                                                                                                      Pr  nr 314/2010/faza PUD –

                                                                            Str MIhai Eminescu  nr  28-30  Tg.Mures
MEMORIU  GENERAL
1.INTRODUCERE
1.1. Date  de  recunoastere  a  documentatiei.

 - Denumirea lucrarii:       EXTINDERE  SPATII  DE  CAZARE    

  CENTRU  DIACONICAL  CU  CAPELA 
                                             Str. Mihai  Eminescu  28-30  Targu   Mures
                                                  PLAN   URBANISTIC  DE  DETALIU   

             - Beneficiar          PAROHIA  REFORMATA  Nr  1  TG  MURES:                                                                                                                                          
- Proiectant :                SC   VIA  MODUL   SRL   TG  MURES  

- Data elaborarii:                         Trim. III   2010
1.2. Obiectul  lucrarii 

In  studiile  precedente  de  urbanism  Planul  Urbanistic  General  s-au  stabilit  pentru  municipiul  Tg  Mures  posibilitatile  de  dezvoltare  ale  zonelor  construite  si  conturate  ca  spatiu  urban  bine  definit. . Zona  studiata  are  în prezent  acest   caracter –adica  zona  cu  case  de  locuit  individuale,  prestari  servicii,  invatamant ,institutii .     

Planul  Urbanistic  de  Detaliu  ce  constituie  obiectul  prezentului  proiect se  poate  considera  ca o  etapa  de  detaliere  si  completare  a  zonei  existente, urmând  ca pe masura ce  proprietarii  de  teren  detin  mijloace  financiare ( sau viitorii  proprietari  de  teren)  sa  redefineasca  zona .

Obiectivul  propus  prin  acest  PUD  este :

             -Extinderea  spatiilor  de  cazare  ale  Centrului  Diaconical  cu  capela .

Alte  date  referitoare la obiectivul PUD-lui :
-Parcela  cuprinsa în  studiu  este propriete  particulara  conforn extrasului  C.F..

-Conform avizelor de la  furnizori în zona  sunt  retele  tehnico-edilitare  stradale.

-Baza topografica  sc. 1:500  s-a obtinut  de la beneficiar ,  este  intocmita  de  un  topometru  autorizat  si  inregistrata  la  Oficiul  de  cadastru

-Studiu  geo intocmit  de catre o firma autorizata.
2.INCADRAREA  IN LOCALITATE

2.1.Concluzii  din  documentatiile  deja  elaborate.

In  cadrul Planului  Urbanistic  General   amplasamentul  face  parte  din zona  CP3  zona  centrala  protejata,  situata  la  limita  zonei  centrale  si  are  urmatoarele  reglementari;

 -functiuni  publice –administratie, cultura, invatamant, sanatate, servicii  profesionale.
Se  admit  extinderi  sau  reconstructii  ale  cladirilor  existente  (lipsite  de  valoare) cu  conditia  ca  functiunea  sa  fie  compatibila  cu  caracterul  si  prestigiul  zonei  si  ea  sa  nu  stanjeneasca  vecinatatile.

-parcela  de  teren  sa  fie  de  minim  150 mp  si  cu  o  deschidere  la  strada  de  min 8,0m  

-retragerea  laterala  sa  fie  de  3,0m  iar  posterioara  de  5,0m  

-parcarea  autovehicolelor  se  va  face in  interiorul  parcelei

 Zona   CP3    are POT=50%    CUT=1,5
Aceasta  zona  isi pastreaza  vocatia  de zona  rezidentiala  cu  functiuni  complementare  nepoluante  si  este  predefinita  de  strada  existenta.
Din  regulamentul  de  construire  elaborat  pentru  aceasta  zona  rezulta  conditiile  de  rezolvare a volumetriei, învelitorii si  al plasticii  arhitecturale  pentru  obiectele  ce  vor mobila  zona  studiata.

