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MEMORIU GENERAL
1. Introducere

Prezenta lucrare a fost elaboratd la recomandarea Consiliului Local Targu-Mures
pentru asigurarea conditiilor pentru amplasarea unei case de locuit unifamiliale pe teren
proprietate personald, beneficiari de investitii fiind GOREA VASILE SILVIU si sotia
IOANA TATIANA si asigurarii cadrului legal de construire.

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii : PUD -STABILIREA REGLEMENTARI IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNEI CASE DE LOCUITUNIFAMILIALE SI
PARCAJ AUTO ACOPERIT,TARGU-MURES str.Pomilor fr.nr.

Faza de proiectare : PUD

Amplasament : intravilan Targu-Mures, str. Pomilor fr.nr.

Beneficiar al PUD: Primaria Targu-Mures
GOREA VASILE SILVIU si sotia IOANA TATIANA

Proiectant: SC PAC PROIECT SRL

Simbol proiect: 4/2013

1.2.0biectul lucrarii

Obiectul lucrarii este asigurarea conditiilor de amplasare a noilor constructii,
realizarea infrastructurii §i a cdilor de circulatie.

S-au urmadrit Tn principiu urmatoarele obiective:
- dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse corespunzator suprafetei
terenului studiat si a racorddrii fata de vecini, accese, respectarea regulamentului local
de urbanism
- rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale
- echiparea cu utilitati
- integrarea s$i armonizarea noilor constructii cu cele existente si cu cadrul natural
existent
- mentinerea unui cat mai mare procent de spatii verzi

1.3.Surse de documentare-Baza topografica
Documentarea pentru elaborarea PUD- STABILIREA REGLEMENTARI IN
VEDEREA CONSTRUIRII UNEI CASE DE LOCUIT UNIFAMILIALE SI
PARCAJ AUTO ACOPERIT,TARGU-MURES str.Pomilor fr. nr., judetul MURES,
pe terenul situat in limita intravilanului localitatii, a presupus inventarierea
documentatiilor legate de teren, situatia existentd la data elaborarii PUD-ului, analiza

amplasamentului, etc.
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Baza topografica a fost intocmitd de catre beneficiar, are viza O.J.C..G.C.
nr.58013/24.10.2012 si a fost Tntocmitd de SC TOPOGRAF SRL, ing. Misaras Flaviu.

Lucrarea este Tntocmitd cu respectarea reglementdrilor tehnice ,,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu”-
reglementare MLPAT indicativ GM 009-2000, TEMA DE PROIECTARE, legislatia In
vigoare s1 HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism legat de
dimensionarea terenului necesar unei bune functionarii i a convietuirii in situ.

2. INCADRAREA IN ZONA SI LOCALITATE

Terenul studiat Tn suprafatd de 670 mp, este situat in limita intravilanului
localitdtii Targu-Mures si Intre terenuri proprietate privata, este deservit de un drum de
camp 1n curs de transformare in strada, rezultat din dezmembrari anterioare.

Terenul are formad regulata, dreptunghiulard, este teren liber neconstruit si
adiacent unui drum de camp.

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

In Planul Urbanistic General elaborat in 1999, zona studiati a fost cuprinsa in
intravilan; conform acestei documentatii, terenul studiat este situat Intr-o zona revazuta
pentru dezvoltare locuinte.

Planul Urbanistic Zonal UNIRII prevede cuprinderea in intravilanul localitatii, a
zonei studiate si la cca 50-100 m fata de strada Pomilor municipiul Targu - Mures, are
categoria de folosinta AGRICOL.

Avand in vedere proprietatea terenului, amplasamentul situate Tn intravilanul
localitatii, solicitarea beneficiarului de amplasare a unor constructii pentru promovarea
unor noi investitii, de locuit, posibilitatea de a crea noi locuri de munca, dar mai ales
intentia de Tmbunatatire a conditiilor de locuire, sunt motive de sustinere a dezideratului
propus .

Pentru amplasarea acestui nou obiectiv, CASA DE LOCUIT UNUFAMILIALA
este necesara reglementarea dezideratului de a construi, prin elaborarea prezentei
documentatii.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD.

