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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei :

Denumirea proiectului: P.U.D.

Extindere casa de locuit
Amplasament Tg.Mures

str. Dimitrie Cantemir nr. 16
Beneficiar: Méréh Akos

Moéréh Lehel
Proiectant general: B.I.A. Bakd Lorant

Tg.Mures, strada Frunzeinr. 5
Proiect nr.: 05/2012
Data elaborarii: 02.2012.

Obiectul lucrarii
reprezinta stabilirea conditiilor pentru extinderea unei case de locuit existente,
cu trei apartamente, pe parcela detinuta de beneficiar in cota parte de 1/3 din
intreg, respectiv precizarea reglementarilor urbanistice referitoare la zona
studiata, Tn conditiile impuse de planurile urbanistice existente, fata de care
se prevad derogatri prin prezenta documentatie.

Prin tema-program se solicita precizarea acestor reglementari, a
conditiilor de amplasare si realizare a extinderii, cu referire la parcela
beneficiarului si parcelele adiacente, in conformitate cu certificatul de
urbanism nr. 2047/21.12.2011.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tg.Mures, zona UMF-
Cornesti, pe strada Dimitrie Cantemir, in portiunea de jos (vest), in
apropierea intersectiei cu str. gen. lon Dumitrache, o zona edificata cu case
de locuit dar si cu unele terenuri libere. Strada Dimitrie Cantemir este o
strada apropape perpendiculara pe curbele de nivel, care asigura o legatura
catre partea de sus a strazii Padurii.

Este o zona apropiata de zona centrala, de interes mare, fiind
adiacenta zonei spitalelor si a dotarilor pentru sanatate, constituita din
parcele individuale de dimensiuni medii, cu caracter rezidential de confort
ridicat, edificat pe baza unor lotizari prealabile. Zona prezinta denivelari



semnificative — panta generala spre nord-nord-vest — dar este inca
construibila.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat masuratori topografice si s-
a Intocmit un studiu geotehnic. Masuratorile topografice cuprind parcela
studiata pana la strada Dimitrie Cantemir, pentru largirea careia a fost
expropriata o suprafata de teren din parcela mentionata.

In Planul Urbanistic General al municipiului zona Tnconjurdtoare se
incadreaza ca subzona locuintelor individuale, cu regim de Tnaltime P, P+M,
P+1, situate pe versanti slab construiti (LV2).

Reglementarile din P.U.G. au fost completate si modificate prin Planul
Urbanistic Zonal Cornesti, prin care zona studiata a fost incadrata in UTR
LLVz: subzona locuintelor individuale si colective mici realizate pa baza unor
lotizari prestabilite, situate pe versanti slab construiti, in conditii speciale de
construibilitate.

Prin toate aceste documentatii sunt stabilite reglementari urbanistice
care prevad masuri adecvate realizarii caselor de locuit precum si extinderii
celor existente.

3.  Situatia existenta

Zona studiata se afla deci in intravilanul orasului Tg.Mures, in partea de
nord-est, fiind o zona apropiata de zona centrala, adiacenta zonei clinicilor,
intre aceasta si zona de locuit Platoul Cornesti, cu constructii de locuinte
existente. Terenul studiat este amplasat in vecinatatea strazii Dimitrie
Cantemir, spre sud de aceasta, intre strada si parcela studiata existand o
suprafata de teren expropriata in vederea largirii Si amenajarii strazii, lucrare
neefectuatd pana la ora actuald. in zona studiatd s-a cuprins si portiunea
mentionata, pentru care insa nu se fac propuneri de reglementare prin
prezenta documentatie, acesta necesitand un studiu de specialitate
cuprinzand intreaga strada.

Calea principala de acces este strada Dimitrie Cantemir, care urca in
sus spre strada Padurii, constituind o legatura secundara intre ansamblul
rezidential Cornesti, strazile Mihai Viteazu si Gheorghe Marinescu, respectiv
zona centrala a municipiului. Aceasta este o strada cu circulatie redusa, mai
ales iarna, datorita configuratiei terenului.

Tot datorita acestei configuratii este 0 zona cu constructii in densitate
redusa, dar in crestere, solicitarile fiind semnificative din cauza lipsei acute de
terenuri construibile Tn municipiu. Marea parte a constructiilor existente sunt
locuinte individuale sau colective mici, de dimensiuni moderate, cu constructii
anexa (de garaje) amplasate separat, pe parcele cu suprafete medii (in
general sub 1000 mp), situandu-se pe versantul cu expunere nord-vestica.

