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                                               MEMORIU  GENERAL
1.INTRODUCERE
1.1. Date  de  recunoastere  a  documentatiei.

             - Denumirea lucrarii:               AMPLASARE   LOCUINTA
                                                 Str  Tudopr  Vladimirescu  nr  12  Tg  Mures
                                                        PLAN   URBANISTIC  DE  DETALIU   
             - Beneficiar:                        BURUIAN  MIRCEA  MARIAN
- Proiectant :                SC   VIA  MODUL   SRL   TG  MURES  

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

In  studiul  precedent  de  urbanism  Planul  Urbanistic  General  str  Tudor  Vladimirescu  -zona  limitofa  zonei  centrale  s-a   incadrat  in  zona  A CP3 . Zona  are  în prezent  acest   caracter –adica  zona  cu  case  de  locuit  individuale  ,servicii  nepoluante        

Planul  Urbanistic  de  Detaliu  ce  constituie  obiectul  prezentului  proiect se  poate  considera  ca o  etapa  de  detailare  si  completare  a  zonei  existente .

Prin  acest    PUD  se  propun  urmatoarele   :

             -Desfiintarea   bucatariei  de  vara  si  a  anexei  de  langa  si  amplasarea  unei  locuinte  S+P  ;remodelarea  subsolului  si  parterului  la  locuinta  propriuzisa  si  mansar-darea  ei; desfiintarea  garajului  improvizat  si  realizarea  unei  terase  acoperite.
-Parcela  cuprinsa  în  studiu  este proprietate  particulara.

-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

2.INCADRAREA  IN LOCALITATE

2.1.Concluzii  din  documentatiile  deja  elaborate.

In cadrul Planului  Urbanistic  General  conform  incadrarii  in  zona  Z  UTR  CP3  s-a  stabilit  ca  aceasta  zona  cuprinde  cladiri  amplasate  in  interiorul  razei  de  protectie de  100m  de  la  monumente  sau  ansambluri  protejate  si  se  pot  amplasa  urmatoarele  functiuni  : servicii  comerciale specifice  zonei  centrale,  activitati  manufacturiere  de  lux,  nepoluante ,  locuinte .

Indici  urbanistici  conf  RU  aferent  PUG  Tg  Mures :  POT max 50%,CUT 1,5 

Astfel  zona  isi pastreaza  vocatia  de zona  limitrofa  zonei  centrale  predefinita  de  zona  de  inceput  a  str  Tudor  Vladimirescu  .
Din  regulamentul  de  construire  elaborat  pentru  str  Tudor  Vladimirescu  in  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:

  -est    -  str  Tudor  Vladimirescu  -paraul  Poclos 
  -sud   -  incinta  str  Tudor Vladimirescu  nr  14  
  -nord -   incinta  str  Tudor  Vladimirescu   nr  10
  -vest  -   incinta  str  Inimii  nr  4 

Pe  teren  exista  construita  o  locuinta  cu  Sp+P  cu  doua  camere  si  dependinte  , o  bucatarie  de  vara ,anexa   si  un  garaj  improvizat  semidesfiintat. . Terenul  nu  are  panta , este  cvasi  plan 

3.1.Regimul  juridic  al  terenului  

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

Teritoriul  studiat  are o suprafata de  464 mp  din  care  370mp  -adica   79,74% este  proprietate privata .
3.2.Analiza  geotehnica.

Pentru determinarea conditiilor  de construire s-a  intocmit  un  studio  geo  pentru   parcela  executandu-se  un  foraj.

Analiza caracteristicilor  geotehnice ale terenului  din zona  arata o structura  a  straturilor  relativ  uniform  configurata astfel  de  la  cota  terenului  :

-umplutura                                                                                                0,30m
-praf  nisipos  argilos  negru                                                              0,30-1,60m
-praf  nisipos  argilos  galben  negru ,spre  baza  cu  pietris  mic     1,60-2,00m  
             -pietris  cu  nisip,spre  baza  bolovanis                                             2,00-3,00m                                           
Nivelul hidrostatic   ;  din  informatiile  zonei   nivelul  apei  subterane  variaza  de  la  4,0-8,0m  
Concluziile  studiului   geo  sunt  urmatoarele :