3.SITUATIA  EXISTENTA 
Teritoriul  considerat  este delimitat astfel:

  - sud             - str  Mihai  Eminescu  
  - vest            - pasaj  de  trecere  la  Scoala  generala  nr  9   
  - est              - imobil   cu  casa  de  locuit ( Centru Diaconical cu Capela )
  - nord           -  incinta  Scoala  generala  nr  9      
Imobilele  sunt  situate  aproape  de  intersectia  str Mihai  Eminescu  cu  str  Braila  si  str  Marasti.. Pe  terenuri  exista  constructii  aferente  Centrului  Diaconical  cu  Capela  si  caminului  de  copii.  Terenul  nu  are  panta, este  plan .
3.1.Regimul  juridic  al  terenului  

Regimul  juridic  al  terenului  este specificat  în plansa A/2  si  cuprinde  doua categorii – terenuri  proprietate  privata  ale  unor  persoane  juridice,  teren  proprietate  publica  a  primariei   .

Terenul  aferent  bilantului  teritorial  are o suprafata de  1207 mp  din  care  967mp  -adica   77,57%,  este  proprietate  privata  a  persoanei  juridice  Parohia  Reformata  nr. 1 Tg.Mures.
3.2.Analiza  geotehnica.

Pentru determinarea conditiilor  de construire s-a  intocmit  un  studiu  geo  pentru   parcela  executandu-se  un  1  foraj  geotehnic în sistem uscat semimecanic şi 1 releveu de fundaţie (sondaj deschis), prin care până la adâncimea de forare s-a identificat următoarea stratificaţie locală:
F1  0,00 – 1,40 m
umplutură pământoasă cu pietriş/cărămidă
1,40 – 1,80 m
nisip fin prăfos negru, cu rar pietriş mic

1,80 – 2,20 m
nisip fin, mult prăfos cafeniu galben cenuşiu, cu rar pietriş mic

2,20 – 2,70 m
nisip grosier cenuşiu

2,70 – 3,10 m
pietriş cu nisip cenuşiu

3,10 – 4,00 m
pietriş, bolovăniş cu nisip

S1  0,00 – 1,20 m
umplutură pământoasă cu pietriş/cărămidă

1,20 – 1,40 m
nisip fin prăfos negru, cu rar pietriş mic
· talpa fundaţiei continue din beton, se află la adâncimea de -1,20 m, faţă de cota terenului amenajat;
În conformitate cu morfologia şi condiţiile hidrogeologice locale, zona de amplasament se caracterizează cu acumulări bogate în ape subterane. În perioada de execuţie a forajului, nivelul apei subterane a fost interceptat la adâncimea de -3,80 m, caracterizat prin infiltraţii slabe, cu nivel uşor ascensional, aflat sub presiune slabă, care în timpul precipitaţiilor abundente, sau respectiv, în perioadele secetoase poate avea creşteri/descreşteri excepţionale de ordinul maxim 1,00 m faţă de cota actuala.
 În contextul datelor de mai sus în zona de amplasament, cu respectarea adâncimii de îngheţ a regiunii (0,80/0,90 m) se pot funda conform STAS 3300/2-85 şi NP 074/2007, în următoarele condiţii:
	Strat
	Pconv kPa

	a. pentru fundaţii de mică adâncime (până la 2,00 m)
	nisip prăfos negru
	235

	
	nisip fin, mult prăfos cafeniu galben cenuşiu
	230

	b. pentru fundaţii de mare adâncime (peste 2,00 m)                    -(valabil şi pentru straturile, ce se regăsesc la a. şi se continuă după 2,00 m)
	nisip grosier cenuşiu
	250

	
	pietriş cu nisip cenuşiu
	350

	
	pietriş, bolovăniş cu nisip
	400


B                                   Conform  studiului   geo  -risc  mic  geotehnic 
Ag=0,12g Tc=0,7s
3.3.Analiza  fondului  de locuit  existent.
Microzona de referinta are o parcelare neuniforma  limitrofa  amplasamentului  studiat  :

-loturi  individuale  cu  deschidere  la  strada  de  la  15-50m, cu  imobile  construite  la  strada,  constructii  vechi  si  modernizate,  majoritatea  cu  parter  si  cele  noi  cu  P+M, P+E  
Imaginea globala o reprezinta  mobilarea   fronturilor  strazii  cu   diferite   tipuri   de   cladiri   si  realizarea  dispersata  a  caselor  noi  .

Zona  studiata  este  o  insertie  care  face  legatura  intre  zonele  deja  existente  limitrofe  si  posibilitatile  de  mobilare  in  viitor .  

3.4.Cai  de comunicatie. 

