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MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrarii;: Plan Urbanistic de Detaliu
Construire casa de locuit S+P+M

¢ Beneficiar: lvacson Pal Ecaterina
¢ Proiectant: S.C. ,TEKTURA” S.R.L.
+ Data elaborarii. trimestrul . 2010

1.2. Obiectul lucrarii

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de nord-vest
a municipiului  in vecinatatea  functiunilor majore de locuire,zona fiind
amplasata la sud de cartierul Ady Endre.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic General si detaliaza o portiune aferenta strazii Salcamilor
pentru care exista suficiente elemente de identificare .In PUG zona este
identificata ca zona LL subzona locuintelor individuale si colective mici realizate
pe baza unor lotizari prestabilite.

In acelasi timp, portiunea detailatd trebuie consideratd in contextul mai
larg al rezolvarii functiunilor si circulatiei in intreaga zona.

Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, spre nord
str.Salcamilor iar in vest, est si sud locuinte.

in studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in alte
studii desfasurate concomitent) s-a stabilit pentru aceasta zona utilizarile de mai
sus admise.

Circulatia carosabila generala este asigurata de pe str.Salcamilor.

Circulatia pietonald este rezolvatd pe trotuare in lungul strazii ce
deserveste zonele din vecinatate.

Parcelele cuprinse in zona sunt proprietati particulare ale persoanelor
fizice.

Conform avizelor obtinute de la furnizorii de utilitati in zona sunt retele
tehnico-edilitare de gaz, electricitate, apa si canalizare.



Baza topograficd sc.1:500 s-a obtinut de la beneficiar gi este reralizata
prin masuratori realizate pentru identificare, vizate de Oficiu Judetean de
Cadastru.

2. INCADRAREA iN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic General aflat in vigoare la data intocmirii
documentatiei si care urmeaza a fi reactualizat, a studiilor succesive acestuia s-
a stabilit pentru aceasta zona un caracter de teren intravilan rezervat functiunii
de locuire.

Din regulamentul de construire elaborat odaté cu intocmirea PUG au
rezultat conditiile de rezolvare a parcelarului de ocupare a terenului, volumetriei,
invelitorii si ale plasticii arhitecturale pentru obiectele ce vor mobila zona
studiata.

Terenul in studiu precum si conditiile de tema stabilite cu beneficiarul nu
necesita o marire a procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de
utilizare a terenului in raport cu cel prevazut in PUG.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat reprezinta o parcela aferenta retelei stradale existente
si este delimitat spre nord de str.Salcamilor iar in nord, est si sud de alte
locuinte, despartite de terenul studiat prin strazi de acces.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat In plansa A4 si
cuprinde terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice delimitate de alte
terenuri particulare si terenuri apartinand domeniului public.

Teritoriul parcelei are o suprafata de cca. 367,0 mp.

3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditilor de construire se vor intocmi studii
geotehnice pentru parcela construibila, executandu-se foraje si stabilindu-se
nivelul hidrostatic al apelor subterane.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zona, intocmita
pentru inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului geotehnic zonal
intocmit, aratd o structurd a straturilor alcatuitd din roci de origine aluvionara
aflate in partea superioara a terenului cu granulatie fina, trecand spre adancime
in roci grosiere :

F1

¢ Sol vegetal negru 0,40 grosime

¢ Argila cenusie plastic consistent 0,50 grosime

¢ Argila prafoasa galbena,plastic consistent 1,4 m grosime

¢ Praf argilos galben,plastic consistent de 1,0 m grosime

¢ Nisip fin prafos galben cenusiu 0,4 m grosime

¢ Pietris — bolovanis cu nisip prafos 2,20-2,5 m grosime



Aceastd analiza amplaseaza portiunea studiatda in zona - zona
construibila cu masuri de canalizare la suprafata apei meteorice fara probleme
speciale.

Nivelul hidrostatic este variabil apa nefiind agresiva fata de betoane.

Planul Urbanistic de Detaliu propune o mobilarea lotului cu o cladire de
anvergura mica, in functie de marimea programului functional.

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referinta are o parcelare initiala relativ regulata ca forma si
dimensiuni.

Imaginea globala o reprezinta aceea de teren predominant construit
(gradini, terenuri imprejmuite). Constructiile existente alcatuiesc in majoritate
frontul strazii Salcamilor  si sunt parter sau P+M, in general Tn stare buna sau
mediocra situate adiacent perimetrului zonei studiate.

3.4. Cai de comunicatie

Circulatia carosabila este de intensitate redusa pe str.Salcamilor.

Strazile de acces desprinse din acest drum sunt strazi relativ lungi si cu
profile adecvate unui trafic de intensitate medie. Intersectiile sunt in general
rezolvate.

Pentru mobilarea parcelei studiate ,cu o a doua constructie de
dimensiuni reduse este necesara conservarea unui acces semicarosabil cu
gabarit adecvat fara afectarea majora a suprafetei verzi a parcelei n conditiile
prevazute de legislatia in vigoare.

3.5. Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de o echipare tehnico-edilitard buna. Exista retele de
gaz si electricitate, apa si canalizare in sistem separativ.

