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Str  Gh. Doja nr. 170 Tg  Mures
MEMORIU  GENERAL
1.INTRODUCERE
1.1. Date  de  recunoastere  a  documentatiei.

             - Denumirea lucrarii:  EXTINDERE SI ETAJARE LOCUINTA CU PARTER 




COMERCIAL   

                                                     Str  Gh. Doja nr. 170  Tg  Mures
             - Beneficiari:         ORBAN LASZLO LEVENTE
- Proiectant :                SC   VIA  MODUL   SRL   TG  MURES  

- Data elaborarii:                         Trim. III   2011
1.2. Obiectul  lucrarii 

Terenul care face obiectul documentatiei este amplasat in intravilanul municipiului Tirgu Mures, in zona vestica a municipiului. 

Accesul pe parcela se va face din str. Gh. Doja si str. Islazului . 

Terenul se invecineaza cu parcele pe care exista locuinte si spatii comerciale, cladiri realizate din caramida cu acoperis din tigla si tabla.

Planul  Urbanistic  de  Detaliu  ce  constituie  obiectul  prezentului  proiect este o modificare (derogare) de la prevederile PUG in ceea ce priveste alinierea constructiilor fata de limitele laterala si posterioara ale parcelei. 
2.INCADRAREA  IN LOCALITATE

2.1.Concluzii  din  documentatiile  deja  elaborate.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Tg. Mures, zona se incadreaza in UTR- CC – zona centrelor de cartier. 
Indici   urbanistici confrom RLU aferent PUG:  
POT max  = 80%, 

CUT max  = 2 

Regimul de alinere specificat in PUG prevede retrageri fata de limitele laterale de min 3,00m si fata de limita posterioara de min 5,00m.

3.SITUATIA  EXISTENTA

Teritoriul  considerat  este delimitat astfel:

  -est    - constructie P (inalt) pe limita de proprietate  
  -sud   - str. Gh. Doja  
  -nord -  constructie P pe limita de proprietate
  -vest  -  str. Islazului  

Pe  teren  exista  edificata o constructie S(partial) + P cu functiunea e locuinta. Terenul  nu  are  panta , este  cvasi  plan 

3.1.Regimul  juridic  al  terenului  

Regimul  juridic  al  terenului  este specificat  în plansa A/5  si  cuprinde doua categorii – teren  proprietate  privata  ale  unor  persoane  fizice , teren  proprietate  publica  a  primariei.

Teritoriul  studiat  are o suprafata de 995,77 mp din care 365,81 mp - adica 36,74% este  proprietate privata respectiv  629,96 mp – adica 63,26mp terenuri apartinand domeniului public.
3.2.Analiza  geotehnica.

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

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul se situeaza pe malul stang al Raului Mures. 

Din punct de vedere geologic terenul de fundare are urmatoarea alcatuire:

· sol vegetal

· praf argilos 

· argila prafoasa, spre baza rara pietris mic

· pietris, bolovanis cu nisip

Terenul de fundare se gaseste sub solul vegetal, si este format din pietris si bolovanis

3.3.Analiza  fondului  de locuit  existent

Unitatea teritoriala de referinta are un caracter eterogen, cu o parcelare tipica zonelor de locuinte care a suferit insa conversii functionale specifice unui centru de cartier:

-loturi  individuale  cu  deschidere  la  strada  de  la  15-50m, cu  constructii  parter  P+E si P+4E existente majoritatea avand functiuni comerciale.  
Imaginea globala o reprezinta  mobilarea   fronturilor  strazii  cu   diferite   tipuri   de   cladiri.

Zona  studiata studiaza posibilitatile de mobilare a lotului de colt constituindu-se intrun studiu de amplasament.  

