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sc PROSERY PLUS srL Proiect ar. 202 /2011
TG.MURES PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Construire depozit si locuinta de serviciu
str.Gh.Doja nr.258-260, Tg-Mures

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii: Plan Urbanistic de Detaliu
Construire depozit si locuintd de serviciu
str.Gh.Doja nr.258-260, Tg - Mures

e Proiectant: SC PROSERYV PLUS SRL - Tirgu Mures
str.Borzesti nr.4

e Beneficiar: SC LECOIMPEX SRL - Tg.Mures, str.Gh.Doja nr.260
CUI 1206557

e Data elaborarii :  trimestrul I - 2011.

1.2. Obiectul lucrarii

Zona ce face obiectul acestui studiu este situata in partea de nord-vest a
municipiului in vecindtatea zonei industriale si de pretari servicii dintre
str.Gh.Doja si str.Depozitelor - Recoltei, pe partea dreapta a str.Gh.Doja.

Studiul se Incadreazd in rezolvarea de ansamblu a zonei propusa prin
Planul Urbanistic General aprobat si detaliazd o portiune din zona str.Recoltei -
str.Gh.Doja.

In acelasi timp, portiunea detailata trebuie consideratd in contextul mai
larg al rezolvarii functiunilor si circulatiei n intreaga zona, fiind identificata in
PUG ca zona B — subzona CMI1 - subzona mixta cu cladivi avand regim de
construire continuu sau discontinuu i indltimi maxime de P+3.

Principalele grupari functionale ce delimiteazd amplasamentul, sunt : spre
nord - linia CF (Razboieni - Tg.Mures - Deda) cu pasajul rutier al str.Recoltei,
spre sud - str.Gh.Doja, spre est - showroom-il Mobexpert si spre vest -
str.Recoltel.
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In studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in alte
studii desfasurate concomitent) s-au stabilit pentru aceastd zona utilizarile
admise si conditiile generale de conformare.

Planul Urbanistic de Detaliu ce constituie obiectul prezentului proiect se
constituie ca o etapa in procesul de definire urband a zonei, ansamblul cladirilor
st functiunilor urmand sa se contureze pe masura modificarilor ce intervin in
gestiunea terenurilor si aparitiei posibililor investitori ce detin sursele financiare
necesare demararii si definitivarii constructiilor invecinate - pentru reabilitarea
Intregii zone §i crearea unui front construit adecvat .

Circulatia carosabilda generald este asiguratd de strazile Gh.Doja si
Recoltel, din care se asigura accesul in incinta studiata.

Circulatia pietonala este rezolvata pe trotuare in lungul strazilor ce
deservesc zona cu dotarile ei si polul de interes reprezentat de dotarea
comerciala - showroom-ul Mobexpert.

Circulatia locala se va rezolva prin mentinerea acceselor existente din
str.Recoltei si platforma semicarosabila din incinta.

Constructiile propusa prin acest P.U.D. :

— hald cu functiunea de depozit mic-gros cu anexe (pentru produsele specifice
profilului firmei) §i locuinta de serviciu, platforma semicarosabild pentru
deservire si, parcaje si spatii verzi.

- pentru eliberarea amplasamentului se vor demola 2 constructii (din cele 3
existente in incintd) - care sunt front la str.Gh. Doja.

Terenul luat In studiu este incinta SC LECOIMPEX SRL - edificatele si
parcela (partial) fiind proprietate privatd a beneficiarului (cota de 405/719) si
cota de 314 / 719 este teren in proprietatea statului.

Conform avizelor de la furnizori in zona de amplasament prin edificatul si
lucrérile propuse nu sunt afectate retelele tehnico-edilitare stradale, conditiile de
racordare reprezentand de fapt extinderea retelelor de utilitati din incinta.

