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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE


Prezenta lucrare este întocmită în baza unei comenzi de proiectare din partea proprietarului, Maşca Daian, la recomandarea Primăriei Municipiului Tg-Mureş prin Certificatul de Urbanism nr. 1128 din 1 iulie  2010.
Prin intermediul acestui proiect se va putea asigura cadrul legal de eliberare a Autorizaţiei de Construire pentru extindere şi mansardare parţială - spaţii co-merciale şi de prestări servicii (cofetărie - patiserie, laborator). 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

- Denumirea lucrării:   
PLAN  URBANISTIC  de DETALIU 
strada Lăcrămioarei
- Beneficiar:  
Maşca Daian 

- Proiectat :                      S.C. ”Aalto proiect” S.R.L.                                                                                                         

Tg. Mureş, str. Lăcrămioarei, nr. 7
          - Data elaborării:     
Iulie 2010
1.2.   Obiectul Planului Urbanistic de Detaliu
Terenul studiat are o suprafaţă de 311 mp, este situat în intravilanul Municipiului Tg-Mureş, Conform Extrasului de Carte Funciară nr. 125561, nr. Top: 2390/11; 
În prima fază, proprietarul a obținut autorizație de construire pentru mansardarea construcției existente. Dorind să se extinde și deasupra porții, creind astfel un gang de acces în curte, depășește prescripțiile Regulamentului de Urbanism din Planul Urbanistic General. Pentru a modifica condițiile de construire este necesar un Plan Urbanistic de Detaliu
Conform Planşei nr. A2, lotul de teren este mobilat cu o constructie formată din două apartamente. Apartamentul 1 funcționează ca spaţiu comercial şi prestări servicii, având ca proprietar pe Maşca Daian – cota ½ parte din construcţii + 111 mp teren. Apartamentul 2, funcţionează ca locuinţă şi are ca proprietar pe Szabados Gyula-Csaba – cota de ½ parte din construcţii + 112 mp teren.
În plus, Planul Urbanistic de Detaliu asigură cartarea zonei studiate, stabileşte numărul necesar de locuri de parcare pentru autovehicule, stabilește POT-ul și CUT-ul maxim.
1.3.   Surse documentare

Pentru a cunoaşte situaţia existentă, respectiv cotele existente pe teren, s-a executat o lucrare de ridicare topografică (Planşa nr. A2) întocmit de S.C. PROIECT S.A., vizat de O.C.P.I. Mureş cu nr. 48651/01.11.2008.
Documentaţiile care stabilesc zonificarea funcţională din zonă sunt: 

· Planul Urbanistic General al Municipiului Tg-Mureş;
· Certificatul de Urbanism nr. 1128 din 01.07.2010 eliberat de Primăria Municipiului Tg-Mureş;
· Proiect de reamenajare şi mansardare clădire pentru spaţii comerciale şi prestări servicii, nr. 15/2009 întocmit de Furo Judita - Birou Individual de Arhitectură; faza D.T.A.C.

2. incadrare  în  zonă
2.1. Date privind evoluţia zonei 


Terenul care face obiectul prezentului proiect se află situat in subzona locuinţelor individuale şi colective mici: CP3 - zonă centrală, cuprinzând clădiri situate în  raza de protecţie a monumentelor, respectiv zona de impozitare B.
2.2. Încadrarea în localitate

Imobilul este amplasat în intravilanul Municipiului Tg-Mureş, având vecinătăţile:
· în partea stângă locuinţe individuale S+P;
· în partea dreapta ITON ELECTRONIC SRL, cu construcţii P şi P+1;
· în faţă drumul de deservire, str. Lăcrămioarei;
· în spate locuințe individuale de pe strada Arieșului.

Accesul pe lot se face din str. Lăcrămioarei, atât pietonal cât și cu autovehicule, pe o poartă de acces, situat în partea stânga a aripii de la stradă a construcției. 
Suprafaţa imobilului care face obiectul actualului proiect este de 311 mp.

Suprafaţa zonei studiate este identică, de 311 mp.
3. SITUAŢIA EXISTENTĂ
3.1. Elemente ale cadrului natural
Perimetrul din care face parte zona studiată, este situat într-o zonă cu suprafaţă plană. Amplasamentul este situat în zona climatică a II, statistic, nu prezintă fenomene meteorologice deosebite.

3.2. Circulaţia

Circulaţia care deservește zona studiată, se desfăşoară pe o stradă de legătură (str. Lăcrămioarei), care face legătura între cartierul Aleea Carpaţi, traversând calea ferată și Canalul Turbinei, spre nord vest şi strada 22 Decembrie spre sud sud est. Strada este asfaltată și prezintă stare de intreținere mediocră. Pe ambele părți ale străzii sunt trotuare de cca. 1,00 – 1,50 m.
3.3. Ocuparea terenurilor

- Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată:


Terenul este parţial construit, ocupat cu două apartamente, din care un apartament, cel de la stradă (apartamentul 1), funcţionează ca spaţiu comercial și de prestări servicii. Momentan este în curs de reconstrucție şi mansardare, conform unui proiect autorizat; din planșa A2 reiese: suprafaţa construită a apartamentului 1 este de 74,15 mp, suprafaţa desfaşurată este de 157,92 mp. Structura clădirii este durabilă, iar starea acesteia este bună. 


Apartamentul 2 funcţioneaza ca locuintă și are o suprafaţă construită de 78,00 mp, suprafaţa desfaşurată de 78,00 mp. Structura ei, semidurabilă (zidărie de caramidă; şarpantă din lemn), starea clădirii este mediocră. 

