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Extindere si etajare constructie ptr.birouri
si spatii cu alta destinatie
str. Rampei nr.2, Tg-Mures

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii: Plan Urbanistic de Detaliu
Extindere si etajare constructie pentru birouri §i
spatii cu altd destinatie
str. Rampei nr.2, Tg - Mures

e Proiectant: SC PROSERYV PLUS SRL - Tirgu Mures
str.Borzesti nr.4
¢ Beneficiar: UGRAN Ioan-Nicolae si sotia UGRAN Maria

e Data elaboririi : trimestrul IV - 2011.

1.2. Obiectul lucririi

Zona ce face obiectul acestui studiu este situata in partea de sud-vest a
municipiului in vecinatatea zonel industriale si de prestari servicii adiacent
str.Gh.Doja si str.Rampei - dezrobirii, pe partea dreapta a str.Gh.Doja.

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonel propusd prin
Planul Urbanistic General aprobat si detaliaza o portiune din zona str.Rampei,
intre str.Gh.Doja i linia CFR.

In acelasi timp, portiunea detailata trebuie consideratd in contextul mai
larg al rezolvarii functiunilor i circulatiei in intreaga zona, fiind identificatd in
PUG ca zona B — subzona AI2b - subzona implantdrilor IMM productive i de
Servicil.

Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, sunt : spre
nord - linia CF (Razboieni - Tg.Mures - Deda) cu pasajul rutier al str. Rampei /
str.Dezrobirii, spre sud - str.Gh.Doja, spre est - incinta SC Emca Logistic SRL
(fosta incinta TCM 6 Instalatii) si spre vest - str.Rampel.



fn studiile precedente de urbanism (Planul Urbanistic General si in alte
studii desfigurate concomitent) s-au stabilit pentru aceastd zond utilizarile
admise si conditiile generale de conformare.

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

Circulatia carosabila generala este asigurati din strada Rampei, din care se
asigurd accesul in incinta studiata.

Circulatia pietonald este rezolvatid pe trotuare in lungul strazilor ce
deservesc zona cu dotdrile ei.

Circulatia locald se va rezolva prin mentinerea accesului existent din
str. Rampei - cu posibilitatea credrii a incd unui nou acces, pentru fluentizarea
circulatiei si acceselor pe platforma semicarosabild din incinta.

Constructiile si interventiile propuse prin acest P.U.D. :

— extinderea edificatului existent acdnd functiunea de locuintd si etajarea la
P+2E pentru dezvoltarea unei noi functiuni : birouri §i spagii cu altd destinatie
la parter, amenajarea unei platform semicarosabile pentru deservire cu 2
parcaje acoperite §i spatii verzi perimetral incintei.

- pentru eliberarea amplasamentului se vor demola 2 construcii . anexa din
cardmidd din zona posterioard a incintei §i garajul (din prefabricate de beton
armat) - amplasat la frontul incintei la str.Rampei (dar care nu exte evidential
in extrasul CF).

Terenul luat in studiu este o incintd delimitatd prin imprejmuire, formata
din 2 parcele de teren; edificatele si percelele (cu suprafata totald de 784mp)
sunt in proprietatea privati a beneficiarilor - Ugran Ioan-Nicolae si sotia Ugran
Maria.

Conform avizelor de la furnizori in zona de amplasament prin edificatul §i
lucririle propuse nu sunt afectate retelele tehnico-edilitare stradale, conditiile de
racordare reprezentand de fapt modificarea / extinderea retelelor de utilitdti din
incinta.

Baza topografici la sc.1:1000 s-a intocmit de catre top.Mihalache Marian
(avand viza OJCPI Mures).

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 zona un caracter de zona destinata implantérilor IMM
productive si de servicii, contindnd functiuni pentru institutii, servicii i activitti
productive mici nepoluante.

