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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoatere a documentaiei

Denumirea lucrariiReconformare zona trecere de la UTR G2 ,zona
cimitirelor” la UTR L1-zona locuintelor colectiveedii si mari in scopul
dezvoltarii unui nou ansamblu rezidential
str. Parangului fn. loc. Tg.-Mures
Beneficiar: STEFAN EUGEN

Proiectant urbanism: S.TEKTURA S.R.L.
Data elaborarii Trim.IV.2012

1.2. Obiectul lucrarii

In urma stabiliri temei—program documejdade faa a fost intocmit
la cererea beneficiarului Stefan Eugen in vedeeyalakii studiilor
preliminare de urbanism.
Prin acest P.U.Z. se propune:
-Reconformare zona trecere de la UTR G2 ,zonattator’ la UTR L1-
zona locuintelor colective medii si mari in scodakvoltarii unui nou
ansamblu rezidential str. Parangului fn. loc. Tgirk.

1.3. Surse de documentare

In elaborarea PUZ-lui s-au analizat date si infdimeulese din
urmatoarele surse:

Bazele topografice ale localitatii, actualizareada date si elemente
culese pe teren sc. | : 5000; 1 : 1000



Planul urbanistic general al mun. Tg.-Mures
Observatii si date furnizate de administratia preblpcala.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT ARII
2.1. Evolutia zonei

Terenul ce face obiectul acestui studiu este situettravilanul
municipiului  Tg.-Mures ,adiacent strazii Paranguldi Caii
Sighisoarei, zona pentru care PUG Tg.Mures in vig@aevede UTR
G2-zona cimitirelor si UTR V5 culoare de protectfiata de
infrastructura tehnica.

Principalele grugxi funcgionale ce delimitegzamplasamentul,
sunt: spre sud Cimitirul Evreiesc Tg.Mures, spud-sst str. Calea
Sighisoarei,spre vest str. Parangului si spre aogamblul rezidential
1848 (Dambul Pietros), blocurile nr. 56 si nr. 58.

in studiile precedente de urbanism (PUG Tg.-Muresju
stabilit pentru aceastzora UTR-urile enumerate mai sus. Avand in
vedere ca terenul studiat are potential de deanli nu este ocupat
de zona de cimitir sau in totalitate de culoarepdetectie fata de
infrastructura tehnica, documentatia propune remomirea acesteia
pentru inscrierea in functiunea dominanta a zom&ginate si anume
locuinte colective si functiuni complementare, cailgile acestora
(dotari).

Proiectul se inscrie in urmatoarele prevederi a@gulamentului de
construire aferent PUG Tg.-Mures in vigoare la dateocmirii
documentatiei: ,pentru ansamblurile existente, enoderinte ale
locuitorilor si disfunctionalitatile cauzate de espectarea proiectelor
initiale sau de unele modificari arbitrare ale cduir construit si
amenajat vor impune interv@ncorective pentru care va fi necesdr s
elaboreze PUZ-uri pgale avand urritoarele obiective:

- clarificarea diferefierii apartenetei terenurilor publice (circuti publice,
echipamente publice, sjiaplantate publice, fii de teren aferent telelor
edilitare publice etc.) de cele care vor reveniiridiviziune proprietarilor
(persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestierde atre asocidile de
locatari, sau diverse sodgteconomice mixte;
- refacerea amermijlor exterioaresi in special a spélor plantatesi de joc
pentru copii;
- ameliorarea aspectuluadirilor si amenajrilor;
- introducerea unor rezdixi alternative civilizate la proliferarea abuziva a
garajelor individuale”.

Circulatia carosabila generala a zonei este adgw®a strada
Calea Sighisoarei care nu are conexiuni directeammylasamentul
datorita specificitatii sale de artera de circ@atapida. Accesul pe
lotul luat in studiu se va face din str.Parangutanform planului de



2.2.

2.3.

situatie.
Intreaga zoa este usor denivelgtpe direga nord-est sud-

vest denivelarea mai accentudiind situat pe junitatea vestica a
amplasamentului.

