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Pr.nr. 59/ 2008.

Lészai Enikő  

MEMORIU TEHNIC GENERAL

1. DATE GENERALE

1.1. Elemente de recunoaştere a documentaţiei

Denumirea lucrării : Demolare casă de locuit P, construire clădire P+M

Faza de proiectare : Plan urbanistic de detaliu

Beneficiar : Molnár Ştefan şi soţia Judith Ágnes
Amplasament: municipiul Târgu Mureş, str. Revoluáiei, nr. 22

Proiectant : Biroul Individual de Arhitectură Lészai Enikő, 

Tg. Mureş, str. Armoniei, nr. 45, ap.1

Şef proiect : arh. Keresztes Géza

1.2. Obiectul lucrării

Se propune demolarea casei de locuit existente cu parter, care nu ar suporta mansardarea.

Se va construi o clădire, a cărui parter va avea lungimea celui existent, lăţimea pe toată lăţimea terenului, iar mansarda extinsă spre grădină. La parter se doreşte un spaţiu comercial cu caracter de îngrijire de sănătate, iar la mansardă locuinţă.

Pentru această lucrare se prevede necesitatea asigurării documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului cu caracter de reglementare specifică, pentru aprofundarea prevederilor din Planul urbanistic general.

Prezentul studiu s-a întocmit în temeiul Legii 50/1991 (republicată), HGR 354/1995, 70/1996, 525/1996, 507/1997 şi 6/1998 şi Legea 350/2001.

Lucrarea a fost comandată în vederea stabilirii condiţiilor de amplasare a unei clădiri cu funcţiunea de servicii. 

S-au urmărit în principal următoarele aspecte :

· dimensionarea construcţiilor şi a amenajărilor propuse, corespunzător suprafetei terenurilor studiate,

· soluţionarea circulaţiei carosabile şi pietonale,

· integrarea şi armonizarea noilor construcţii in cadrul natural şi construit existent şi asigurarea unui aspect arhitectural pentru construcţiile ce se vor amplasa,

· circulaţia juridică a terenului,

· îmbunătăţirea condiţiilor de viaţă prin eliminarea disfuncţionalităţilor,

· echiparea cu utilităţi.

1.3. Surse de documentare

Prezentul studiu s-a întocmit pe baza prescripţiilor Proiectului Urbanistic General etapa II, întocmit de S.C. ARHITEXT-INTELSOFT S.R.L. – Bucureşti, în anul 1998, baza topo şi date din teren. 

2. INCADRAREA IN LOCALITATE

2.1. Poziţionarea amplasamentului
Terenul studiat în suprafaţă totală de 487 mp se situează în intravilanului municipiului, în apropierea centrului. Terenul are acces direct dintr-un drum de gradul II, arteră principală care are orientare sud-nord şi lăţime 3 benzi de circulaţie, cu trotuar de 1,5 – 2,0 m pe ambele părţi. De-a lungul străzii se află terenuri de proprietate privată în ambele părţi, construite în front continuu, cu aliniament la stradă. Amplasamentul se află pe un teren în pantă, amenajată ca două terase relativ plane, la aliniament fiind proprietatea altui proprietar, trenul în cauză fiind retrasă de la front cu 17 m.

Terenul are formă dreptunghiulară, de dimensiunea aproximativă de 55m x 9m, cu acces la drum pe latura îngustă la est al terenului, prin gangul clădirii aflate la stradă.


2.2. Concluzii din documentaţii deja elaborate
Conform Regulamentului local de urbanism aferent PUG Tg. Mureş, terenul se găseşte în zona CP 1b – subzona centrală protejată datorită valorilor urbanistice, cu clădiri de puţine niveluri, cu front relativ continuu la stradă. 

Având în vedere proprietatea terenului, amplasamentul şi posibilitatea de mobilare a zonei, prezenta documentaţie tratează PUD-ul într-o singură etapă, cuprinzând toate aspectele tehnice, juridice şi arhitecturale pentru amplasarea unei clădiri cu funcţiunea de servicii şi locuit.

Prezenta documentaţie tehnică va fi parte integrantă a PUG Tg. Mureş şi va fi baza urbanistică necesară pentru eliberarea certificatului de urbanism, a autorizaţiei de construire pe teren.