In elaborarea PUG-Plan Urbanistic General Targu-Mures, al reglementirilor
tehnice si Regulamentului local de urbanism, a necesitatilor de dezvoltare ale localitatii,
s-au avut Tn vedere astfel de functiuni in aceasta zona, dar crearea de noi obiective, de
promovare de noi zone de locuit, benefice pentru populatie, iar prezenta solicitare se
raspunde nevoilor de valorificare a resurselor naturale si peisagistice, de revigorare a
activitatilor si serviciilor.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1.Accesibilitatea la ciile de comunicatii

Terenul studiat pentru amplasarea CASA DE LOCUIT UNIFAMILIALA in
municipiul Targu-Mures este accesibil din drumurile de cAmp ce asigura legatura spre
strazile municipiului, respectiv strada Pomilor.
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Desfasurarea terenului la frontul strazii masoara cca.16,40 ml, este limitat la
suprafatda de 670 mp.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatiti, analiza fondului construit existent.

Suprafata aferentd terenului studiat este de 670 mp, cuprinde terenul pentru care
se solicita amplasarea CASA DE LOCUIT UNIFAMILIALA, este delimitat de o
portiune din drumul de camp existent, care se confunda cu strada locala a zonei studiate.

Terenul este delimitat de terenuri proprietate privata, avand categorii de folosinta
arabil. Terenul studiat este format dintr-o parceld situatd intre urmatorii vecini:

- lanord strada de legétura cu str. Pomilor 16,40 m

- laest vecin Moica T. 40,85 m

- lasud vecin Dosa I. 16,39 m

- la vest vecin Benedek Irma 40,85 m

Terenul studiat este teren plan, este liber, neconstruit, este situat in intravilanul
localitatii, deci analiza fondului construit nu este necesara.

3.3. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic.

In zona studiatd nu exista constructii realizate.

Caracterul zonei din imediata apropiere este de folosinta agricold si locuinte, iar
conform prevederilor PUG TARGU-MURES, de locuire, servicii complementare
locuirii. Caracterul zonei este determinat de terenuri libere, neconstruite, dar si de
cladirile realizate in vecinatate din materile durabile cu regim mic de indltime: P+M,
P+1E, locuinte cu regim mic de construire.

Desi terenul din zona studiatd nu este construit, Tn vecinatatea amplasamentului s-
au dezvoltat constructii noi care contin functiuni similare, de locuire.

Aspectul urbanistic este de tip urban, cu case construite din materiale durabile.

3.4. Tipul de proprietate asupra terenurilor (Regimul juridic)

Din suprafata studiata de 670 mp, teren proprietate personald ale urmadtorilor
proprietari: GOREA VASILE SILVIU si sotia IOANA TATIANA, suprafatd dobandita
prin cumparare, conform Extrasului de Carte Funciard CF nr. 132264/ N/ TG.MURES ,
nr.cad 5378/1/2/11/3, 5378/2/2/3/11/3, 5379/1/2/11/3, 5379/2/3/11/3, 5322,

Tabelul privind proprietatile din zona studiata, se prezinta astfel:

Nr.crt. | specificare Suprafata(mp) | %

1 Terenuri apartindnd domeniului public al primariei - -

2 Terenuri apartindnd domeniului privat al primariei - -

3 Terenuri apartinind persoanelor fizice si juridice 670 100,00
TOTAL SUPRAFATA STUDIATA 670 100,00

3.5. Analiza geotehnica

Studiul geotehnic intocmit ne releva apartenenta terenului la zona de lunca
a vaii raului Mures, este cu denivelari si pante mici, fard pericol de alunecari de teren;
face parte din punct de vedere geomorfologic din zona marginala de contact a podului
terasei de lunca a Muresului, cu un nivel de terasa superioara .
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Terenul de fundare este constituit din roci detritice, avimd la baza depozite
aluvionare cu granulatie find, cu sedimentate rezultate din eroziunile versantilor din
aproiere. pe o argila marnoasa supra-consolidatd, compactd de culoare cenusie de sute
de metrii grosime.

Aceasta argila este impermeabild ceea ce face posibild panza de apa freatica sa fie
prezentd. Nivelul apei freatice este variabil functie de anul hidrologic, este de adancime
medie de 2,50 -4,50 m adiancime, nu este agresiva .

Indicii de pe terenul in studiu a relevat urmatorii indici:

- posibilitatea fundarii cladirilor de la -0,90 m si aplicarea presiunii conventionale
de calcul de baza Pconv=260 kPa.