Parcela studiata are o suprafata totala de 1277 mp, avand o forma
trapezoidala, cu o extensie de suprafata redusa catre vest si cu un front catre
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strada de aproape 46 m. Parcela este evidentiata in C.F. nr. 124241
Tg.Mures, cu nr. top. 2627/3/1/1/1, avand trei proprietari in cota de 1/3 parte
din intreg fiecare, conform proprietatii celor trei apartamente din constructia
existenta pe teren. Cladirea existenta, amplasata in zona mediana a terenului
actual, este in regim de Tinaltime demisol, parter si etaj, cu céate un
apartament pe fiecare nivel, apartamentul Ill, situat la ultimul nivel, apartinand
beneficiarului. Apartamentele | si Il, situate la nivelurile inferioare, au acces
asigurat direct din curte. Portiunea de teren neconstruit se prezinta ca
gradina. Pe teren, intre casa de locuit existenta si limita de proprietate spre
sud mai exista o constructie anexa, neevidentiata, dar realizata inainte de
1990, in stare de uzura avansata. Casa de locuit existenta este realizata pe
structura durabila — pereti portanti din zidarie pe fundatii din beton, plansee
din beton armat si acoperis sarpanta din lemn. Finisajele sunt cele uzuale,
casa fiind in stare buna-mediocra. Accesul din strada se realizeaza printr-o
platforma de circulatie (drum propriu) situat pe latura vestica a terenului.

in privinta proprietatii, parcela studiatd este in proprietatea privata a
persoanelor fizice, iar suprafata de teren dintre parcela si strada este in
proprietatea statului.

Caile de acces si retele de echipare edilitara fiind existente, acestea nu
presupun modificari importante, dar — tot din cauza configuratiei terenului —
necesitd lucrari de intretinere si de reparatii mai frecvente. In zona exista
retele de alimentare cu apa, canalizare, retelele de distributie a gazelor
naturale, retea de alimentare cu energie electrica si retele de telecomunicatii.
Situatia echiparii edilitare este prezentata in memoriul de specialitate.

Prin tema de proiectare a beneficiarului fiind solicitata construirea unei
extinderi la casa de locuit etajata, pe locul ocupat de constructia anexa ce se
propune a fi desfiintata, prin prezenta documentatie se studiaza conditiile
specifice de amplasare, solicitandu-se totodata derogarile necesare in
privinta prescriptilor din documentatiile urbanistice aprobate care nu fac
posibila realizarea constructiei dorite — ne referim in principal la distantele de
amplasare fata de limitele de proprietate.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezinta denivelari
semnificative, cu o panta generala medie de cca. 20-25%, neuniforma, cu o
diferenta maxima de nivel de cca. 13 m intre strada si limita poaterioara a
parcelei. In zona casei existente si cea propusa pentru extindere, diferentele
de nivel sunt mai reduse, fiind o portiune potrivita pentru amplasament si in
privinta accesului. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu
geotehnic, a carui concluzii — conditi de amplasare si de fundare a
constructiilor, nivelul apelor freatice — sunt prezentate anexat.

Amplasamentul se incadreaza in zona seismica E, cu perioada de colt
Tc=0,7, a4=0,12, clasa de importanta si de expunere la cutremur a
constructiilor fiind de 11l si IV, respectiv y,=1 si 0,8.

Situatia urbanistica existenta este prezentata in plansa U/2.



4. Reglementari

Prin prezenta documentatie se propune realizarea unei extinderi la casa
de locuit existenta, la cererea beneficiarului, de comun acord cu toti
proprietarii. Dimensiunile parcelei — suprafata, latime, lungime — fac posibila
realizarea extinderii, cu modificarea reglementarilor valabile din
documentatiile de urbanism aprobate, referitor la amplasarea constructiilor.

Pe parcela detinuta de beneficiar in cota de 1/3 parte din intreg, se
doreste construirea unei extinderi in regim de naltime de parter/demisol si
mansarda, amplasat spre limita de proprietate catre sud, pe locul constructiei
anexa ce se propune a fi desfiintata, in legatura cu apartamentul Il — din
proprietatea beneficiarului — la nivelul mansardei propuse. Extinderea va
putea functiona si ca un apartament separat, cu acces din curte, comun cu
apartamentul lll. Aceasta urmeaza sa cuprinda o unitate de locuit cu living,
bucatarie, 2-3 camere cu bai si alte dependinte necesare, desfasurate pe
doua niveluri, inclusiv un loc de parcare acoperit sau garare pentru un
autoturism, constructia adaptandu-se la conditile geomorfologice.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementari
urbanistice prezentat — plansa U/3. In privinta proprietatii asupra terenurilor
situatia actuala ramane nemodificata — asa cum se prezinta in plansa U/5.

