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DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL

Str. Voinicenilor Nr.56 Targu Mures

BENEFICIAR: S.C. PALAS COM S.R.L.

AMPLASAMENT: STR. VOINICENILOR NR. 56, TARGU MURES, JUD. MURES 

DATA ELABORARII: 02.2009

MEMORIU TEHNIC 

1. INTRODUCERE :

Prezenta documentatie a fost intocmita  la solicitarea Administratiei locale prin C.U. nr. 2507/03.10.2008, in care se cere intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru construire cladire Spatiu Comercial cu dotari aferente.

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrării: 
PLAN URBANISTIC DE DETALIU – CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL 

Adresa:
Str. Voinicenilor nr.56, Târgu Mureş

Beneficiar: 


S.C. PALAS COM S.R.L. – Targu Mures

Faza de proiectare: 

P.U.D.

Data:



02.2009

1.2. OBIECTUL LUCRARII :

Prezenta lucrare a fost comandata pentru a determina conditiile de amplasare in teritoriu delimitat a unei cladiri cu functiunea de spatiu comercial si anexe aferente.

S-au urmarit in principiu urmatoarele aspecte:

      -       Dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al constructiilor propuse.

      -       Incadrarea lor in cadrul construit existent.

      -       Rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale in zona

      -       Echiparea cu utilitati

· Circulatia juridica a terenurilor.

2. INCADRAREA IN LOCALITATE :

Zona studiata, in suprafata de 1429,00mp, este situata in zona nordica a municipiului Targu-Mures, dincolo de riul Mures, front la str. Voinicenilor. 

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE :


In Planul Urbanistic General al Municipiului Targu-Mures, conform C.U. nr.2507/03.10.08, zona studiata este mentionata ca :

· Regim economic : zona B, subzona locuintelor individuale si colective mici L 2bz dispuse pe aliniament, cu regim special de construire in zona studiata fiind impusa interdictie temporara de construire pana la modernizarea intersectiei; pentru reglementarea urbanistica a zonei si derogare de la P.U.Z. cartierul Unirii aprobat, se impune elaborarea unui P.U.D. care se va aproba de catre Consiliul Local al mun. Targu Mures in conditiile legislatiei actuale in vigoare; se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 200mp ADC si sa nu genereze transporturi grele, aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii.             

· Regim tehnic : amplasarea constructiilor se va face pe aliniamentul la strada cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltimea si distanta dintre aliniamente, dar nu cu mai putin de 4,00m; inaltimea cladirilor va fi de max.P+2(10M); POT max.35%, CUT max. 0,6 pentru P+1 si 0,9 pentru P+2.

             Drept care, Planul Urbanistic de Detaliu va cuprinde reglementari urbanistice referitoare la modul de amplasare a constructiilor, relatiile cu vecinatatiile, modul de asigurare al accesului, spatii de parcare, spatii de manevra pentru autovehiculele destinate aprovizionarii, asigurarea cu utilitati, statutul juridic,circulatia terenurilor; se va asigura acces dintr-o circulatie publica, stationarea autovehiculelor fiind admisa numai in interiorul parcelei studiate, fara afectarea spatiilor publice; se vor amenaja spatii de parcare in interiorul parcelei, numarul acestora fiind minimul impus prin Regulamentul General de Urbanism; la elaborarea PUD-ului se va tine cont de impactul asupra cadrului construit, de prevederile cuprinse in HGR 525/1996 si Regulamentul Local de Urbanism etapa a II-a referitoare la zonele comerciale.

2.2 CONCLUZII DIN DOCUMENTATIILE ELABORATE CONCOMITENT :


Administratia Domeniului Public a elaborat un proiect pentru modernizarea strazii Voinicenilor, care a fost consiliat si respectat de proiectantii P.U.D. de fata.

             Pentru cunoasterea exacta a traseelor si dimensiunilor retelelor edilitare s-au cerut avizele detinatorilor de utilitati. 

3. SITUATIA EXISTENTA :

Terenul studiat este front la str. Voinicenilor pe latura vestica, la est de teren al Domeniului Public al mun. Targu Mures edificat cu blocuri de locuinte si de latura sudica si nord-vestica de proprietati private.

Terenul in suprafata de 1429,00mp este orizontal. Pe el este edificat un corp de cladire cu functiune mixta: comert si locuinta.

3.1 REGIMUL JURIDIC :


       Imobilul de 1429mp este proprietatea S.C. PALAS COM S.R.L. si este identificat in extrasul C.F.nr.4515/Targu Mures si nr. cad. 5540/23 si 5540/22/2. Pe teren se afla o cladire cu functiune mixta – locuinta si comert.