- folosirea d efundatii continue rigide

- asigurarea subsolurilor cu hidroizolatii

- Tc=0,7 s

3.6. Echiparea edilitara

In zona studiati nu existi retele tehnico-edilitare si anume, apid, canalizare
menajera i pluviala, energie electricd, telefon, gaze naturale; la limita de sud-est a
terenului, la cca 100-150 m, pe strada existentd si formatd din constructii noi sau pe
strada Pomilor, exista posibilitati de racordare

3.6.1. Alimentarea cu apa.

In zona exista propuneri de alimentare cu retele de alimentare cu apa, retea de
distributie centralizatd, propuneri ale altor asemenea constructii, deci amplasamentul va
avea posibilitdti racordare la reteaua de alimentare cu apd a municipiului. Pand la
realizarea acestui deziderat se propune saparea unei fantani.

3.6.2. Canalizarea.

Paralel cu reteaua de alimentare cu apa, pe drumul de camp sau viitoarea strada se
propune amplasarea canalului colector de ape pluviale-sant, cu sectiune variabila, de
unde apele vor fi dirijate si preluate de raul Mures.

Canalizarea menajera va fi rezolvata local prin fosa septica sau module ecologice
agrementate, sau prin racordare la canalizarea menajerd a municipiului, de unde acestea
vor fi dirijare spre Statia de epurare a municipiului.

3.6.3. Gaze naturale.
Zona studiatd nu este deservita de retele de destributie gaze naturale; acestea
sunt realizate Tn ansamblurile adiacente, de unde sunt necesare de realizat extinderi.

3.6.4. Energia electrica.

Zona studiata nu este deservita de retele de iluminat local.

LEA 20 kv ce traverseazd zonele adiacente oferd posibilitatea de racordare la
retelele ce se preconizeaza in vecinatate, prin solicitarea extinderii retelelor electrice
pana la limita terenului.
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4. PROPUNERI

4.1. Elemente de tema

Principalul investitor din zona este persoand fizica, care a fost de acord cu
prevederea urmadtoarelor obiective (vezi tema de proiectare):

Prin tema program se solicitd amplasarea unei case de locuit unifamiliale,
constructie cu regim de construire P +M sau P+1, in suprafatd de cca.150,00 mp
construiti s1 300 mp desfasurati.

4.2. Principii de compozitie, integrarea noilor constructii .

Avand in vedere marimea terenului, zona functionalda solicitata, precum si
caracterul aerat al zonei Tnconjurdtoare, se impune pastrarea caracterului aerisit, retras
fata de caile de comunicatii, a cdilor aferente retelelor tehnico-edilitare si racordarea lor
la aceste retele.

Concluzia din capitolele anterioare face posibild amplasarea noii constructii se va
face cu respectarea prevederilor regulamentelor de urbanism ale documentatiilor deja
elaborate si aprobate, PUZ UNIRII, consemnate de Certificatul de urbanism, astfel:

- suprafata terenului de 670 mp,

- 1a 5,00 m distanta fata de limita terenului spre strada Tn promovare,

- la 5,00 m latd de latura posterioara a terenului, 3,00 m fatd de latura laterala

spre vecinul Moica T.

- Acces asigurat din strada in formare de 4,00 m,

- Tné‘gimea propusa este de P+1, P+M,

Se solicitd, la cererea beneficiarului, derogarea de la aceste prevederi pentru
retragerea cladirii propuse fatd de limita cu vecinul Benedek Irma la distanta de 1,00 m
in ipoteza nerealizarii de goluri spre acesta.

Suprafata construitd propusa este de 150,00 mp, suprafata desfasurata de 300, 00
mp, rezultand urmatorii indicatori:

POT=22,38%

CUT=0,44, indicatori ce se incadreaza in prevederile PUZ UNIRII.

Descrierea solutiilor.