Baza topografica la sc.1:1000 s-a obtinut de la firma SC CAD MASTER
SRL (avand viza OJCPI Mures) si este completatda de masuratori realizate pe
teren la parcela adiacenta (zona Mobexpert) pentru identificare.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In cadrul Planului Urbanistic de General si a studiilor succesive acestuia
s-au stabilit pentru aceasta zond un caracter de zona mixta, continand institutii,
servicii s1 echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive
mici nepoluante si locuinte.

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Targu Mures
odata cu intocmirea PUG - etapa II au rezultat conditiile generale de amplasare
st interventie asupra edificatelor din zond ca prevederi generale ale zonei B,
UTR - CM, particularizata in CM1.
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3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este delimitat de 2 strdzi, o parceld cu showroom-ul
Mobexpert si un teren liber apartindnd domeniului public al municipiului -
utilizat ca parcare (partial amenajata). Intreaga zona este pland . - constatindu-se
o micad diferentd de nivel intre incinta studiaid si str.Gh.Doja si incinta cu
edificatul Mobexpert - de cca.60-75cm.

Teren studiat - 2570mp; Incinta studiata - 719mp.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat in planga 2 si 5, si cuprinde
terenuri proprietate privata ale unor persoane fizice si juridice si o cota parte din
teren in proprietatea Statului Romadn, delimitate de terenuri apartinind
domeniului public de interes municipal. Edificatele sunt in proprietatea SC
LECOIMPEX SRL.

Teritoriul studiat are o suprafatd de 719,00 mp, din care 314mp este
proprietate a Statului Roman - pentru care se vor face demersurile legale de
achizitionare (fiind teren aferent edificatelor din incintd, dar trecut In
proprietatea Statului In urma circulatiei anterioare a edificatelor si in baza
legislatiei in vigoare la data respectivi).

3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditiilor de construire s-a intocmit studiul
geotehnic - executdndu-se foraje.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zond, intocmita
pentru inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului pentru amplasarea
cladirii, aratd o structurd a straturilor configurata astfel: la suprafata terenului
este umpluturd de pamant cu pietris, in grosime de 1,00 m; urmeazd complexul
aluvionar cu granulatie fina, fiind reprezentat de argila prafoasi cafenie intre -
1,00 si -3,50m si praf argilos nisipos, cafeniu-gilbui, intre -3,50 si -4,50m
adancime; la cota -4,50m se afla suprafata stratului grosier - pietris cu nisip.
Aceastd roca s-a sedimentat pe stratul de argila de bazi - argila marnoasa - care
apare la cota -7,50m.

Nivelul hidrostatic al apei freatice este la cota -4,50m adancime. In
perioada nivelelor hidrostatice maxime, apa subterana se ridicd pana la cca.-
3,50m, instalandu-se in dreptul stratului cu granulatie fina. In acest caz se va
instala regimul de ridicare prin capilaritate a apei, motiv pentru care - in cazul
executdrii de subsol, propunem executarea masurilor de hidroizolatie
corespunzatoare.

Aceasta analiza stabileste ca sunt conditii de fundare favorabile. Se
fundeazid pe primul strat de sub umpluturi - pe argila prafoasi cafenie, cu
presiunea conventionala de calcul de bazd - Pconv.= 300kPa. Terenul bun de
fundare se va calcula conform indicatiilor STAS 3300/1,2-85. Se pot astepta la
tasdri uniforme, care se vor incdra si in limitele absolute admise.

Amplasamentul se incadreaza la : zona seismica de calcul "E" (Ks= 0,12).
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3.3. Analiza fondului construit existent

Incinta - o parcela de forma alungitid, cu dimensiuni rezultate din
dezmembrari si unificari anterioare, are latura lunga paraleli strizii Recoltei.