3.4.Cai  de comunicatie 

Circulatia in zona se face pe Str. Gh. Doja, artera de categoria I si str. Islazului.  Strada Gh. Doja este asfaltata, avand 2 benzi de circulatie pe sens si cate o banda de stationare/parcare avand trotuare amenajate cu pavaj din dale autoblocante.   
Profilul  transversal  al  strazii  este  de  cca   22 m  cu  un  carosabil  de  9,50 m pe fiecare sens despartite de un scuar de zona verde  iar  casele  existente  sunt  amplasate  la  o  distanta  variabila    fata  de  limita  amprizei  strazii.  Accesul  la  teren  este  asigurat  Atat din str. Gh. Doja cat si din str. Islazului.  
3.5.Echiparea edilitara

Zona beneficiaza de urmatoarea  echipare tehnico-edilitara  pe  Str. Gh. Doja
-retea  de energie  electica  aeriana  

-retea  de gaz
-retea  de  apa-canal 

-telecomunicatii/date-cablu
Pentru functionarea obiectivului nu sunt necesare lucrari de extinderi de retele. 

4.PROPUNERI

4.1.Elemente de tema

Prevederile studiului propun mobilarea zonei studiate cu constructii cu functiune mixta, respectiv  amplasarea  unui  imobil  de  locuit  cu  o  locuinta  individuala si parter comercial
4.2.Descrierea solutiei

Solutia propusa prevede posibilitatea mobilarii  zonei studiate cu o  cladire   amplasata pe limita de proprietate  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  unui  imobil  cu functiune mixta  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 comercial al zonei rezultat din evolutia în timp. 

Imobilul  este  amplasat  in aliniamentul strazii Gh. Doja  si  este   accesibil  auto  atat din str. Gh. Doja cat si din str Islazului. Amplasarea  constructiei este determinata de existenta pe doua dintre laturile parcelei a doua constructii invecinate, edificate pe limita de proprietate cu perete de foc (calcan)   si   orientarea  avantajoasa  spre  strada  Gh. Doja.
 Amplasarea  constructiei  se va face pe limitele de proprietate din est si sud, inchizand astfel frontul la str. Gh. Doja cu o cladire de colt.

Desi in RLU aferent PUG. Tirgu Mures se permite un regim de inaltime mai mare, propunere se limiteaza la un regim de inaltime de S(partial)+P+2E, cu al doilea etaj partial si retras de la fatada dinspre str. Gh. Doja, astfel incat relatia cu cladirea invecinata sa fie una de trecere treptata de la un regim de inaltime mic la unul mediu.

Cladirea propusa va respecta indicatorii urbanstici din PUG si anume POT max 80% si CUT max 2. 
Functional, cladirea va cuprinde un parter comercial cu suprafata de cca 200mp restul parterului fiind ocupat de locuinta, iar etajele 1 si 2 vor avea functiunea de locuinta.

Caracterul spatiului comercial este unul de mic comert cu amanuntul, aceasta nu presupune rulaj de marfuri voluminoase sau cantitativ mari in masura sa afecteze circulatia din zona. Conform Regulamentului General de Urbanism anexa 5, la spatii comerciale cu Ad sub 400mp e necesar 1 loc de parcare la fiecare 200mp. In acest context se vor prevedea un numar de 3 parcari (din care 2 pentru clienti si 1 pentru personal) pe terenul beneficiarului.

Subsolul cladirii va fi ocupat exclusiv de spatii tehnice si de un garaj cu capacitate de 2 locuri pentru (pentru personalul spatiului comercial si pentru locatarul locuintei  de la etaje.

4.3.Organizarea circulatiei

Circulatia in zona se face pe Str. Gh. Doja, artera de categoria I si str. Islazului. 
In  aceasta  documentatie  nu se propun modificari la caile de circulatie  ci numai realizarea unui numar de 4 locuri de parcare pe terenul  aferent  imobilului.