Constructiile pe parcela studiata vor ramane deci in regim izolat, cu
distantele existente fata de limitele de proprietate, sau stabilite prin prezenta
documentatie, la 1,00 m fata de limita posterioara, spre sud, cu acordul
proprietarului imobilului Tnvecinat si cu respectarea prevederilor Codului Civil,
respectiv la distante de minim jumatatea din finaltimea la cornisa a
constructiei mai Tnalte, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale. Se
vor respecta distante care permit stationarea-manevrarea autovehiculelor in
interiorul parcelei; locurile de parcare-garare acoperite se vor amplasa la o
distanta de minim 5,00 m de la strada, pentru a permite oprirea si in fata
garajului fara ocuparea domeniului public.

Accesul carosabil si pietonal se vor asigura din strada, prin platformele
existente.

Regimul de Tnaltime maxim pentru constructiile principale se stabileste
la parter si etaj, adica maxim 7,00 m inaltime medie la cornisa, de la
suprafata terenului. Pentru constructile anexa se va respecta regimul de
fnaltime pe un singur nivel — maxim 2,40 m Tnaltime la cornisa.

Aspectul exterior al cladirilor noi va respecta caracterul zonei si
constructiile se vor armoniza intre ele. Se vor evita constructiile provizorii sau
realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita solutii
monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar daca se Tincadreaza in
prevederile stabilite. Constructiile anexa, Tmprejmuirile si toate amenajarile
exterioare vor urmari acelasi nivel de exigente ca si constructiile principale.



Suprafetele de teren neocupate de constructii, platforme de circulatie
sau alte amenajari exterioare se vor pastra ca suprafete plantate, spatii verzi
amenajate sau gradini particulare. Se va pastra sau se va planta cel putin un
arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, aceasta avand si rol de
stabilizare a terenului. Plantatile vor avea si o functiune de protectie
Tmpotriva conditiilor atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrarile masive de sistematizare verticala, mai ales
incarcarea suplimentara a terenului, acestea efectudndu-se dupa necesitati
cu luarea tuturor masurilor de protectie — taluzuri protejate, plantate, ziduri de
sprijin, cu accent deosebit pentru lucrarile de evacuare a apelor pluviale — in
conformitate cu conditiile geotehnice specifice.

Echiparea cu utilitati este o conditie pentru buna functionare. Toate
constructiile vor avea asigurate utilitatile necesare fie prin bransamente
existente, fie prin brangsamente noi la retelele tehnico-edilitare din zona
(alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale, respectiv
alimentare cu apa si canalizare — menajera si pluviala), fiind posibile si solutii
individuale (alimentare cu combustibil solid sau alte solutii neconventionale,
eficiente energetic), dar cu respectarea tuturor prevederilor legale. Conditiile
de echipare edilitara sunt prezentate in memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 25%, inclusiv constructiile
anexa.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,5, rezultat din insumarea
suprafetei tuturor nivelurilor supraterane.

Bilantul teritorial al utilizarilor terenului studiat arata in felul urmator:

existent propus

nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Zona de locuit 1277 100,0 1277 100,0
2. | ...din care constructii (maxim) 190 149 319 (25,0%)
3. | Platforme de circulatie - - 206 16,1
4. | Gradina, spatii verzi - - 752 58,9
5. | Curte, gradina 1087 85,1 - -

TOTAL 1277 100,0 1277 100,0

Obiective de utilitate publica nu afecteaza terenul studiat si nu se impun
conditii speciale in acest sens. Lucrarile care afecteaza domeniul public —
modernizare strada, realizarea de parcaje si amenajarea de spatii verzi,
retele tehnico-edilitare — se vor realiza prin documentatii specifice.

Bilantul teritorial al proprietatilor in zona studiata se prezinta astfel:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Domeniu public - - - -
2. | Domeniu prrivat - - - -
2. | Proprietate privata 1277 100,0 1277 100,0
TOTAL 1277 100,0 1277 100,0




5. Concluzii

Adoptarea prevederilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de
Detaliu va permite edificarea parcelei studiate conform doleantei
beneficarilor, cu acordul proprietarilor imobilului vecin, afectat de derogarea
solicitata (privind distantele de amplasare) — cu respectarea celorlalte conditji
de construibilitate prevazute prin documentatiile urbanistice aprobate,
pastrandu-se densitatea redusa a constructiilor — parcela fiind parte din
zonele rezidentiale — locuinte individuale si colective mici — ale municipiului
Targu Mures.

Dupa aprobarea P.U.D. de catre organele competente se poate trece la
solicitarea certificatelor de urbanism, obtinerea avizelor si a autorizatiilor de
construire pentru fiecare obiect (constructie) in parte.

Se va acorda atentia cuvenita si amenajarii spatiului public si corelarea
documentatiilor referitoare la obiectivele de utilitate publica, atat din partea
proprietarilor terenurilor adiacente, cat si din partea administratiei locale.

Constructiile si amenajarile propuse se vor realiza pe baza de proiecte
autorizate de organele competente, in conformitate cu avizele de specialitate
eliberate.

Tntocmit
arh. Bako Lorant