Din concluziile studiilor anterioare se vor analiza şi se va ţine cont de următoarele :

· Modul de amplasare a construcţiilor,

· asigurarea şi amenajarea circulaţiei carosabile şi pietonale,

· integrarea noilor construcţii şi amenajări în arhitectura localităţii,

· distanţele faţă de vecinătăţi,

· asigurarea cu utilităţi.


2.3. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent
Pentru zona studiată nu avem informaţii despre studii sau proiecte elaborate în această perioadă.

Concomitent cu PUD se va efectua studiul geotehnic. Acesta stabileşte stratificaţia terenului, pe baza unor forări, condiţii hidrogeologice şi condiţii de fundare. 

Din punct de vedere seismic amplasamentul se consideră în zona D, cu Ks=0,15, Tc=0,7.

3. SITUAŢIA EXISTENTĂ

Terenul studiat cu o suprafaţă totală de 487 mp este teren în pantă pe două terase relativ plane, de formă regulată, edificat cu casă din cărămidă, acoperită cu ţiglă, în regim de înălţime P, compusă din bucătărie, două camere de locuit, debara şi WC.

Apartamentul III este o clădire edificată la începutul anilor 1930, nelocuită de mai multi ani, în stare neglijată. 

Apartamentul I şi II este în clădirea de pe aliniament, la stradă în corp separat. 

În zona învecinată sunt terenuri edificate şi este rezolvată atât accesul la proprietăţi cât şi echiparea cu toate utilităţile.

3.1. Accesibilitatea la căi de comunicaţii

Terenul are acces de pe un drum de gradul II, o arteră principală a municipiului. Deschiderea la stradă este de 8,96 m, din care intrarea se face pe un gang de 2,78 m lăţime, 4,5 m înălţime.
3.2. Suprafaţa ocupată, limite şi vecinătăţi, analiza fondului construit existent

Pe terenul studiat există două corpuri de clădire. Apartamentul I şi II sunt în corpul A spre stradă, cu suprafaţa construită de 93 mp, suprafaţa desfăşurată 196 mp.

Apartamentul III este retras de la aliniament cu 17 m, compusă din bucătărie, două camere de locuit, debara şi WC, pe un teren de 332 mp.

· Clădirea este edificată la începutul anilor 1930, nelocuită de mai multi ani, în stare neglijată. 

· suprafaţa : construită 
-  51,8 mp,

· desfăşurată
-  51,8 mp,

· utilă

-  39,5 mp,

· locuibilă
-  23,1 mp.

POT
=
15,6 %,

CUT
=
0,15.

La est este str. Revoluţiei, pe celelalte trei laturi proprietăţi private cu destinaţia de locuinţe, eventual cu spaţii comerciale în spaţiile spre stradă, în regim de înălţime S+P, P+E, P+M, S+P+E+M.

Zona functionala
Suprafaţa
Procent

Construcţii
144,8
29,73 %

Curte
182
37,38 %

Grădină
160,2
32,89 %

Total zona studiată
487
100 %

3.3. Caracterizarea zonei sub aspect arhitectural

Clădirile existente în zonă au fost edificate în majoritate între anii 1850-1950, modificările intervenite recent păstrează stilul zonei în vederea unităţii stilului, dar clădirile retrase de la aliniament, edificate mai recent prezintă aspect modern, dar reţinut sau neînsemnat. 

3.4. Tipul de proprietate

Proprietatea terenului studiat în suprafaţă totală de 487 mp este proprietate privată persoane fizice în totalitate.

· Situaţia suprafeţelor şi proprietăţii terenului este prezentată: - Extras Carte Funciara nr. 90764/N, nr. cad. 2229/1, 2230/1 (446), cu suprafaţa terenului 332 mp, proprietar Molnar Ştefan şi soţia Judith Agnes.

· Extras Carte funciară nr. 90765/N, nr. cad. 2229/2,2230/2 (447), cu suprafaţa terenului de 103,67 mp, proprietatea lui Csikos Petru Zoltan Bela (parter), Kovacs Ioan şi soţia Angela (etaj).

3.6. - Extras Carte Funciara nr. 90766/N, nr. cad. 2229/3, 2230/3 (448), cu suprafaţa terenului 51 mp, reprazentând gangul, în proprietate indivizibilă a lui Molnar Ştefan (20/51), Csikos Petru (15/51) şi Kovacs Ioan (16/51).