Circulatia  ramane nemodificata fata de situatia existenta.
4.4.Regimul  juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenurilor luate  in  studiu  este în proportie de 36,74%  alcatuit din terenuri apatinând  în proprietate privata - persoane fizice restul fiind constituit din terenuri apartinand domeniului public. Nu se propune schimbarea regimului juridic al terenurilor sau circulatii de terenuri.
4.5.Regimul de aliniere

Alinierea cladirilor se înscrie  în cea a cladirilor existente cu conservarea distantelor  minime  fata de caile de acces  si  raportat  la  amplasamentul  cladirilor  realizate  in  vecinatate .
 Zonele  sunt  limitate  si  amplasarea  cladirilor  din  vecinatate  este executata  la  distante   variabile, pe  principiul  ca  fatadele  posterioare  sau  laterale   sunt  si  vor  fi   aliniate  la  imprejmuirea  ce  le  separa.     

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural s-a  prevazut  un  front  la strada pentru completarea celui existent  , pentru întregirea zonei functie de parcelarile vecine  ale terenului.

Raportul între zonele construite si libere  sunt  similare cu cele din zonele din  vecinatate.
4.6.Regimul de înaltime 

Imobilele  propuse  au  regimul  de  inaltime  S+P+2E. Inaltimea maxima propusa este de 10,00 m iar inaltimea la coama spre str. Gh. Doja  propusa este de 7,00 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   412 mp in acte (365 mp masurata) va  cuprinde:

                  Cladirile de  locuit                                                 Sc=292mp  Sd=792mp

                  circulatie  pietonala  si  terase                              S= 140.05 mp                                              

                  circulatie  auto  si  parcaje                                    S= 494.60 mp 

                  spatii  verzi                                                            S= 79.12 mp  
              Din punct de vedere al ocuparii terenului cu un POT de 80 %  si un CUT de 2,0 propunerea se înscrie în prevederile  Regulamentului PUG Tirgu Mures.

4.8.Plantatii 

Zona face parte din zona  intravilana  a  localitatii  Tg  Mures  iar  plantatiile  propuse se va urmari agrementarea cu arboret a cladirilor.

4.9.Echiparea edilitara

Cladirea  va beneficia  de  bransamente pentru alimentarea cu apa  si  canalizare, alimentare cu energie electrica  si gaz, realizate  conform prescriptiilor  tehnice ale proprietarilor  si gestionarilor de retele. Utilitatile vor fi asigurate de la racordurile si bransamentele cladirii existente. 
S-au  obtinut  si  anexat avizele  necesare  racordarii  imobilelor  la  utilitatile  zonei.
4.10.Bilantul teritorial

4.10.1.Zonificare functionala
	ZONA STUDIATA
	EXISTENT
	PROPUS

	 
	 
	mp
	%
	mp
	%

	1
	ZONA CENTRU DE CARTIER
	365.81
	36.74
	365.81
	36.74

	2
	CIRCULATII PIETONALE
	131.76
	13.23
	131.76
	13.23

	3
	CIRCULATII CAROSABILE
	434.88
	43.67
	434.88
	43.67

	4
	SPATII VERZI
	63.32
	6.36
	63.32
	6.36

	 
	TOTAL ZONA STUDIATA
	995.77
	100.00
	995.77
	100.00


Din  bilant  se  observa  mentinerea destinatiei terenurilor prevazute in PUG, propunerea incadrandu-se in prevederile RLU referitoare la functiuni. Nu se propun modificari in zonificarea functionala a terenului.
4.10.2.Proprietatea  si  circulatia terenurilor

a.) proprietate privata




365.81 mp          36.74%

b.) domeniul  public al  Primariei  


629.96mp           63.26%

Total  






995.77mp             100%

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  Muresi acest proces este în plina desfasurare, instrumentele tehnice cele mai adecvate constituind din acest punct de vedere studiile preliminare, precum si  Planul Urbanistic General.
Prin prezentul studiu de amplasament se doreste adaptarea prescriptiilor urbanistice din PUG la specificul parcelei in scopul realizarii unui obiectiv care sa contribuie la cresterea calitatii fondului construit in zona.
                                                            SC  VIA  MODUL   SRL  TG  MURES

                                                  arh. M.Dragota
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