3.2 ANALIZA GEOTEHNICA :


Studiul geotehnic intocmit ne releva apartenenta terenului de lunca majora a raului Mures, pe teren cu suprafata orizontala, unde nu axista pericol de producere de alunecari de teren.

             Conform incadrarii geologice si geomorfologice a amplasamentului, terenul de fundare este constituit din roci de origine aluvionala, la suprafata cu granulatie fina, trecind spre adincime in roci grosiere de tipul balastului.

Aluviunile s-au sedimentat pe o argila marnoasa cenusie de varsta panoniana, supra consolidata, impermeabila.

Aceasta roca formeaza un strat de sute de metrii grosime, reprezentind stratul de baza din punct de vedere geotehnic. Suprafata argilei marnoase se afla sub limita inferioara de adincime a zonei de influienta geotehnica.


In sedimentele aflate peste argila manoasa – (patul stratului de apa subterana si ale aluviunilor) – se cantoneaza panza freatica de apa subterana, cu adincimea nivelului hidrostatic – NH – variabila, in functie de 

cantitatea apei pluviale infiltrate in teren intr-un anumit interval de timp. In zona studiata nivelul hidrostatic se afla la adincime mica fata de nivelul terenului. 

            In scopul cercetarii stratificatiei si naturii terenului de fundare , s-au executat trei foraje – (F1,F2,F3) – si analize de laborator pe probe de pamint prelevat. Buletinele de analiza pamint, fisele de stratificatie ale forajelor si planul de situatie sunt anexate. La elaborarea lucrarii au fost consultate si studiile geotehnice existente in zonele apropiate.

           Stratificatia terenului si caracteristicele geotehnice ale terenului.

           La suprafata sunt umpluturi si sol vegetalnegru, pina la adincimea de 0,50 – 0,90 m.

           Urmeaza complexul rocilor cu granulatie fina, reprezentat de praf argilos – nisipos cafeniu, plastic consistent – (in F1), mal nisipos cenusiu, plastic curgator – (F1) si praf nisipos – argilos cafeniu, plastic curgator – (F2, F3). Sub aceste roci, la – 1,80 - 2,30 m, adincime de la suprafata terenului, apare stratul grosier – pietris – bolovanis, cu nisip prafos. Aceasta roca tine pina la – 7,0 -  8,0 m, unde dupa date de arhiva, se afla suprafata argilei manoase de baza.

            Conditii hidrogeologice

            Nivelul hidrostatic al apei freatice s-a stabilizat la – 1,30 – 1,40m adincime fata de suprafata terenului. NH maxim este cu cca. 0,30 – 0,40 deasupra acestei cote. Se vor lia de hidroizolatie adecvate , in scopul prevenirii pericolului de igrasie. Nu se recomanda infiintarea spatiilor subterane – (subsol).

            Conditii de fundare

            Se ivesc doua posibilitati de fundare : 

1. Pe straturile aflate sub umpluturi  si solul vegetal, respectind adincimea de inghet, caz in care terenul de fundare se calculeaza la stari limita. Comporta executie mai usoara, dar necesita luarea masurilor constructive de siguranta prin care se contracareaza efectul tasarilor inegale – (centuri din beton armat, rosturi de tasare).

2. Pe stratul grosier – pietris- bolovanis cu nisip prafos, caz in care terenul de fundare se calculeaza cu Pconv. = 400kPa., pe baza indicatiilor din STAS 3300/2 – 85. La aceasta solutie lucrarile de executie ale gropilor de fundare vor fi ingreunate din cauza prezentei rocilor plastic curgatoare aflate deasypra pietrisului, in dreptul stratului freatic. Pentru a asigura conditii de executie mai favorabile, se pot lua in calcul fundatii izolate, palplanse, scaderea nivelului hidrostatic.

Amplasamentul in studiu se afla din punct de vedere al valorilor coeficientilor Ks., in zona seismica de calcul E.

3.3 ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT :

In zona se afla doua categorii de constructii :

· Locuinte unifamiliale cu inaltime de P, P+1 sau P+M, cu sistem constructiv mixt – zidarie caramida, plansee lemn sau beton armat, in stare fizica buna.

             -              Locuinte colective P+4E, cu sistem constructiv din panouri mari prefabricate.

3.4 CAI DE COMUNICATII :

Accesul la zona se face din str. Voinicenilor.

