri pentru realizarea locuintelor (republicata in 1997).
Ordonanta de urgenta pentru modificarea si completarea Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii — 2008.
Ordonanta nr. 839/12.10.2009 al Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Locuintei, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul

e Legeanr. 289 din 2006 — pentru modificarea si completarea Legii nr. 350
din 2001.

e Legeanr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001
Ordonantd nr.27 pentru modificarea si completarea Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismului 2008.

e PUG — Targu Mures elaborat de S.C. ARHITEXT INTEL SOFT S.R.L.

Bucuresti in anul 1998

Legea nr. 33 — privind exproprierea pentru utilitate publica

Legea nr. 453 — privind autorizarea lucrarilor de constructii

Legea nr. 10/1995 — privind calitatea in constructii

Legea nr. 137/1995

Legea nr. 13/1974 si HG 36/1996

Legea nr. 213/1998

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

HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism

Norme de igiend privind modul de viata a populatiei Ordin 536/1997

Codul Civil

STAS nr. 10144/1-90 Strézi — profiluri transversale — prescriptii de

proiectare + anexa 1 Normele tehnice ( M. Of. Nr. 138 bis/1998).
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