Studiul de echipare a noii cladiri cu utilitdti va cuprinde posibilitatea
bransarii acesteia la retelele de canalizare si apa in functie de strategia de
dezvoltare adoptata de gestionarii acestora, de asemenea bransarea la retelele
electrice si de gaz de joasa presiune.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Prevederile studiului propun mobilarea unei parcele pe care se mentine
temporar o cladire existenta , astfel incét sa rezulte posibilitatea amplasarii
pe acest lof a unei cladiri de locuit noi individuale cu parter si mansarda,
amplasata aferent strazii Salcamilor

Cladirea initiala va fi in timp demolata.

4.2. Descrierea solutiei
Solutia propusa prevede o casa unifamiliala cu regim de inaltime
S+P+M, cu respectarea prevederilor Regulamentului General de Urbanism (HG



nr.525/27.06.1996) privind amplasarea constructiilor in functie de destinatia
acestora in cadrul localitatii,

4.3. Organizarea circulatiei
Accesul auto se va realize de pe strada Salcamilor iar accesul pietonal de pe
aceasi strada neperturband circulatia existenta.

Parcela propusa a fi mobilata se inscrie in conditiile de construibilitate
stabilite prin RGU, terenul fiind valoros si studiul geologic evidentiind ca este o
zona stabila din punct de vedere geomorfologic, s-a propus stabilirea suprafetei
cladirii nou construite, cu incadrarea in conditile maxime de ocupare
prevazute prin PUG Tg.- Mures (POT max. 30%, CUT max. 0,6; hmay la cornisa
5,0 m, hpmay. la coama 8 m).

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este
alcatuit din terenuri apartinand in proprietate privata, persoanelor fizice
terenurile apartinand domeniului public fiind in zona drumului existent.

Pentru zona in cauza construirea in viitor a unor immobile pe parcelele
libere  precum si a bransamentelor de echipare tehnico-edilitara (dupa
obtinerea avizelor de la organele interesate si efectuarea de studii de
specialitate pentru echipare) nu va necesita efectuarea unor schimburi de
terenuri (transfer din domeniul privat in cel public prin schimb sau despagubire)
pentru asigurarea gabaritului necesar al acestora.

4.5. Regimul de aliniere

Aliniamentul  cladirilor in acest context nu reprezintd un element
urbanistic determinant;parcela find amplasata intre o cladire aflata in aliniament
Si 0 cladire refrasa s-a ales o solutie de trecere treptata intre cele doua
vecinatati. Regimul de aliniere stabilit prin PUD, conserva aspectul general al
zonei, propunand o constructie dezvoltatd in adancimea lotului cu retragere de
cca 2,0 m de la aliniamentul drumului de acces.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural precum si dorinta de
a prezerva ambianta preponcerent naturald, s-a conservat un front discontinuu
cu spalii neconstruite majoritare in raport cu cele construite, constanta reflectats
§i in indicatorii de ocupare a terenurilor POT. CUT.

4.6. Regimul de inaltime

Indltimea la cornisa propusa de 5,0 m, pentru functiunea de locuire se
situeaza la inaltimea medie a cladirilor situate in vecinatate de zona studiata si
asigura o folosire rationald a unui teren relativ valoros lasand loc relatiilor
vizuale si unei insoriri optime in contextul in care zona beneficiazd de un POT
limitat la 30%.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocuparii terenului se propune un POT de 30% Si
cu un CUT de 0,6, propunerea se inscrie in cote rezonabile din punct de vedere
al conservarii caracterului zonei.



4.8. Plantatii

S-au propus plantatii ornamentale pe toata suprafata parcelei exceptind
zonele de acces semicarosabil si pietonal.

4.9. Echiparea edilitara

Cladirea va beneficia de racorduri si bransamente individuale de
alimentare cu apa, la reteaua de apa si la cea de canalizare in conditiile stabilite
de gestionarul de retea R.A .Aquaserv Targu Mures. In functie de avizele
primite si de strategia gestionarilor de retele se va adopta solutia optima.
Curentul electric si gazul se vor obtine din racorduri la retelele extinse, realizate
conform prescriptiilor tehnice al proprietarilor si gestionarilor de retele.

4.10. Bilant territorial pe parcela

4.10.1. Zonificarea functionala

Teritoriul aferent Existent | Existent | Propus | Propus
mp. % mp. %
1. | Locuinte individuale si funct.
|| complementare compatibile 52,00 14,29 109,00 29,95
2. | Spatii verzi amenajate _ 50,00 13,74 75,00 20,60
3. | Spatii pietonale 35,00 9,62 50,00 13,74
4. | Circulatii carosabile, parcaje - - 70,00 19,23
5. | Alte zone teren neconstruit 227,00 62,35 60,00 16,48
TOTAL GENERAL 364,00 100 364,00 100

5. CONCLUzII

Evolutia urbana a zonelor rezidential in cadrul municipiului Targu Mures,
reprezinta un proces continuu, acest proces necesitand studii preliminare de

corelare si configurare in timp pe masura solicitarilor de construire precum si un
control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.
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