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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrdri:. ~ PUZ - CONVERSIE FUNCTIOVNALA
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str.Subpadure nr. 7/A - Tg.Mures
¢ Proiectant: SC TEKTURA SRL - Targu Mures
¢ Beneficiar: TOMA SERGIU CIPRIAN
¢ Data elaborarii: trimestrul II. 2010.

1.2. Obiectul lucrarii

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situat in partea de sud-est
a municipiului in zona rezidentiald situatd 1n vecinatatea cartierului
T.Vladimirescu, zona fiind cunoscuta si sub denumirea de "zona dealului
Viilor".

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic Zonal "Zona rezidentiald Cornesti" si detaliaza o portiune
aferentd strazii Subpadure pentru care exista suficiente elemente de
identificare. In PUG T4rgu-Mures zona este identificatd ca zona AA2 teren
arabil, gradini, pasuni, fanate, in intravilan.

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



Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, sunt
spre nord frontul sudic al strazii Negoiului, spre sud si est cdi de acces ce
delimiteaza gradini ale caselor ce alcituiesc frontul strizii Subpadure s
Réamurele, spre est alte terenuri ce alcdtuiesc frontul sudic al strizii
Negoiului si frontul nordic al strazii Ramurele.

in studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in
alte studit destfasurate ulterior), s-a stabilit pentru aceasti zona, amplasareca
de case de vacanta si claditi de locuit individuale, prin aceasta propunandu-
se extinderea zonel rezidentiale existente in conditii de densitate redusi st in
prezervarea caracterulur natural al zonei. Amplasamentul se situeaza din
acest punct de vedere I zona LVV, iar din punct de vedere geologic n zona
A - construibild, cu mdisuri de canalizare la suprafati a apei meteorice
(parametrir stabiliti prinPUZ zona rezidentiali Comesti).

Planul Urbanistic Zonal ce constituie obiectul prezentului proiect
rezolvd mobilarea unei parcele aferente strizii Subpddure, si analizeazid o
zona mai largd din vecindtate in scopul stabilirii indicatorilor realizati prin
constructile existente.

In acelasi timp propunerea prezentata detaileazi o etapa intermediard
in rezolvarea planului urbanistic zonal al zonei rezidentiale Cornesti, n
scopul reglementarii posibilitatilor de acces st echipare a zonei.

Circulatia pietonald este rezolvati pe (rotuare ce vor conserva
caracterul de zona rezidentiald i accesele spre  polul de agrement
teprezentat  de  Platoul Cornesti si zona de dotiri a  cartieruly;
T Viadimirescu.

Constructia propusa prin acest PU.Z. este o locuinta individuald si
dotari ale acesteia (garaj, parcare, alee de acces).

Parcela studiata este proprietate particulara a unei persoane fizice.

Conform avizelor de la furnizori in zoni sunt retele tehnico-edilitare
stradale, aferente strizii Subpédure.

Baza topografica sc.1:500 s-a obtinut de la Primdria Tg.Mures si
beneficiar i este dublata de masuritor realizate pe teren pentru identificare
st dezmembrare.
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2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic General si a studiilor succesive acestuia
s-au stabilit pentru aceasta zond un caracter preponderent rezidential pentru
case de vacantd si locuinte individuale. Astfel zona isi pastreaza vocatia de
zona preponderent naturala predefinita de situatia reliefului si a geologiei,

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Térgu
Mures odata cu intocmirea PUG - etapa Il au rezultat conditiile de rezolvare
a parcelarului de ocupare a terenului, volumetriei, invelitorii si ale plasticii
arhitecturale pentru obiectele ce vor mobila zona studiata.

[n studiul efetuat ulterior acestuia, Planul Urbanistic Zonal - zona
rezidentiala Cornesti, terenul in studiu s-a definit ca subzona LVV subzona

caselor de vacanta.