Circulatia  carosabila  în zona  este  medie, strada  Mihai  Eminescu  fiind  limitrofa  zonei  centrale  cu  un  trafic  local  redus.  Strada  este  asfaltata si are  trotuare  amenajate.

Profilul  transversal  al  strazii  este  variabil  de  la  cca   9,00m-11,0m  cu  un  carosabil  de  6-7 m  iar  casele  existente  sunt  amplasate  la  limita  amprizei  strazii.  Accesul  la  teren  este  asigurat  din  strada   prin  poarta  existenta   .  
3.5.Echiparea edilitara.
Zona beneficiaza de urmatoarea  echipare tehnico-edilitara  din  localitate:

-retea  de  apa  potabila  si  canalizare  menajera ,pluviala  

-retea  de energie  electica  aeriana  

-retea  de gaz  metan 
Studiul de echipare a zonei cu utilitati   va cuprinde  si  posibilitatea  extinderii  rete-lelor  existente  pentru  noii  consumatori.. 

4..PROPUNERI

4.1.Elemente de tema

Prevederile   studiului  propun amplasarea   unui  spatiu  de  cazare S+P+2E   pentru  persoane  in  varsta,  care  va  functiona  in  relatie  directa   cu  cladirea  existenta  la  nr  28. 

Centru  diaconic  functioneaza  in  ambele  incinte -str  Mihai  Eminescu  nr  28-30; el  are  in  componenta  spatiu  administrativ  cu  capela,  spatii  de  instruire la  parter, spatii  de  cazare pentru  persoane  in  varsta –cca  40  de  locuri,  bucatarie  cu  anexe, spalatorie, casa  de  copii –cca  10  locuri. 
.Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii  zonei studiate cu o  cladire  cu  camere  de  cazare   lipita  de  cladirea  existenta la  nr  28  prin   încercarea de a se subordona  parcelarului  preexistent ( rezultat al circulatiei libere a terenului )  dar cu  respectarea prevederilor  Regulamentului General de Urbanism ( H.G./ 525/96 ) privind  amplasarea constructiilor în functie de destinatia acestora în cadrul localitatii.

Premiza studiului este  implantarea  unei  cladiri  cu  camere  de  cazare care prin functiune  si  limbaj  stilistic  sa  reflecte   perioada  si  necesitatile contemporane. 

Aceasta  propunere  trebuie  sa  constituie o insertie naturala din punct de vedere al gabaritelor  si logicii amplasamentului pentru întregirea  si  completarea zonei existente, respectand caracterul traditional al zonei rezultat din evolutia în timp. 

Imobilul  de  cazare  este  amplasat  in  adancimea  terenului  si  este   accesibil  auto  din  curtea  imobilului  situat  la  nr  30.  Amplasarea  cladirii   in  adancimea  lotului  a  fost  determinata de  existenta   terenului  liber  in  spatele  incintei   si  de  posibilitatile  de  legatura  pe  orizontala  cu  cladirea  de  la  nr  28. In  aceasta cladire  sunt   functiuni  complementare  spatiului  de  cazare respectiv  sala  de  mese  cu  bucataria,  infirmeria, ,spalatoria   si  ascensorul   pentru  persoane. Spatiul  pentru  cazare  va  avea   gabaritul  major 9,50x  15,90m.-aproximativ   40  locuri  de  cazare  si  anexele  aferente . Spatiul  de  cazare  va  avea  doua  accese  din  incinta .   
 Amplasarea  cladirii  se  va   face  la  1,90m  fata  de  limita  de  proprietate  din  strada  si  la  2,12m   fata  de  imprejmuirea  pasajului   de  trecere  spre  Scoala  generala  nr  9. Aceste  distante  sunt  conform  CC  si  pentru  ele  se  solicita  deogarea  de  la  PUG  si RGU  
4.3.Organizarea circulatiei

Data  fiind  configuratia  terenului  schema de  organizare  a  circulatiei  prevede realizarea  unui  acces  auto  la  cladirea  studiata. Acest  acces  auto  este rezolvat  in  interiorul  incintei  si  are   asigurata   o   parcare. 
In  aceasta  documentatie  se  propune  pastrarea  prospectului  strazii  fara  nici  o  interventie .  