Incadrare in localitate

Pentru terenul luat in studiu, in cadrul Planulub&histic General in
vigoare, s-a stabilit un caracter de teren intaavi

In urma dezbaterii publice din data de 26.07.2043eficiarul a decis
modificarea temei in acord si cu ultimele prevedse legislatiei in

vigoare asa incat studiul se deruleaza pe o singaneela in suprafata
de 2505,0 mp unde se propune constructia unui shiga.

Planul Urbanistic Zonal propune mobilarea terenagwio suprafata
totala de 2505,0 mp, cu un bloc de locuinte , ceaveea regimul de
inaltime P+3 cu duplexuri la ultimul nivel.

Terenul studiat impreuna cu caile publice de acaes o
suprafata de cca. 6400,0 mp si este delimitat th est de Calea
Sighisoarei iar la sud-vest de cimitirul evreieBe. celelalte laturi de
str. Parangului ce se prelungeste pana in zonaasarpentului unde
deserveste accesul la o grupare de garaje si @enbhd rezidential
1848. (doua blocuri de locuit)

Elemente ale cadrului natural

Relieful prin diversitatea formelor sale conditiama in mod diferit
procesele de eroziune, care au influentat contaraperimetrelor
localitatilor in teritoriu.
Din punct de vedere hidrologic teritoriul din cdaee parte zona studiata
se situeaza pe foaia Mures, zona nord-estica, gpaeatrala a unitatii
morfologice a depresiunii Transilvaniei pe subue#ia Dealurilor
Muresului, pe malul stang al paraului Poklos (Seyyaurs mediu.
Conditiile de clima sunt specifice zonei de deal.

Pentru determinarea cogidor de construire s-a intocmit un studiu

geotehnic si au fost efectuat un foraj in zona dglasare a viitoarei
constructii, stabilindu-se nivelul hidrostatic gledor subterane.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenuldin zors,
intocmit pentru inventarierea condlor de fundare, in cadrul studiului
geotehnic zonal intocmit, afiab structu#i a straturilor configuratastfel:

F1

0,00-0,30 m — umplutura pamantoasa cu pietris

0,30-1,80 m — praf nisipos cafeniu inchis negricios pietris rar
mic, stare plastic ridicat, consistent

1,80-2,90 m - argila prafoasa galbena cafenie,e sfdastic,
consistent



2.4.

2.5.

2,90-3,60 m — praf argilos galben cenusiu, slamosrstare plastic
ridicat, vartos

3,60-6,00 m — praf mult argilos, galben, stare tpasidicat
consistent

Aceast analiz amplaseazpotiunea studidtin - zona construililcu
risc geologic redus.

Nivelul hidrostatic este variabil apa nefiind agvésfata de
betoane.

Circulatia

Circulaia carosabil in zori este de intensitate medie. Strada
Calea Sighisoarei este o strada modernizata carig&iorespunzator
cu rigole si trotuare pe ambele parti. hona de intravilan
municipiului Tg.-Mures aceasta strada este o arderdegatura intre
cartierul T.Vladimirescu si zona de sud (cart.MeresStrada
Parangului adiacenta parcelei ce urmeaza sa fielat®icu o cladire
de locuinte colective este o strada de acces éocattierului 1848.

Ocuparea terenurilor

Regimul juridic existent al parcelei ce face ohiéctudiului
este In propare de 100 % aktuit din terenuri apamnand Tin
proprietate privat, persoanelor fizice sau juridice, terenurile
apatinand domeniului public fiind Tn zona strazii Pagahlui si Caii
Sighisoarei precum si in zona ansamblului de |deuitolective cu
care se invecineaza amplasamentul.

Regimul juridic al zonei studiate este specificaplarsa 4 si
cuprinde — terenuri proprietate prizahle unor persoane fizicg
juridice delimitate de alte terenuri publice afdeemnsamblului de
locuinte colectivesi terenuri apgiand domeniului public de interes
local, alcatuit din reteaua cailor de acces.