Planul urbanistic zonal intocmit in cadrul acestei documentatii
analizeaza o portiune mai larga din zona descrisa in scopul evidentierii
regimului de construire aprobat in ultimii ani si propunerii pe parcela
studiata de indicatori de ocupare corelati, pentru omogenitatea conceptului.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat la nord de traseul strazii Negoiului, spre
sud §1 est de traseul strizii Subpadure si spre vest de alte anexe st loturi
particulare s1 de terenuri apartinind domeniului privat cu front spre strazile
Negoiului si Ramurele.

Intreaga zona este denivelatd, avand o pantd generald de cca 15% pe
directia nord-est - sud-vest

3.1. Regimul juridic al terenului este spectficat in plansa 4 si
cuprinde — terenuri proprietate privati ale unor persoane flizice s juridice
delimitate de terenuri particulare si terenuri apartmand domeniului public de
iteres municipal.

Teritoriul studiat are o suprafati de cca 14800 mp. dm care
535,00 mp. in proprietatea privata a beneficiarului

3.2. Analiza geotehnici

Pentru determinarea conditiilor de construire s-au intocmit studn

geotehnice pentru ntreaga zond, executindu-se foraje si studii de stabilitate
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Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zond, intocmita
pentru inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului, arata o
structurd a straturilor, configurata astfel:

¢ strat vegetal

¢ straturi argila prafoasa cafenie-plastic vartoasa

¢ argila prifoasa cafenie, gilbuie tare cu concretiunt calcaroase.

Aceastd analizd amplaseazd portiunea studiatd n zona A-zona
construibila cu misuri de canalizare la suprafata apei meteorice fara
probleme spectale.

Nivelul hidrostatic este variabil apa nefiind agresiva fata de betoane
(nivel mediu cca 3,5 m).

Zona se¢ gaseste la distanta mica fatd de inflexiunea schimbarii de
directie a pantei generale (din directia est-vest aferenta dealulur Viilor, cu

directia nord-sud aferenta strazii Ana Ipdtescu).

3.3. Analiza fondului construit existent

Microzona de referintd are o parcelare relativ neregulatd ca forma si
dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare spontand in parcele desfasurate
paralel cu curbele de nivel ale terenului, parcelarul mai uniform fiind cel
aferent zonei adiacente strazii Subpadure.

Imaginea globald o reprezintd aceea de teren predominant neconstruit
(gradmi, gradinit de zarzavat). Constructiile existente alcatuiesc in majoritate
frontul discontinuu al strazii Subpadurii si sunt parter si mansarda, in general

n stare buna sau mediocra

3.4. Cai de comunicatie

Circulatia carosabild in zond este relativ redusd. Strada Subpadurii
este o strada relativ scurta $i cu profil nedefinitivat, dar cu ampriza
generoasa (cca 10 m).

Strada Subpadurii se leagd cu strRamurele si cu str.Negoiului, traseul

er necesitdnd corectil de profil $i amenajarea zonelor de intersectii.



Deasemenea exista intre tramele acestor strazi o retea de drumuri de
acces, locala, ale caror profile transversale si longitudinale trebuiesc

corectate in scopul asigurarii unor accese facile pe laturile deservite.

3.5. Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de o buna echipare tehnico-edilitard, pe strada
Subpadure existd retele de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa
st canalizare menajera.

Studiul de echipare a zonei cu utilitditi va cuprinde posibilitatea
bransdrii noulur consumator la retele existente in zond cu conditiile stabilite

de gestionarii de utilitati.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Prevederile studiului propun schimbarea pentru zona studiati a UTR
din AA2 (LVV) in UTR - LV1z subzona locuintelor individuale cu regim de
inaltime D+P+M situate pe versanti slab construiti. Se propune mobilarea
uneia dintre parcele existente cu o locuinta individuali cu lot aferent.

in zona parcelarea s-a constituit spontan pe baza liberei circulatii a
terenurilor, regimul constructibilititii parcelelor impunand, Tnsd pe viitor,
unele corelatii prin servituti de trecere sau schimburi de teren care si asigure
continuitatea traseelor propuse prin schema generali a circulatiet n studiile
precedente.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii unei parcele existente
cu o locumta individuald cu respectarca prevederilor Regulamentului
General de  Urbanism (HG nr.525/27.06.1996)  privind  amplasarea
constructiilor Tn functie de destinatia acestora in cadrul localitatii, ale
prevederilor PUG et T ale prevederilor PUZ-zona rezidentiala Cornesti.