Din regulamentul de construire elaborat pentru municipiul Targu Mures
odati cu intocmirea PUG - etapa Il au rezultat conditiile generale de amplasare
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si interventie asupra edificatelor din zond ca prevederi generale ale zonel B,
UTR - AI2, particularizati in subzona AI2b.

Pentru elaborarea Planului urbanistic de detaliu s-a emis Avizul tehnic
nr.07/70 din 7 iulie 2011 de catre Comisia tehnicd de amenajare ateritoriului i
urbanism din cadrul Primériei Tg.Mures.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat este front la str Rampei si delimitat de imprejmuire, avand
pe 2 laturi incinte cu edificate si pe a treea laturd o cale de acces (aflatd in
proprietate privata). Intreaga zond este plana.

Teren studiat cca. 2000mp; Incinta studiatd - 784mp.

Fata de prevederile regulamentului aferent PUG - referitor la zona Al2b,
se solicitd derogiari privitoare la :

- dimensiunea minima a parcelei : 784,mp - fatd de 100,00mp si
- dimensiune frontului parcelei spre strada : cca.27,00ml - fatd de 30,00ml.

3.1. Regimul juridic al terenului este specificat in plansa 2 si 5, si cuprinde
terenuri proprietate privati ale unor persoane fizice, delimitate de terenuri
apartinand domeniului privat si corp strad. Edificatele sunt proprietatea lui
UGRAN Ioan-Nicolae si sotia UGRAN Maria .

Teritoriul incintei are o suprafata de 784,00 mp - compus din 2 parcele si
identificare prin CF nr.1022 si top.533/3/8 si 533/3/9 cu suprafata de 435mp si
CF nr.128797 nr.cad.128797 cu suprafata de 349mp.

3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditillor de construire s-a intocmit studiul
geotehnic - executandu-se foraje.

Analiza caracteristicilor geotehnice ale terenului din zond, intocmitd
pentru inventarierea conditiilor de fundare, in cadrul studiului pentru amplasarea
clidirii, arati o structurd a straturilor configurata astfel: la suprafata terenului
este umpluturd de pimant cu pietrig, moloz si caramida, in grosime de cca. 0,80
m; urmeaza argila de culoare galben bruna cu plasticitate medie Intre -1,00 Sl -
3,50m si praf argilos nisipos, cafeniu-galbui, intre -0,80 si -2,20m adéncime;
péna la cota -3,20m se afli argila prafoasa nisipoasa cu plasticitate medie.

Cele doua straturi de argila interceptate au o pozitie orizontala si sunt dispuse
peste pietrisuri si nisipuri din depozitele holocene de lunca ale Muresului..

Conditii hidrogeologice - Apa subterand este amplasatd la adancimi ca re
nu influenteazi fundatia viitoarei constructii. Intr-un put de api sdpat in incinta
amplasamentului a fost identificatd prezenta apei la o adéncime de 5,00m (!
dupa o perioadd de cca.3 luni de seceta relativa). In conditii normale nivelul
hidrostatic se situeazd la cca.4,50m adincime. Avand in vedere existenta,
deasupra nivelului hidrostatic, a unor formatiuni litologice cu permeabilitate
care le include in categoria formatiunilor acvifere, coeficientul de filtrare
cuprins intre 107 si 107 cm/sec., se recomanda hidroizolarea fundatiilor, mai
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ales in cazul in care se prevede construirea unui subsol. Chimismul apei se
inscrie in parametri normali, fiind o apa neutrd din pct. de vedere chimic §1 nu
are influente negative asupra fundatiei (nu este o apa cu proprietati corozive).

Aceastd analiza stabileste ci sunt conditii de fundare favorabile. Se
fundeaza pe primul strat de sub umpluturi - pe argila prifoasd, cu presiunea
conventionala de calcul de bazi - Pconv.= 327kPa. Terenul bun de fundare se va
calcula conform indicatiilor STAS 3300/1,2-85. Se pot astepta la tasdri
uniforme, care se vor incadra si in limitele absolute admise.