3.5 ECHIPAREA EDILITARA :

3.5.1. ALIMENTAREA CU APA, CANALIZARE 


In zona studiata exista retea municipala de apa potabila si de canalizare separativa menajera si pluviala.

3.5.2. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA :


Zona are reteaua de energie electrica stradale subterane si aeriene, pentru consum si iluminat stradal.

3.5.3. ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE :


In zona exista retea stradala de gaz metan de joasa presiune.

4. SOLUTII ARHITECTURALE :

4.1  ELEMENTE DE TEMA :

Beneficiarul doreste construirea unui spatiu comercial parter si partial etaj, cu functiunile aferente necesare.

Cladirea existenta pe amplasament va fi demolata. 

   4.2  DESCRIEREA SOLUTIEI : 

    Prin tema de proiectare stabilita impreuna cu beneficiarii, se doreste construirea unui imobil cu destinatia de spatiu comercial pentru comecializarea produselor alimentare cu amanuntul, prevazut si cu anexe aferente

 ( vestiare si grupuri sanitare personale, depozite, birouri gestiune).   

         Proiectul propune rezolvarea temei prin realizarea unei cladiri cu regim de inaltime parter si etaj partial 

( pentru zona administrativa), cu structura metalica realizata din europrofile si inchideri din panouri sandwich, fundatii izolate din beton armat 

         Din punct de vedere functional, proiectul propune la parter amenajarea unui magazin alimentar, respectind circuitul functional specific. Pentru personalul angajat se prevede amenajarea unui vestiar cu grup sanitar aferent. Vor fi prevazute si spatii de depozitare produse alimentare, inclusiv camere de refrigerare. La etajul acestor spatii anexe se va desfasura activitatea administrativa in birouri dotate cu un grup sanitar propriu.

4.3  ORGANIZAREA CIRCULATIEI :

Accesul auto se va face din str. Voinicenilor.

Aprovizionarea se va face separat pe latura sud-estica a terenului.

Pentru clientela se va amenaja o parcare cu acces separat, conform normelor.

Sistematizarea verticala este simpla, datorita faptului ca terenul este plat si clar delimitat de proprietatile vecine.

     4.4  REGIM JURIDIC. CIRCULATIA TERENURILOR : 

Situatia juridica a terenului este clara, nu vor fi necesare schimburi de teren.

4.5  REGIM DE ALINIERE :

Corpurile de cladiri vor fi amplasate in aliniamentul existent al strazii, constituind clar frontul stradal.

Fata de limitele laterale, distanta va fi de la 6,0m la 15,0m fata de limita posterioara, distanta minima va fi de 2,40m.

4.6  REGIM DE INALTIME :

Regimul de inaltime maxim propus este de P+1.

4.7  MOD DE UTILIZARE A TERENULUI :

Indicii recomandati in lucrare sunt din P.U.G. Targu Mures si anume :

· POTmax =  35%

· CUTmax =  0,6 ptr. P+1
4.8  PLANTATII :

Amplasamentul va avea plantatii decorative si zone cu iarba ce vor delimita amplasamentul si platformele auto si pietonale.

4.9 ECHIPAREA EDILITARA :

Datorita faptului ca in zona exista toate utilitatile necesare functionarii : apa, canalizare, electricitate, gaz metan. La parametrii care permit racordarea, cladirea va fi aprovizionata cu ele, conform avizelor, acordurilor si proiectelor executate conform normelor si insusite de fiecare utilizator.

Cladirea va fi incalzita cu centrala termica pe gaz metan, care va prepara si apa calda menajera.

4.10  BILANT TERITORIAL:

Bilantul teritorial propus comparativ cu cel existent se prezinta astfel:

	NR. CRT
	TEREN AFERENT
	EXISTENT

suprafata
	PROPUS

suprafata

	
	
	mp
	%
	mp
	%

	1. 
	Constructii
	210
	9.64
	500
	22.95

	2. 
	Spatiu pietonale
	340
	15.60
	385
	17.67

	3. 
	Circulatii carosabile, platforme, parcari
	410
	18.82
	1058
	48.55

	4. 
	Spatii verzi amenajate
	-
	-
	236
	10.83

	5. 
	Spatii verzi neamenajate
	1219
	55.94
	-
	-

	
	TOTAL
	2179
	100
	2179
	100


5. CONCLUZII :

Prezenta documentatie  de urbanism, intocmita conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, art..32 paragraf 4b, permite construirea spatiului comercial, deoarece nu contravine prevederilor P.U.G. Targu Mures si va imbunatatii imaginea stradala a zonei.

                                                             Intocmit,

                                                                                     Arh. KOVACS ANGELA
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