Circulatia  pietonala  este  prevazuta  minimal  si  este  limitata  la  accese  si  terase  limitrofe  cladirilor.
4.4.Regimul  juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic  al terenurilor luate  in  studiu  este în proportie de 77,57% alcatuit din teren  apatinând  în proprietate privata – persoanelor  juridice  . Nu  sunt  necesare  treceri  de  teren   in  domeniul  public  al  primariei .  
4.5.Regimul de aliniere

Aliniamentul cladirilor  se înscrie  partial  în cel al cladirilor existente cu conservarea distantelor  minime  fata de vecini. Amplasarea  si  gabaritul  cladirii  au  fost  determinate  de terenul  liber  disponibil  si  de posibilitatile  de  racordare  functionale  intre  cele  doua  cladiri.     

Date fiind elementele definitorii ale cadrului  construit  s-a  prevazut  o  constructie  in  planul  doi  al  strazii  fara  interventie  la frontul  stradal  existent.

Raportul între zonele construite  si libere  sunt  partial  similare cu cele din zonele  din  vecinatate.
4.6.Regimul de înaltime 

Imobilul  propus  are  regimul  de  inaltime  S+P+2E . Inaltimea la coama  propusa   nu  depaseste înaltimea  cladirilor învecinate dar asigura o folosire mai intensa a terenului, economie în executarea  cladirilor ..

4.7.Modul de utilizare al terenului
 Indicii  recomandati  in  lucrare ,pentru  o  utilizare  buna    terenului   sunt :

                  Total  suprafata  incinta   967 mp  v-a  cuprinde:

                  Cladiri   existente   Sp+P+M                                 Sc=323,0mp  Sd=431,20mp
                  Cladire  propusa  cazare  S+P+2E                       Sc=151,0mp  Sd=453,99mp

                  circulatie  auto parcare                                         S=  93mp                                              

                  pietonala  si  terase                                              S=104mp                                           

                  total  suprafata  construita  -cladire  si  circulatii  S= 671mp

                  spatii  verzi                                                           S= 296mp  30,61%

              Din punct de vedere al ocuparii terenului cu un POT =49,63% si un CUT de 0,91 propunerea se înscrie  in  prescriptiile   Regulamentului  PUG  Tg. Mures
4.8.Plantatii 

Zona se afla la limita  zonei  centrale avand spatii verzi  relativ mici, disponibilul de teren  va ramane  in continuare  spatiu verde.

4.9.Echiparea edilitara

Cladirea  va beneficia  de  bransamente  racordate  la  retele  centralizate  de, alimentare cu energie electrica, apa  canal  si  gaz,  realizate  conform prescriptiilor  tehnice ale proprietarilor  si gestionarilor de retele .

 Bransarea  la  aceste  utilitati  se  va  face  de  catre  proprietarul  spatiului  de  cazare   prin  cooperare  cu  furnizorii  de  utilitati .
4.10.Bilantul teritorial

4.10.1.Zonificare functionala
	
	     Teritoriu  aferent
	Existent

mp
	Existent

%
	Propus

mp
	Propus

%

	1. 
	Cladiri  servicii  sociale 
	967
	77,57
	967
	77,57

	2.
	Circulatii  caros. si  pietonale
	240
	22,43
	     240
	22,43

	3
	TOTAL  GENERAL
	1207
	100,0
	1207
	100,0


Din  bilant  se  observa  ponderea  majoritara  a  zonei  de  locuit  comparativ  cu zona  de  circulatie  aferenta  localitatii.
4.10.2.Proprietatea  si  circulatia terenurilor

a.) proprietate privata  ramasa                                             967 mp          77,57%

b.) domeniul  public al  Primariei  strada  existenta              240mp           22,43%
Total                                                                                    1207mp        100,00%            
5.CONCLUZII

Definirea zonelor cu un anumit specific functional în cadrul localitatilor  reprezinta un proces relativ continuu în istoria urbansmului, acest proces necesitand  în timp un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.

Pentru localitatea  Tg  Mures acest proces este în plina desfasurare, instrumentele tehnice cele mai adecvate constituind din acest punct de vedere studiile preliminare, precum si  Planul Urbanistic General.

                                                            SC  VIA  MODUL   SRL  TG  MURES

                                                                               arh. M.Dragota
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