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

Incinta - o parceld de forma dreptunghiulard, cu dimensiuni rezultate din
(dezmembriri istorice) si unificdri anterioare, are latura paraleld strazii Rampei,
de cca.27ml.

Pe parceld exista 3 corpuri de cladire :

- casd de caramidd acoperitd cu tigli - compusd din 1 camerd, 1 bucitdrie,
antreu, camard, si 1 pivnita (S constr.66,50mp); regim de inalfime S+P.

- anexa din caramidi acoperiti cu tigld - compusa din bucétdrie de vara, camara
de alimente si magazie (S constr.= 42,6mp); regim de indltime P.

- garaj din elemente prefabricate din b.a. - neidentificat in CF, (S constr.=
25,4mp)

Ambele edificate sunt amplasate la interiorul incintei si din ele unul
urmeazi a fi demolat (cat si garajul neidentificat in CF).

Cladirea de locuintd amplasatd central, se pastreaza - se propunc a se
extinde si etaja pani la un regim de inaltime de P+2E, cu schimbarea destinatiel
in birouri si spatii cu alti destinatia la parter (spatii de expunere / vanzare).

Legiturile vizuale si perspectivele de la distantd sunt determinate de
situarea terenului in apropierea intersectiei str.Rampei cu str.Gh.Doja si de
pozitionarea ca §i cap de perspectiva a str.Dezrobirii - inaintand spre linia CFR.

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

3.4. Cii de comunicatie

Circulatia carosabili in zoni este intensa pe str.Rampei, fiind legatura de
deviere a traficului - ca ocolitoare a zonei centrale, spre spr.Dezrobirii gi
str.Libertatii, pentru accesul spre/dinspre zona Reghin gi / sau zona Band -
Riciu.

Strada Rampei - pe portiunea dintre str.Gh.Doja si pasajul CF, are profil
adecvat transversal si longitudinal fiind accesibila circulatiei rutiere fard
restrictii, dar cu amplasare foarte aproape de zona semaforului de la intersectie .

Solutia de principiu a planului urbanistic de detaliu a fost pastrarea
accesului (de intrare) din str.Rampei si creerea a inca unui acces - de iegire din
incintd, pentru fluentizarea si optimizarea circulatiei interioare §i in perspectiva
desfiintirii posibile in viirot a iegirii din incintd spre accesul din zona de nord a
parcelei (care a devenit intretimp a trecut in proprietatea privata a SC Emca
Logistic SRL).



3.5. Echiparea edilitara

Zona - incinta beneficiazi de echipare tehnico-edilitard, fiind asigurate
racorduri §i bransamente pentru reteaua de gaze naturale si curent electric,
bransamentul de apd si racordurile de canalizare menajerd §1 pluviald (din
retelele pozate la str.Rampet).
De principiu nu se vor face modificari la brangamentele si racordurile existente,
doar eventuale modificari ale treseului din interiorul parcelei (de la cAminele de
racordare) si eventual modificarea racordului electric aerian printr-un traseu
subteran - pentru a nu altera aspectul arhitectural al noulu: edificat.

4. PROPUNERI

4.1. Elemente de temd

Prevederile studiului propun mobilarea zonei centrale a incintei - prin
extinderea si etajarea constructiei existente, cit §i demolarea a 2 edificate de pe
parceld. Accesul la edificat se va face numai din interiorul incintei.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusi prevede posibilitatea mobilarii incintei prin extinderea si
etajarea edificatului existent - pentru asigurarea spatiilor necesare functiunii de
birouri si spatii cu altd destinatie la parter (expunere / vanzare).

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 localititii §i ale prevederilor PUG -
et.I., aferent zonei Al2b.

Premiza studiului contureazi ideea cd implantarea cladirii noi ca etapd a
studiului de ansamblu a zonei, si nu constituie un obstacol in dezvoltarea
coerentd ulterioard a acesteia, cit si imbunititirea aspectului arhitectural si
volumetric al edificatelor din zona.