Terenul studiat fiind Tn proprietatea unei persoane fizice, cu suprafatd de o forma
regulata, dreptunghiulard, situat pe un teren plan, cu deniveldri reduse, cuprins intre
drumul de camp si proprietati private, permite un mod de organizare al incintei 1n foarte
multe variante, iar prevederile preconizate de catre beneficiar prin tema de proiectare, a
determinat functiunile si modul de amplasare a constructiilor propuse in cadrul terenului

Se propune amplasarea noilor constructii respectand limitele de proprietate si
vecindtate si se vor amplasa astfel:

- 1a 5,00 m distanta fata de limita terenului spre strada Tn promovare,

- 1a 5,00 m lata de latura posterioara a terenului,

- 1a 3,00 m fata de latura laterala spre vecinul Moica T.

- La 1,00 m fata d evecinul Benedek Irma
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4.3. Organizarea circulatiei

Se propune modernizarea strazii existente, la 2 benzi de circulatie, prin dezvoltare
pe de o parte si de cealalta a axului existent, a drumului de camp, drum ce astfel va
putea deservi si alte unitati de locuit, zona de locuit racordatd la circulatia majord a
municipiului, respectiv strada Pomilor.

Asigurarea unei amprize de minim 9,00 m pentru strada propusa, necesita
donarea cdtre domeniul public al primariei a suprafetei de 20,00 mp, respectiv o latime
de 1,30 m teren pe latimea terenului spre strada, pentru realizarea unui trotuar de pe
partea aferentd lotului studiat.

In incinta se va rezerva o zona de circulatie-platforme betonate pentru parcare
autoturism propriu si 1 musafir, fara acoperis.

In interiorul incintei studiate s-a prevazut o circulatie pietonala de deservire intre
functiuni, circulatie pietonald si accidental circulatie cu mijloace auto.

La intrarea 1n incintd s-a prevazut o parcare, prin a carei amplasare si
dimensionare se rezolva circulatia pietonald si auto.

4.4. Regimul de construire, (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de
ocupare al terenului, coeficientul de utilizare a terenului)

4.4.1. Regim de aliniere.

Aliniamentele propuse sunt marcate in plansa de reglementdri si propuneri
respectiv plansa nr.3 si 5.

Aliniamentul obligatoriu este limita de proprietate a terenului si domeniul public,
iar aliniamentul propus este marcat pentru obiectivele din incinta propusa.

4.4.2. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime a fost determinat de functiile si destinatia constructiilor
propuse, cu parter si mansarda, avand Tnaltimi specifice functiunii, respectiv. maxim
8,50 m.

4.4.3. Modul de utilizare a terenului

Modul lor de dispunere in teren a urmarit crearea de incinte care sd permitd
intimitate, izolare dar si integrare, spatii verzi.

Indicii recomandati in lucrare, pentru o bund utilizare a terenului de catre
beneficiar, au fost determinati de amplasarea functiunii de locuire si constructii
preconizare ca urmare a unui inventar minim obligatoriu si a bilantului provizoriu.

PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI si COEFICIENTII DE
UTILIZARE A TERENULUI au fost calculati pe zona functionald propusa, raportul
final referindu-se la incinta aferentd CASEI DE LOCUIT UNIFAMILIALE.

Rezulta urmatoarele :

Suprafatd incinta rezultata 650,00 mp
Suprafatd construita 150,00 mp
Suprafatd desfasurata 300,00 mp
Suprafatd aferenta parcajelor 30,00 mp
Suprafatd platforme betonate 40,00 mp
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Suprafata spatii verzi 430,00 mp
ape 0,00 mp
TOTAL TEREN OCUPAT 220,00 mp
Indicii rezultati sunt:
POT =33,84 %

CUT =0,56

Regimul juridic al terenurilor ne releva faptul cd pentru realizarea celor 2 benzi
de circulatie ale strazii, este necesara exproprierea pentru cauza de utilitate publica a
unei suprafete de 20,00 mp, teren ce va trece in domeniul public al primariei si va
permite dezvoltarea cdilor de transport $i comunicatii.

4.5. Asigurarea utilitatilor (retele, racorduri). Sistematizare verticala.

Asigurarea cu utilitdti este posibild, conform avizelor anexate.

Se vor respecta Intocmai conditiile si restrictiile prevazute de acestea.
Astfel:

Alimentarea cu apa se va asigura prin racordare la retelele de distributie a apei
potabile, conform studiului de fezabilitate, la limita incintei studiate.