Pe parcela exista 3 corpuri de cladire :

- ap.l - compus din 1 camera, 1 bucatirie, 1 camara, | bucatarie, cu cota de
teren aferent de 359/719 fatd de intreg imobil, din care 45/359 parte cu
L112/1995 s1 314/359 parte a Statului Roman

- ap.2 - compus din spatiu comercial, birou, hol si grup sanitar, cu subsol partial,
cu Ac= 103mp

Ambele edificate, amplasate ca front la str.Gh.Doja - urmeazi a fi

demolate.
- Corp 3 - compus din spatiu comercial construit din caramida pe fundatie din
beton si acoperit cu tigla, compusa din : la subsol - depozit, la parter - 1 birou, 1
spatiu de vanzare, 1 centrala termicd, 1 vestiar, 1 gr.sanitar, 1 hol, la mansarda -
4 birouri, 1 hol, 1 grup sanitar, Ac= 131mp

Cladire front la str.Recoltei - cu S+P+M (sediu firma/birouri, depozit si
spatiu comercial) care se pastreazd $i la care se va asigura armonizarea
volumetrica cu noul edificat propus.

Legaturile vizuale si perspectivele de la distanta sunt determinate de
situarea terenului la intersectia str.Recoltei cu str.Gh.Doja si de retragerea
edificatului Mobexpert fatd de aliniamentul general la str-Gh.Doja..

In acest sens, incinta poate participa la definirea siluetei urbane a
str.Gh.Doja .

3.4. Cai de comunicatie

Circulatia carosabild in zona este intensé pe str.Gh.Doja si mai redusi pe
str.Recoltei - aceasta din urma pierzdnd din importantd datoritd dirijarii
circulatie1 pe str.Rampei si Dezrobirii (parte a traseului ocolitor pentru circulatia
grea) si a scaderii semnificative a intensitdtii a activitatii in incintele de
productie Mobexpert si de depozitare a SC MELINDA IMPES SRL.

Strada Recoltei - pe portiunea dintre str.Gh.Doja si pasajul CF, are profil
adecvat transversal si longitudinal fiind accesibila circulatiei rutiere fara
restrictii.

Solutia de principiu a planului urbanistic de detaliu a fost pastrarea
acceselor (2) din str.Recoltei si eliminarea accesului in incinta din str.Gh.Doja.

3.5. Echiparea edilitara

Zona - incinta beneficiazd de echipare tehnico-edilitard, fiind asigurate
racorduri si bransamente pentru reteaua de gaze naturale si curent electric (din
retelele pozate la str.Gh.Doja) si bransamentul de apa si racordurile de
canalizare menajerd si pluviala (din retelele pozate la str.Recoltei).
De principiu nu se vor face modificari la bransamentele si racordurile existente.



4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tem3

Prevederile studiului propun mobilarea laturii sudice a incintei - frontul
spre str.Gh.Doja, dupa eliberarea amplasamentului prin demolarea a doua
edificate existente (foste case de locuit, care in timp au suferit partial schimbarea
destinatiei §i care nu sunt in stare prea bund si nu oferd un aspect adecvat ca
front construit spre str.Gh.Doja). Accesul se va face numai din incinta.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii incintei cu o cladire - hald
matalicd cu parter si partial o zona de etaj. Functiuneca propusd este de
depozitare mic-gros cu anexe functionale si partial spatii pentru o locuintd de
serviciu.

Mobilarea propusa s-a realizat cu respectarea prevederilor Regulamentului
General de Urbanism (HG nr.525/27.06.1996) privind amplasarea constructiilor
in functie de destinatia acestora in cadrul localitétii si ale prevederilor PUG -
et.I1., aferent zonei CM1.

Premiza studiului contureazi ideea ca implantarea cladirii noi ca etapi a
studiului de ansamblu a zonei, sd nu constituie un obstacol in dezvoltarea
coerenta ulterioara a acesteia.

4.3. Organizarea circulatiei

Incinta are asigurate In prezent 3 accese carosabile din arterele adiacente,
din care se vor pastra doar 2 - cele care fac posibil accesul in incintd din
str.Rampei.