-constructia  noua   va  fi  cu  structura  S+P  realizata  din  materiale  normale  res-        pectiv  cu  fundatii  capabile  pentru  preluarea  deformatiilor  mici  in  cazul  unor  miscari  de  teren  locale  Pconv  350k/Pa.  Adancimea  fundatiilor  la  subsol  va  fi  de  0,50 cm  si  cota  0,00   se  va  ridica  cu  0,70m .  Se  vor  face  umpluturi   pentru  ridicarea  cotei  terenului  amenajat  .   Ag=0,12g Tc=0,7s
3.3.Analiza  fondului  de locuit  existent

Microzona de referinta are o parcelare relativ  uniforma  limitrofa  amplasamentului  studiat  :

loturi  individuale  cu  deschidere  la  strada  de  la  12-16m ,cu  case  parter  si  parter  mansardat  ,majoritatea  sunt constructii  vechi  parter  si  o  parte  sunt  recent    mansardate   P+M ,P+E  
Imaginea globala o reprezinta  mobilarea  compacta  a   fronturilor  strazii  cu  tipuri   de  cladiri  relativ  asemanatoare  ca  volumetrie  si  silueta  ..

Zona  studiata  este  o  insertie  care  face  legatura  intre  zonele  deja  existente  limitrofe  parter  si  posibilitatile  de  remobilare  si  mansardare .  

3.4.Cai  de comunicatie 

Circulatia  carosabila  în zona  este  sub  medie ,  str.  Tudor  Vladimirescu   fiind  o  strada  cu  un  trafic  local  relativ  redus  .Strada  are  canalul  paraului   Poclos  pe  mijloc.  Strada  este  asfaltata  , cu  trotuar  si  balustrada  spre  canalul  Poclosului  .  
Profilul  transversal  al  strazii  este  de   cca  23,0m  cu  cate  un  carosabil  de  5-6 m  iar profilul  tranversal  al  canalului  betonat  al  raului  Poclos  este  de  cca  10,0x3,0m Casele  existente  sunt  amplasate  la  o  distanta  relativ  uniforma  fata  de  limita  amprizei  strazii.  Accesul  la  teren  este  asigurat  printr-o  poarta  si  un  gang  din  strada     
3.5.Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de urmatoarea  echipare tehnico-edilitara  pe  Tudor  Vladimirescu
-retea  de energie  electica  aeriana  

-retea  de gaz
-retea  de  apa  canal 
Studiul de echipare a zonei cu utilitati  va cuprinde  si  posibilitatea  extinderii  bran-        samentelor  existente  in  interiorul  incintei  sporurile  de  debite  fiind  nesemnificative . 

4..PROPUNERI

4.1.Elemente de tema

Prevederile studiului propun mobilarea zonei de locuit în sistem de locuinte  individuale  pe  un  lot  existent  ,respectiv  amplasarea  unei  locuinte  S+P , dupa  demolarea  unei  bucatarii  de  vara cu  anexa  si  inlocuirea  garajului  improvizat  cu  o  terasa  acoperita 
4.2.Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii  zonei studiate cu  o  locuinta  izolata  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  locuinte  si  mansardarea  celei  existente  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  locuit  este  amplasat  in  adancimea  terenului  si  este  accesibil  auto  din  gang , din  str  Tudor  Vladimirescu  .Amplasarea  casei  de  locuit  in  adancimea  lotului  a  fost  determinata  si  de  orientarea  avantajoasa  spre  sud  a  amplasamentului.
 Amplasarea  casei  de  locuit  se  face  la  0,0m  fata  de  limita  de  proprietate   la  nord  si  vest  si  la  6,0m  fata  de  casa  existenta    
4.3.Organizarea circulatiei

Data  fiind  configuratia  terenului  schema de  organizare  a  circulatiei  ramane  cea  existenta .
Cele  doua  imobile  vor  avea  acces  auto  din  gang  si  acces  pietonal  din  strada.  Exista  posibilitatea  parcarii  în spatiul  aferent  imobilului  a  unui  autoturism
Circulatia  pietonala  in  incinta  este prevazuta  limitrof  teraselor  si  spatiul verde  ramane  organizat  pe  tererenul  ramas  liber
4.4.Regimul  juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor luate  in  studiu  este în proportie de 100%  alcatuit din terenuri apatinând  în proprietate privata - persoane fizice  si  restul  este  domeniul  public  al  Primariei  Tg  Mures .  Nu  este  necesara  schimbarea  regimului  tehnic  si  juridic  al  terenului  luat  in  studiu.
4.5.Regimul de aliniere