Noua constructie se va amplasa restras cca 5 m de la alintamentul
stradal si va respecta conditiile de ocupare a terenului stabilite prin plansa de

reglementari, conform analizei globale facute pe zona studiata.

4.3. Organizarea circulatiei

Parcela propusa se inscrie in general in conditiile de construibilitate
stabilite prin PUZ (avand acces direct din str.Subpadure), derogarile de la
Regulament PUZ cornesti s-au stabilit pe baza analizei parcelarului si
condititlor de construibilitate aplicate pe parcelele din zona de studiu.

In afara de aceasta pe parcela studiata va exista posibilitatea accesului

carosabil in scopul asigurarii a cel putin unui loc de parcare.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor ce fac obiectul studiului este in
proportie de 85% alcatuit din terenuri apartinind in proprietate privata,
persoanelor fizice sau juridice, terenurile apartinind domeniului public fiind
la limita acestora (traseul strazilor subpadure, Negoiului si Ramurele).

Pentru zona in cauza constituirea tn viitor a retelei de cai de acces
precum si a retelelor de echipare tehnico-edilitard (dupd obtinerea avizelor
de la organele interesate si efectuarea de studii de specialitate pentru
echipare) va necesita efectuarea unor schimburi de terenuri (transfer din
domeniul privat in cel public prin schimb sau alte variante), modul de
gestionare a acestor parcele fiind ales de Primaria municipiului.

[ studiul propus pentru parcela identificati nu sunt necesare
schimburi de teren.

4.5. Regimul de aliniere

Alintamentul cladirilor n  acest context reprezmtd un element
urbanistic determinant; pozitia noii case este stabiliti pe plansa de
reglementari.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural precum st dorinta
de a prezerva caracterul de "gradini" s1 ambianta preponderent naturald, s-a
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prevazut un front discontinuu cu spatii neconstruite majoritare in raport cu
cele construite, constanta reflectatd si in indicatorii de ocupare a terenurilor
POT, CUT (25%, 0.,5).

4.6. Regimul de inaltime

fnz'lltimea la comiga propusa de 5,5 m, pentru functiunea de locuire se
situeaza la indltimea medie a cladirilor situate in zona studiati si asigura o
folosire rationala a unui teren relativ valoros lasand loc relatiilor vizuale si
unel Insorirt optime in contextul in care zona beneficiazi de un POT limitat
la 25% pentru locuinte.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocuparii terenului cu un POT de cca 25% si cu
un CUT de 0,5, propunerea se Inscrie in cote rezonabile din punct de vedere

al conservarii caracterului natural al zonei.
Acesti indicatori urbanistici se regasesc si in analiza constructiilorrealizate
pe parcelele invecinate in raport cu suprafata acestora.

4.8. Plantatii

Zona face parte din fosta "zond de gradini a municipiului" prin
plantatiile propuse urmarindu-se prezervarea acestet caracteristict.

S-au prevazut prin PUZ zone plantate la limita vecinitatilor, cdilor de
acces, cat g1 pe suprafata lotului individual acestea fiind premiza constructiei

ecologice a zonel.

4.9. Echiparea edilitara

Cladirea va beneficia de racorduri si bransamente individuale de
alimentare cu apé i canalizare, la reteaua de alimentare cu apa si la reteaua
de canalizare existentd in zona. In functie de avizele primite si de strategia
de extindere a gestionarilor de retele se va adopta solutia optima. Curentul
clectric g1 gazul se vor obtine din racorduri la retelele existente in strada
Subpadure, realizate conform prescriptiilor tehnice al proprietarilor si
gestionarilor de retele.