Curtea interioară a imobilului este o platformă de beton, în suprafață de 158,85 mp, fiind parte comună a ambilor proprietari.
- Relaţionări între funcţiuni: două funcţiuni, locuință, respectiv comerț și prestări servicii.

- Gradul de ocupare a zonei cu fond construit: conform Planșei A2,
- POT = 48,76%

- CUT =       0,76
3.4. Echiparea edilitară

Terenul fiind mobilat cu construcţii, este dotat cu reţele edilitare de toate categoriile.


Alimentarea cu apă, canalizarea, alimentarea cu energie electrică, alimentarea cu gaze sunt asigurate din strada Lăcrămioarei.
3.5. Probleme de mediu

· Relaţia cu cadru natural: nu sunt probleme deosebite de semnalat;
· Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice: nu există;
· Evidenţierea  valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie: terenul studiat nu are valori de patrimoniu. Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic: nu este cazul
3.6. Opţiuni ale populaţiei

Conform Certificatului de Urbanism, proprietarul doreşte extinderea spaţilui comercial şi de prestări servicii, pe o suprafaţă de 10,81 mp. Conform populaţiei interogate, cu ocazia cartării în zonă, investiţia nu este deranjantă.
4. REGLEMENTĂRI
4.1. Prevederi ale PUG Tg-Mureş  
Utilizări Admise: Se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor lipsite de valoare patrimonială cu condiţia ca funcţiunea să fie compatibilă cu caracterul zonei şi să nu stânjească vecinătăţile.


Staţionarea autovehiculelor şi aprovizionarea se admite numai în interiorul parcelei. 

Coeficienții maxim admiși în zonă sunt: POT max = 50%, CUT max = 1,5 

4.2. Valorificarea cadrului natural


În urma deplasărilor la fața locului, pentru cartare, am constatat: în partea stângă a terenului studiat, la nr. 5, este o construcţie de locuit pe două nivele, S+P, cu parter și soclu înalte, iar în partea dreaptă, la nr. 9, sunt construcții pe două niveluri, P+M. 

Mansardarea imobilului studiat în prezentul proiect urbanistic, este un proces logic de dezvoltare urbană care nu contravine armoniei cadrului construit din imediata apropiere. De asemenea nici cadrului natural destul de slab reprezentat aici.
4.3. Modernizarea circulaţiei


Circulaţia vehiculelor în zonă, se menţine pe traseul actual, adică pe strada Lăcrămioarei. Accesul auto in incintă este asigurat din această stradă.


Staţionarea autovehiculelor şi aprovizionarea se vor soluţiona în propria curte, realizându-se în acest scop două locuri de parcare amenajate, fiind suficiente pentru funcţiunile existentă în clădire. 

4.4. Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici

Terenul are o forma aproape dreptunghiulară, cu o lăţime, pe latura orientată spre stradă de 13,53 m, în partea stângă 21,32 m, în dreapta terenului studiat de 21,78 m, iar pe latura posterioară de 14,25 m.

           Suprafaţa teritoriului studiat este de 311 mp. 

Ilustrăm mai jos, sub formă de tabel, suprafețele propuse cu destinațiile lor.
· Bilanţ teritorial – P.U.D. Str. Lăcrămioarei
	Nr.

crt.
	Teritoriul aferent
	EXISTENT
	PROPUS

	
	
	mp
	%
	mp
	%

	1.
	Proprietate privată
a). Spaţii comerciale şi prestări servicii (Ap.1) 
b). Locuinţă Ap. 2
c). Circulaţii pietonale şi carosabile
	74,15

78,00

158,85
	23,84

28,08

51,08
	84,96

78,00

148,04
	27,32

25,08

47,60

	TOTAL ZONĂ STUDIATĂ 

	311,00
	100,00
	311,00
	100,00


· Regimul de inălţime
Regimul de înalţime maxim propus s-a stabilit în funcţie de destinaţia clădirilor: P + M (înălţime maximă +7,55 m).

· Regimul de aliniere a construcţiilor

La stabilirea regimului de aliniere s-a ţinut cont de amplasamentul clădirilor existente; în cazul de fată aliniamentul rămâne neschimbat.

· Modul de utilizare a terenului 

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile maxime privind procentul de ocupare a terenului, P.O.T. şi coeficientul de utilizare al terenului, C.U.T.

Valorile acestor indicii s-au stabilit în funcţie de destinaţia clădirilor şi regimul de înălţime.

Procentul de ocupare a terenului P.O.T., exprimă raportul dintre suprafaţa ocupată la sol de clădiri şi suprafaţa terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului, C.U.T., exprimă raportul dintre suprafaţa desfaşurată a clădirilor şi suprafaţa terenului considerat.

Tabel cu coeficienţi de utilizare a terenului, care rezultă în urma extinderii mansardei:

	Conform P.U.D.
	    existent
	     propus

	P.O.T.
	48,76%
	52,40%

	C.U.T.
	0,76
	0,88


4.5. Dezvoltarea echipării edilitare


Terenul fiind cu construcţii, este dotat cu reţele edilitare.


Alimentarea cu apă, canalizarea, alimentarea cu energie electrică, alimentarea cu gaze sunt asigurate, în continuare, din strada Lăcrămioarei.
4.6. Protecţia mediului


Proiectul propus nu se supune procedurii de evaluare a impactului asupra mediului.
4.7. Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafaţa zonei studiate este de 311 mp şi aparţine de domeniul privat.
5. Concluzii – Măsuri  în continuare
Extinderea clădirii studiate, de 10,81 mp, va completa zona de dotări şi servicii, zona UTR CP3. 
Documentaţiile tehnice vor fi autorizate de consiliul local şi avizate de forurile competente.
Întocmit,
Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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