Aliniamentul  cladirilor  se  înscrie  partial  în cel al cladirilor existente cu conservarea  distantelor  minime  fata de caile de acces  într-un ansamblu rezidential  si  raportat  la  amplasamentul  cladirilor  realizate  in  vecinatate .
Cladirea  de  locuit  de  la  strada  ramane in  actuala  pozitie  fata  de  strada  atat  in  plan  cat  si  pe  verticala .Ea  se  va  modifica  si  extinde  prin  remodelarea  demisolului  si  a  parterului  si  se  va  extinde  prin  realizarea  unui  etaj  mansardat  peste  parter .
In  interiorul  incintei  se  va  desfiinta  o  bucatarie  de  vara  cu  anexa  aflata  in  stare  precara  si  se  propune  realizarea  unei  locuinte  parter  si  demisol .  La  parter  se  va  realiza  un  apartament  de  o  camera  cu  dependinte  iar  la  subsol  o  pivnita  si un  spatiu  tehnic.Intre  cladirea  noua  si  cladirea  existenta  se  propune  o  terasa  acoperita . In  locul  garajului  improvizat  se  propune  o  terasa  acoperita .   
Terenul  este  limitat  si  amplasarea  cladirii se  va  executa  la  limitele  de  proprietate pe  latura  de  nord  si  de  vest.  Amplasarea  s-a  facut  pe  principiul  ca  fatada  posterioara  si  laterala  vor  fi  aliniate  la  imprejmuirea  ce  le  separa.     

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural s-a  prevazut  un  microspatiu  in  incinta pentru completarea celui existent , pentru întregirea zonei functie de parcelarile vecine  ale terenului.Raportul între zonele construite  si  libere  sunt   relativ  similare cu cele din zonele  de  locuit   din  vecinatate.
4.6.Regimul de înaltime 

Imobilele  propuse  au  regimul  de  inaltime   parter  si  etaj  mansardat . Inaltimea la coama  propusa  este  cea  existenta  de  7,90 m  si  nu  depaseste înaltimea medie a 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   370 mp   cuprinde:

                  Cladire de  locuit  existenta  si  modificata           Sc=120,0mp      Sd=240,0mp

                  Cladire de  locuit  propusa                                   Sc=  48,0mp      Sd=   48,0mp

                  Terase  acoperite                                                 S=    88,0mp

                  Circulatie  pietonala  si  terase                             S=    47,0 mp                                              

                  Parcaj  in  gang                                                    S=    16,0 mp 

                  total  suprafata  construita  -cladire  si  circulatii  S=   319,0mp

                  spatii  verzi                                                           S=     51,0 mp  13,78%

              Din punct de vedere al ocuparii terenului cu un POT de. 45,40 %  si un CUT de 0,77 propunerea se înscrie în media existenta în zona  si în propunerile  PUG  TG  Mures.

4.8.Plantatii 

Zona face  parte  din  zona  intravilana  relativ  bine  conturata  a  localitatii  Tg  Mures  iar  plantatiile  propuse   vor  urmari  agrementarea  cu arboret  a  incintei.

4.9.Echiparea edilitara

Cladirea  va beneficia  de  bransamente pentru alimentarea cu apa  si  canalizare  racordare  in  viitor  la  retele  centralizate  ,alimentare cu energie electrica  si gaz, realizate  conform prescriptiilor  tehnice ale proprietarilor  si gestionarilor de retele.  

S-au  obtinut  si  anexat avizele  necesare  racordarii  imobilului  la  utilitatile  zonei.   
4.10.Bilantul teritorial

4.10.1.Zonificare functionala
	
	     Teritoriu  aferent
	Existent

mp
	Existent

%
	Propus

mp
	Propus

%

	1. 
	Zona  de  locuit
	370
	79,74
	370
	79,74

	2.
	Circulatii  caros. si pietonale
	94
	20,26-
	94
	20,26

	
	TOTAL  GENERAL
	464
	100,00
	464
	100,00


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

a.) proprietate privata                                                         370 mp           79,74%

b.) domeniul  public al  Primariei                                          94 mp           20,26%

Total                                                                                   464 mp          100,00%

Nu  sunt  necesare  transferuri  de  teren .
5.CONCLUZII

Definirea zonelor cu un anumit specific functional în cadrul oraselor 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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