4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea functionald

Teritoriul aferent Existent | Existent | Propus | Propus
np. Yo mp. %

|. | Locuinte 1 functiuni
complementare

Céi de comunicatii rutiere o= == 35,00 6,54

- -~ 150,00 | 28,04

I~J

‘Spatil verzi amenajate -- e 18,00 3,36
100,00 | 232,00 43,36

100,00 | 535,00 | 100,00

3.
4. | Alte zone teren neconstruit

......... o

TOTAL SUPRAFATA STUDIAT;

5. CONCLUZII

Evolutia urbana a zonelor rezidential in cadrul municipiului Tg.Mures,
reprezinta un proces continuu, acest proces necesitand studii preliminare de
corelare g1 configurare In timp pe mésura solicitarilor de construire precum si
un control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.

Pentru zona de sud-vest a municipiului Tg.Mures acest proces este in
plind desfasurare, instrumentele tehnice cele mai adecvate constituind din
acest punct de vedere studiile zonale de circulatie si echipare, precum si

Planul Urbanistic General.

Il Lf
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REGULAMENT

aferent PLAN URBANISTIC ZONAL — CONVERSIE FUNCTIONALA PENTRU
CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT D+P+M STR SUBPADURE NR 7/A
TARGU-MURES, JUD. MURES

DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins intre limitele planului

urbanistic zonal conform cu specificatiile din plansele A/1, A/2, A/3, A/4, A/5.

STRUCTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

Fiecare din subzonele si unititile de referinta fac obiectul unor prevederi

organizate conform urmatorului continut:

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
SECTIUNEA 1 = Utilizare functionali

Articolul 1 - utilizari admise
Articolul 2 - utilizari admise cu conditii

Articolul 3 - utilizari interzise

SECTIUNEA II = Conditii de amplasare, echipare si
configurare a cladirilor

Articolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Articolul 5 - amplasarea cladirilor fati de aliniament

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fati de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Articolul 7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

Articolul 8 - circulatii si accese

Articolul 9 - stationarea autovehiculelor

Articolul 10 - inaltime maxima admisibili a cladirilor

Articolul 11 - aspectul exterior al clidirilor

Articolul 12 - conditiile de echipare edilitar:

Articolul I3 - spatiile libere si spatii plantate

Articolul 14 - imprejmuiri.



LVz - Subzona locuintelor individuale, cu regim de iniltime P, P+M,
situate pe versanti slabi construiti

GENERALITATI, CARACTERUL ZONEI
Subzona se compune din urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

LVl1z - subzona locuintelor individuale cu regim de iniltime P, P+1,
situate pe versanti slabi construiti in conditii de densitate foarte
redusa.

SECTIUNEA I ]
UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1 - Utilizari admise

LV1z - se admite functiunea de locuire

Art.2 - Utilizari admise cu conditioniri

LV1z * locuinte individuale cu regim de construire izolat cuD+ P+M
cu urmatoarele conditionari:

e nu se va construl pe pante mai mari de 5% 1in cazul
versantilor slabi construiti cu stabilitate generald neasigurati
sau incertd fard studii geotehnice si lucriri speciale de
consolidare;

e regimul de construire va fi numai izolat;

e lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depisi
15,0 m;

e raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor va
fi cat mai apropiat de 1,0;

e indltimea maximid recomandati este D+P+M (pentru
utilizarea pantei terenului);

* se va asigura un procent de acoperire a suprafetei cu cladiri si
cu suprafete impermeabile sub 30%;

* plantarea se va face cu specii ale ciror ridicini contribuie Ia
stabilizarea terenului.



LVlz ¢ se admite mansardarea cladirilor parter existente cu o

suprafata desfdsurata pentru nivelul mansardei de maxim 60%
din aria unui nivel curent.