Suprafata terenului luat in studiu este de ccaO@Omp.din
care parcela studiata 2505,0 mp si se afla situatantravilanul
municipiului Tg-Mures. Pe parcela se afla in prezsonstruite doua
grupari de garaje, neevidentiate in cadastru funéiad cladiri cu
caracter provizoriu si care nu apartin proprietartérenului. Pentru
derularea programului investitional este necesardberarea
amplasamentului in conditiile stabilite de legiglah vigoare.



2.6. Echiparea edilitara

Zona de studiu beneficiazle o buna echipare tehnico-edilitar
Exista in zona reele de alimentare cu apa si canalizare in sistem
separativ , retele de telefonie, de geglectricitate.

Pe parcela studiata se afla trasee de reteleietesirapa care in
vederea eliberarii amplasamentului pentru constaublocului de locuit
vor fi protejate sau deviate, in conformitate cevyaderile gestionarilor
acestora stabilite prin avizele de amplasament.

Studiul de echipare a terenului cu uliiitcuprinde posibilitatea
racordarii noii constructii la retelele din zona fungie de strategia de
dezvoltare adoptatde gestionarii acestora.

2.7. Probleme de mediu

Terenul studiat se invecineaza la sud -vest cuniaaimitirului evreiesc.
Calea de acces existenta (prelungirea strazii Bahaiy functioneaza ca
0 zona o de protectie sanitara fata de aceastatandesi cimitirul
reprezinta un areal cu valoare istorica, nefiinactional in prezent.
Calea Sighisoarei, artera cu specific de inel deutdtie in trama
stradala a municipiului Tg.-Mures, isi va reduceptat efectul de
poluare asupra terenurilor construite adiacentempsura definitivarii
sistemului de circulatie integrat a municipiului.Igures si completarii
acestuia cu centuri ocolitoare pe laturile de sstdsenord-vest.

Nu au fost identificate probleme de mediu deosebitand in vedere
statutul de teren intravilan si echipamenteleitedld existente ce au
capacitati pentru preluarea noilor functiuni. Irataii urbanistici ce st
propun vor stabili un grad de ocupare al terenatunparabil cu cel
prezent determinat de cladirile de garaje si adeda@acestea.
Reconfigurarea zonei prin relocarea spatilor decgr@ (garaje),
amplasarea cladirii de locuit, reabilitarea acaaselmplasarea de zone
verzi intretinute, spatiu de joaca pentru copiinaode plantatii de
protectie in raport cu Calea Sighisoarei precura gona de amplasare
selectiva a deseurilor menajere , creaza o imagin@na coerenta, fara a
crea disfunctii vecinatatilor ocupate cu blocuriloeuinte.

2.8. Optiuni ale populatiei

In conditiile de dezvoltare actuale valorificaresenului prin amplasarea
unei noi cladiri optimizeaza utilizarea echipamérteedilitare, poate
completa dotarile la nivelul ansamblului de locait, conduce la crearea
de locuri de munca fiind in acelasi timp si 0 sudgavenituri pentru
bugetul local. Optiunile locuitorilor din vecina¢a amplasamentului au
fost nefavorabile in raport cu proiectul dezvoliaele sunt evidentiate in
procesul verbal al dezbaterii publice. Principaikfunctii semnalate s-
au referit la:



-structura neconsolidata a celor doua blocuri dininatate, ce ar putea
fi afectata de construirea noului bloc.

-disfunctiile existente, cauzate de prezenta CghiSoarei ce ar putea fi
amplificate de santierul din vecinatate pe durataetiei blocului
-disfunctii create de cresterea densitatii zomgjate de insorire.