Canalizarea menajera a incintei se va asigura prin solutii locale sau racordare la
retelele de canalizare ale localitatii, atunci cand vor exista

Canalizarea pluviala a incintei va fi racordatd la canalizarea pluviald de la limita
incintei, prin santurile sau canalizarea propusa.

Este necesar sa se amplaseze si sd execute un separator de grasimi si un decantor
pentru a prelucra apele rezultate de pe platforma betonatd si a diminua patrunderea
impuritdtilor Tn apa, sol. Dimensionarea §i amplasarea acestora se va face conform
studiilor si proiectelor de specialitate.

Alimentarea cu energie electricd se va asigura prin racordare la retelele existente
in zond, in conditiile avizului de furnizare a energiei electrice si in baza studiilor de
specialiate.

Alimentarea cu energie termicd se va asigura de catre CENTRALA TERMICA-
PROPRIE. Combustibilul folosit vor fi gazele naturale, cota de combustibil se va obtine
prin grija beneficiarului.

Alimentarea cu gaze naturale se va face cu gaze naturale, conform proiectelor de
specialitate, cota de combustibil gazos se va obtine prin grija beneficiarului.

Racordul la retele de telecomunicatii, prin extinderea retelelor existente in zona,
sau folosirea telefoanelor mobile, se vor face conform proiectelor de specialitate si In
conditiile avizului ROMTELECOM, functie de optiunea beneficiarului.

Solutiile tehnice vor fi definitivate, corelate si promovate de catre beneficiarul
lucrarii impreuna cu proiectantii de specialitate, sub Tndrumarea proiectantului general
al lucrarii.

4.6. Impirtirea terenului in zone functionale, bilant teritorial.
Terenul studiat este impartit in zone functionale, rezultate din analiza efectuata.
Zona studiatad in suprafatd totala de 670,00mp ha, este compusa din terenuri proprietate
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personala si terenuri apartindnd domeniului public §i privat al primariei, conform
bilantului prezentat la cap.2.3. Acestea sunt:
- Zona de locuit,
- Zona de circulatii auto si pietonale,

Zonele neocupate de constructii vor fi cultivate sau plantate cu pomi , arbusti sau
spatii plantate si vor face parte din zona de locuit.

Situatia bilanturilor de suprafete propuse pentru ocupare, este redat in tabloul de
mai jos:

SPECIFICARE SUPRAFATA %

1. zona de locuit 650.00 97,02
3. Zone verzi - -

4. Circulatii 20,00 2,98
5. Ape - -
TOTAL ZONA STUDIATA 670,00 100.00

Se constata ca, functia dominanta a zonei este cea de locuire, cu suprafete
necesare pentru asigurarea calitatii, durabilitdtii si sigurantei Tn exploatare a noi unitati .

Se propune, ca varianta aprobata urmand a fi decisa de cétre investitor si
comisiile de avizare. Solutia propusa si sperdm avizatd, v-a imbogati paleta de servicii a
municipiului, va reduce somajul, si nu in ultimul rand va oferi noi locuri de munca.

Proiectantul sustine VARIANTA cu derogare fatd de limita spre vecinul Benedek
Irma la 1,00m.

5. Concluzii :

Prezentul studiu NU modifica zonificarea PUG-ului; prin prevederea extinderii
zonei de locuit se asigura posibilitatea dezvoltarii de noi investitii.

Prezentul studiu NU modifica zonificarea PUZ-ului UNIRII, prin prevederea de
case de locuit se respecta prevederile acestui studiu avizat si aprobat.

In vederea satisfacerii nevoilor actuale de construire dar si de asigurare de noi
locuinte, de locuri de munca(prin santierul ce va realiza investitia), consideram ca
solutia propusa nu contravine prevederilor generale de urbanism si se incadreaza ca
functiuni si indicatori cu zonele existente in vecinatate si prevazute in documentatiile
de urbanism.

-masuri ce decurg in continuarea PUD-ului
- retragerea amplasamentului casei la 1,00 m fata de vecinul Benedek I..
- se va elabora proiectul pentru obtinerea autorizatiei de construire

Pentru realizarea investitiei sunt necesare LUCRARI CONEXE precum
racordarea la : retelele de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald din zona,
racordare la retele de alimentare cu energie electrica si la retele de alimentare cu gaze
naturale.

Proiectantul sustine varianta propusa.

INTOCMIT
Arh.Pojan Draga Camelia
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