Toate manevrele de aprovizionare si desfacere precum si parcarile se fac
exclusiv 1n interiorul parcelei.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului : este in
cota de 405/719 proprietate privata a persoanelor (fizice sau) juridice si cota de
314/719 teren apartinand Statului Romén. In viitor se va face trecerea din
proprietatea Statului in proprietatea privatd a persoanelor juridice - conform
prevederilor legale, a cotei de teren de 314/719.

4.5. Regimul de aliniere
Aliniamentul cladirii nou propuse se va face respectand aliniamentul
edificatelor existente, cu mentiunea cd pana la trotuar existd o fasie de zoni
verde. Alinierea noului edificat spre str.Recoltei si parcela Invecinata apartinind
edificatului Mobexpert - nu va duce la reducerea distantelor de amplasare fata de
cele existente in prezent.
Pentru parcela luatd in studiu distantele existente fatd de vecinatati se
pastreazd - noul edificat fiind amplasat pe aliniamentul existent fata de
5



str.Gh.Doja si str.Recoltel, cu o zona de tesitura / retragere in zona de colt a
intersectiel si cu distantd minima fatid de parcela Mobexpert de 1,90m (conform
prevederilor Codului civil).

Date tiind elementele definitorii ale cadrului construit precum si dorinta
de a utiliza la maximum potentialul construibil al incintei, s-a prevazut un front
continuu, cu spatiile noi fara accese dinspre str.Gh.Doja , asigurdnd incadrarea
in indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT si prevederile referitoare la
inaltimi maxime normate.

4.6. Regimul de inaltime

Inaltimea maxima la coama propusd de max. +7,0 m (cca. 6,50m de la
cota trotuarului str.Gh.Doja; se asigurd o folosire rationala a unui teren relativ
valoros, asigurdnd relatii vizuale §i de perspective corecte, din lungul
str.Gh.Doja.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocupdrii terenului cu un POT de cca. 52,5% si cu
un CUT de 1,0 - propunerea se inscrie in prevederile stabilite prin PUG pentru
zona in cauzd CM1 - adicd POTmax.= 65% si CUTmax.= 1,8.

4.8. Plantatii

Zona face parte din zona cu deficit de spatii verzi, prin plantatiile propuse
urmarindu-se imbundtatirea acestei caracteristici.

S-au prevazut prin PUD zone plantate la limita vecinatatilor si cailor de
circulatie adiacente.

4.9. Echiparea edilitara

In zona existd retea de apa potabila, gaz si energie electrica. Cladirea va
beneficia de canalizare in sistem individual (fosa septica). In functie de avizele
primite i de strategia de extindere a gestionarilor de retele se va adopta solutia
optimd. Curentul electric st gazul se vor obtine din racorduri la retelele existente
in strada Voinicenilor-Pomilor, realizate conform prescriptiilor tehnice ale
proprietarilor si gestionarilor de retele.



4.10. Bilant teritorial

4.10.1. Zonificarea functionala

Teritoriul aferent Existent | Propus
S (mp) Yo | (mp) %
1. | Locuinte B _ 45,00 6,26 . .
2. | Sediu firma si spatii de depozitare 234,00 | 32,55 377,00 | 52,43
3. | Circulatii carosabile, parcari 142,00 | 19,75 214,20 | 29,79
4. | Pietonale - 44,80 6,23 44,80 | 6,23
5. | Spatii verzi amenajate - 125,50 | 17,45 83,00 | 11,55
6. | Alte zone, teren neconstruit B 127,70 | 17,76 - - |
Total incinta 719,00 | 100,00 | 719,00 | 100,00
Total zond studiata 2570,00 B

5. CONCLUZII

Evolutia urband a zonei cu profil mixt in cadrul municipiului Tg.Mures,
reprezintd un proces continuu, acest proces necesitdnd studii preliminare de
corelare si configurare In timp pe masura solicitarilor de construire precum si un
control flexibil cu mijloace juridice, tehnice si de monitorizare.
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