In raport cu aceste observatii propunerile de déasourbanistica s-au
modificat prin reducerea coeficientilor urbanisticiscrierea propunerii
in totalitate in prevederile regulamentului gene@lurbanism al PUG in
vigoare, configurarea viitoarei constructii astied aceasta sa evite
vederea directa spre ferestre ale cladirilor emtste conformare
volumetrica a acesteia care sa asigure insoriggirtbr din vecinatate
conform normelor sanitare in vigoare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC A

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Zona studiata face parte conform Planului Urbami§enera

din intravilanul municipiului Tg.-Mures; prin PUG-a stabilit pentru
aceasta zona unitati teritoriale de referinta (&%) ce necesita
reconfigurarea pentru a fi in concordanta cu pubfilinctional real al
terenului. Astfel de reconformari s-au derulat iecwatatea zonei
studiate prin studii de urbanism, fiind evidentiate plansa UTR 2.
Studiul geo stabileste ca amplasamentul se aflairpageren cu risc
geologic redus.

3.2. Prevederi ale PUG

In cadrul Planului Urbanistic General al municipiul g.-Mures,
aflat in vigoare aceasta zoaste definita astfel:

UTR G2 —zona cimitirelor

UTR V5 —culoare de protectie fata de infrastructetaica.

Soluia propu4d prevede reconversia functionala zona UTR G2 si
UTR V5 in zona UTR L1 zona locuintelor colectivednesi mari.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Propunerea are in vedere conservarea transparectaiiguratiei
ansamblului de locuit existent in raport cu coladwpe latura de sud a
Caii Sighisoarei.

Relationarea cladirii propuse cu formele de relieste buna in sensul
adapatarii la teren a acesteia; conform sectiupilezentate, in proiect s-
a ales pozitionarea blocului pe o platforma infar&oin raport cu zona
Caii Sighisoarei, pentru reducerea impactului asupecinatatilor si
crearea unui ecran de protectie in raport cu zenairdulatie. Prezenta
spatiilor plantate si coeficienti urbanisticiPOTCUT) moderati



3.4.

3.5.

contribuie la o conservare a specificului amataentului de zona a
locuintelor colective ; conditile de fundare alerdnului conform
studiilor de specialitate nu prezinta risc geolpgimiectul de executie
inclusiv amenajarile pe durata executiei urmand getejeze
amplasamentele existente.

Modernizarea circulatiei

Date fiind caracterul parceli rezultata din restituire de teren si
preexistenta cailor de acces (str.Parangului drcalatie redusa, si

Calea Sighisoarei artera de legatura intens cit@glaolgia de principiu
adoptai prin studiu a fost utilizarea strazilor existepeelungirea str.
Parangului) cu conservarea acceselor la garajesteate si cedarea in
folosinta domeniului public a unei fasii de teremecsa conserve aceasta
accesibilitate. Pentru viabilizarea zonelor de rteircluse in studiu si
crearea uneia de acces pe terenul privat casedeserveascparcela,
adiacenta caii Sighisoarei, se propune un galisatia de 6,0 m care sa
deserveasca garajele existente precum si parcgbaipra fi mobilat si
viabilizata. Aceast acces va fgiona cu loc de intoarcere in interiorul
parceleisi va corninesi spgii de parcare, dimensionate conf. RGU.
Planul Urbanistic Zonal ce constituie obiectul mzlui proiect
rezolva mobilarea parcelei studiate cu o cladire de losiugtite functiuni
conexe cu profil compatibil cu locuirea , regima@ khaltime maxim va
fi parter si 3 etaje cu duplex-uri retrase la ultimnivel.
Circulgia pietonai se va face pe trotuarele existente de o partee si d
cealalta a strazii Parangului. In varianta ce aw®i doar locuinte
accesul pietonal s-a stabilit adiacent prelungitii Parangului pentru
atenuarea impactului in raport cu vecinatatilensvarianta cu functiuni
complementare se propun accese separate de pedatoueopuse ale
blocului.

Zonificarea functionala-reglementari , bilant teritorial,indici
urbanistici

Indicii urbanistici ai PUZ ,propusi pe functiunictegorii de interventie
sunt procentul de ocupare al terenului POTmaxcosficientul maxim
de utilizare a terenului CUTmax

Pentru terenul studiat, pentru care se urmarestéahiérea

functionalitatii unitare si reale a zonei ,UTR -arbpus este L1 care
cf.PUG Tg.Mures in vigoare are stabiliti coeficiemtbansitici in care se
inscrie prezentul studiu astfel POT max 30% pistactii cu P+3-4



nivele, CUT max 0,8 pt.constructii cu P+3-4 niveftudiu stabileste
POTmax. 20% si CUTmax. 0,8, in scopul conservaneiudensitati
moderate, prietenoase cu vecinatatile existente.