4.3. Organizarea circulatiei

Incinta are asigurate in prezent 2 accese carosabile din arterele adiacente,
din care se va pastra doar 1 si cel din drumul trecut in proprietate privatd va fi
inlocuit de o nouai iesire in str. Rampei.

Toate manevrele de aprovizionare, desfacere, acces, precum si parcarile se
fac exclusiv in interiorul parcelei.

4.4. Regimul juridic, circulatia terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului : terenul in
suprafati de 784mp, este proprietate privatd a persoanelor fizice gi pentru
finalizarea prevederilor detaliului de urbanism nu sunt necesare proceduri de
dirculatie juridici a terenurilor, decit unificarea celor 2 parcele.



4.5. Regimul de aliniere

Aliniamentul cladirii nou propuse (maximul din zona etajatd) se va face
respectdnd prevederile PUG - adicd 6,00m de la marginea parcelei, cu
mentiunea ci pana la trotuar existd o fisie de zond verde si circulatie interioara.
Alinierea noului edificat spre str.Rampei si parcelele invecinate, se va incadra in
prevederile stipulate prin regulamentul aferent PUG - adica min.6,00m.

Date fiind elementele definitorii ale cadrului construit precum si dorinta
de a utiliza la maximum potentialul construibil al incintei, s-a previzut un front
discontinuu, cu amplasarea edificatului in zona centrald a parcelei , asigurand
incadrarea in indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT si prevederile
referitoare la iniltimi maxime normate, aferent zonei.

4.6. Regimul de indl{ime

[naltimea maxima la coama propusd de max. +10,0 m (cca. 10,50m de la
cota terenului incintei); se asigurd o folosire rationald a unui teren relativ
valoros, asigurdnd relatii vizuale si de perspective corecte, din lungul
str.Rampei si dinspre str.Gh.Doja si str.Dezrobirii.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Din punct de vedere al ocupdrii terenului cu un POT de cca. 20% si cu un
CUT de 2,72 ; propunerea se inscrie in prevederile stabilite prin PUG pentru
zona in cauzi AI2b - adici POTmax.= 50% si CUTmax.= 10mc / mp.teren.

4.8. Plantatii

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

S-au previzut prin PUD zone plantate la limitele parcelei cu incintele
invecinate si cdile de circulatie adiacente.

4.9. Echiparea edilitard

fn zona exista retea de apa potabild, gaz, energie electrica gi canalizare.
Cladirea existentd ce se extinde i se etajeazd, ca §i incinta are racorduri §i
bransamente la toate retelele tehnico-edilitare. In functie de avizele primite i de
strategia de viitor a gestionarilor de retele se va adopta solutia optima pentru
racordul electric al noului edificat.



4.10. Bilant teritorial
4.10.1. Zonificarea functionala

Teritoriul aferent Existent Propus
(mp) % (mp) %
1. | Locuinte 66,50 8,48 E -
2. | Anexe 68,00 8,67 - -]
3. | Birouri si spatii cu altd destinatie - - 151,60 | 19,34
3. | Circulatii carosabile, parcéri 142,00 | 18,11 340,15 | 43,38
4. | Parcare acoperitd - - 25,00 3,19
5. | Spatii verzi amenajate - -| 225,15 28,72
6. | Alte zone (teren neconst./scari, trotuar prot.) 507,50 | 64,74 4210 5,37
Total incinta 784,00 | 100,00 784,00 | 100,00

Total zona studiata 2000,00

5. CONCLUZII

Evolutia urbani a zonei destinate implantarilor IMM productive §i de
servicii 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 a acestui proces.

Prevederile prezentului studiu de urbanism, se incadreazi in prevederile
generale a PUG TgMures si a tendintelor §i strategiilor de dezvoltare
preconizate pentru zona amplasamentului studiat.
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