Art.3 - Utilizari interzise

LV1z e se interzic urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depisesc
suprafata de 200 mpADC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22,00,
produc poluare;

activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicole mici pe zi
sau ori ce fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate;

cresterea animalelor pentru productie si subzistents;
depozitarea en-gros;

depozitdri de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante
inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeazd pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice;

lucrédri de terasamente de naturd si afecteze amenajirile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

ori ce lucrari de terasament care pot si provoace scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.



SECTIUNEA II
CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

LV1z - parcela se considera construibild daci se respectd cumulativ
urmdtoarele conditii, tindndu-se seama de dimensiunea
maxima admisa a cladirii de 12,0 x 12,0 m (144 mp) si de
limitarea mineralizarii cu constructii a parcelei la maxim
10% (ceea ce adauga la suprafata construitd a locuintd inca
circa 80 mp. pentru garaj, trotuare de gardd, acces, curte
pavatd);

* parcela are suprafata minima de 500 mp si un front la stradi
de minim 12,0 metri;

* adancimea parcelei este egald cu litimea;

e parcela este accesibild dintr-un drum public direct sau prin
servitute de trecere legal obtinutd printr-o trecere de minim
3,0 metri.

Art.S - Amplasarea cladirilor fati de aliniament

LV1z - cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de
minim 5,0 metri.

Art.6 - Amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor

LV1z - cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fatd de
limitele laterale ale parcelei cu minim jumatate din inaltimea
la cornise masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu
mai putin de 3,0 metri; pentru alt tip de amplasare se va obtine
acceptul legalizat al vecinilor;

* se interzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre
limitele laterale de proprietate.

LV1z - retragerea fatd de limita posterioari a parcelei va fi egali cu
jumdtate din naltimea la cornigc masurati in punctul cel mai
inalt fafa de teren dar nu mai putin de 5,0 metri,



Art.7 - Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi
parcela

LVlz - distantd minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi
egald cu Inaltimea la cornise a cladirii celei mai inalte misurati
in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 6,0
metri.

Art.8 - Circulatii si accese

LV1z - parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie
publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietdtile invecinate de minim 3,0 metri
latime.

Art.9 - Stationarea autovehiculelor

LVI1z - stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in fata circulatiilor publice.

Art.10 - inz’nlljimea maxima admisibili a clidirilor

LVI1z - inaltimea acoperisului nu va depisi gabaritul unui cerc cu
raza de 9,0 m cu centrul pe linia mediana;
- Indltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi
inaltimea gardului (2,20 m);
LV1z - inal{imea maxima admisibila la cornise 5.5 m (P+M);

Art.11 - Aspectul exterior al clidirilor

LV1z - cladirile noi sau modificdrile/reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei sl se vor
armoniza cu cladirile invecinate;

* toate cladirile vor fi previzute cu acoperis din materiale
durabile;

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare
de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si garajelor.



Art.12 - Conditii de echipare edilitari

LVl1z - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice;

* se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile
din circulatiile publice si dispunerea vizibild a cablurilor
CATYV,

* se va asigura in mod special evacuarea rapidi si captarea
apelor meteorice in reteaua de canalizare;

* pentru instalatiile de apa §i canal se vor prevedea galerii
ranforsate, daca natura terenului o cere.

Art.13 - Spatii libere si spatii plantate

LV1z - 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 nierbate si platate cu un arbore la fiecare 100 mp;
* in zonele de versansi se recomandi plantarea cu specii de
arbori §i pomi fructiferi care prin forma radicinilor
favorizeaza stabilizarea versantilor, conform unui aviz de
specialitate.

Art.14 - imprejmuiri

LV1z - gardurile spre stradi vor avea inalfimea de maxim 2,20 m si
minim 1,80 metri din care un soclu opac de 0,30 m si o parte
transparenta din metal sau lemn dublati de gard viu.

SECTIUNEA 111
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE
SI UTILIZARE A TERENULUI

Art.15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

LV1z - POT auim = 25%

Art.16 - Procent maxim dc utilizare a terenului (CUT)
LV1z - CUT axim = 0,5.