Studiul propune doua variante de mobilare cu oigazli functie
exclusiva de locuire - varianta 1, sau cu o cladeepoate contine la
parter si alte functiuni conexe compatibile (dogsntru zona studiata), -
varianta 2.

Deasemenea conform solicitarii CTUAT din data 12044
studiul include si propunerea alternativa de anmapap terenului cu
locuri de parcare in cazul largirii prospectulunpre Calea Sighisoarei
la 4 benzi.

Bilant teritorial varianta 1

BILANT TERITORIAL

EXISTENTmp | EXISTENT% |PROPUSmp |PROPUS%
LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 0,00 0,00 326,74 13,04
CIRCULATII CAROSABILE, PARCAIE 0,00 0,00 889,76  |35,51
SPATII PIETONALE 0,00 0,00 13323 [531
SPATII VERZI AMENAJATE 0,00 0,00 978,70 (39,06
ALTE ZONE TEREN NECONSTRUIT 2505,00 100,00 176,57 |7,08
TOTAL 2505,00 100,00 2505,00 |100,00

Bilant teritorial varianta 2

BILANT TERITORIAL

EXISTENTmp | EXISTENT% |PROPUSmp |PROPUS %
LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 0,00 0,00 382,54 15,27
CIRCULATII CAROSABILE, PARCAIE 0,00 0,00 927,28 (37,01
SPATII PIETONALE 0,00 0,00 186,40 |7,44
SPATII VERZI AMENAJATE 0,00 0,00 869,69 [34,71
ALTE ZONE TEREN NECONSTRUIT 2505,00 100,00 138,04 |5,57
TOTAL 2505,00 100,00 2505,00 |100,00

3.6.Dezvoltarea echigirii edilitare

Cladirea propusa va beneficia de racordsgiribrarsamente
individuale de alimentare cu @pcanalizare menajera si pluviala,
telefonie, gaz si curent electric, latekele existente in zona strazii
Parangului, Tn condile stabilite de gestionarii acestora.

in funaie de avizele primitesi de strategia de extindere a
gestionarilor de nele se va adopta sola optima. Cablurile de



3.7.

3.8

electricitate aflate pe amplasament vor fi prages deviate conform
avizelor gestionarilor acestor retele.

Protectia mediului

Zona face parte dintr-un perimetru intravilan délande strada
Calea Sighisoarei la sud- est si vecin cu incomtatirului evreiesc la
sud-vest iar pe celelalte laturi delimitat de anisiaimn de locuinte
colective 1848..

S-au presizut prin PUZ zone plantate la limita vecamilor in
raport cu gile de acces, cafi pe suprafga terenului rezervat pentru
constructia  propusa. Pe durata executiei blocuhginta va fi
imprejmuita si semnalizata, accesul la santier ndnsa fie stabilit de
comun acord cu gestionarii domeniului public, si fanctie de
posibilitatea reducerii disfunctiei fata de vecatat

Deseurile rezultate din procesul de construire vqréluate de firme de
specialitate si reciclate iar deseurile menajemiltate din functionarea
blocului vor fi colectate selectiv in containermm@asate pe terenul
propriusi preluate de agentul de salubritate dinaon

Obiective de utilitate publica
nu e cazul

4. CONCLUZII SI M ASURI IN CONTINUARE

Implementarea si organizarea diferiteldunctiuni rezultate prin

reconformarea urbanistica a anumitor zone tralat&ar pe ansamblu necesita
corelare cu studiile anterioare si 0 monitorizatenta a dezvoltarii acestora in
relatie cu functiunile existente in scopul dezwualtarmonioase si compatibile,

fara disfunctii reciproce.

Intocmit,
arh. Raus Adriana
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