3.5. Analiza geotehnică

3.7. Terenul bun de fundare se află la 0,30–0,60 m sub stratul vegetal.

3.8. Fiind o zonă de luncă, nivelul apei freatice este ridicat. Acesta apare la cota de –1,80-2,30 m sub nivelul terenului, dar este prezentă apa pluvială în perioada ploioasă, care poate afecta spaţiile de subsol.

Stratificaţia terenului, precum şi condiţiile de fundare şi concluziile sunt descrise în referatele geotehnice.

Se recomandă fundarea sub nivelul cotei de îngheţ - 1,00 m. În zonă nu este pericol de alunecare a terenului.

3.9. Din punct de vedere seismic amplasamentul se încadrează în zona “D” de seismicitate, conform normativului P 100/92.

3.10. Echiparea tehnico-edilitară

În zonă sunt prezente toate utilităţile existente, adică apa rece, gaz natural, electricitate, canalizare unitară şi colectare gunoi centralizat.

3.10.1. Alimentarea cu apă

Clădirea existentă este racordată la apa rece prin conductă subterană ( 1”, contor de apă în căminul de branşament.

3.10.2. Canalizarea 

Clădirea existentă este racordată la reţeaua de canalizare menajeră prin conductă ( 150 mm.

3.10.3. Alimentarea cu gaz natural

Clădirea existentă este racordată la reţeaua de distribuţie stradală de presiune redusă, cu diametrul de 1”, îngropată.

3.10.4. Alimentarea cu energie electrică

Acesta este asigurată de o reţea de distribuţie LES, existentă la stradă soluţionând alimentarea caselor de locuit şi iluminatul public. Clădirea existentă este racordată la aceasta prin branşament aerian.

3.10.5. Reţea de telecomunicaţii

Pe str. Revoluţiei există reţea de telecomunicaţii îngropată, clădirea fiind racordată la aceasta, paralel cu cablul electric.

4. REGLEMENTĂRI

4.1. Elemente de temă 

Se propune demolarea casei de locuit existente cu parter, care nu ar suporta mansardarea.

Se va construi o clădire, a cărui parter va avea lungimea celui existent, lăţimea pe toată lăţimea terenului, iar mansarda extinsă spre grădină. La parter se doreşte un spaţiu comercial cu caracter de îngrijire de sănătate, iar la etaj o locuinţă.

În ceea ce priveşte lucrările de amenajări exterioare se vor asigura parcări pentru spaţiul comercial pe terenul propriu. Clădirea va fi dotată şi racordată la instalaţiile şi reţelele tehnico-edilitare existente sau la extinderile acestora.

4.2. Principii de compoziţie

Amenajarea loturilor ţine cont de prevederile Regulamentului local de urbanism întocmit pentru Planul urbanistic general, precum şi de amenajările prevăzute de Planul urbanistic zonal aprobat.

Compoziţia urbanistică urmăreşte prevederile Planului urbanistic de detaliu aprobat, având delimitările loturilor paralele cu cele proiectate de lucrarea susmenţionată. 

Proprietatea fiind îngustă şi retrasă de la stradă şi nu se observă de pe artera principală se pot accepta unele excepţii la amplasarea clădirii. Astfel construcţia poate ocupa toată lăţimea terenului, cu calcan spre ambele vecini. Pe aceste laturi nu se acceptă amplasarea de ferestre sau goluri de ventilare, numai la 60 cm pe zidurile perpendiculare sau la zidurile paralele peste 1,90 m. Se va folosi de zidul de sprijin şi terasamentul existent, astfel suprafaţa parterului o să fie mai mică decât suprafaţa mansardei.   

Prin grădină o parte insemnată a teritoriului va fi ocupată de plantaţii, care vor agrementa compexul de locuit. Prin amplasarea locuinţei în afara circulaţiei rutiere intense şi prin zonele verzi propuse, se va oferi un cadru plăcut şi igienic pentru funcţiunea propusă.

4.3. Organizarea circulatiei

Atât circulaţia pietonală, cât şi circulaţia carosabilă se rezolvă prin poarta principală de 2,70m lăţime de sub gang.

În curtea dintre cele două corpuri de clădire este 8,8 m distanţă se poate amenaja un trotuar pentru pietoni de 1 m lăţime în faţa clădirii şi trei locuri de parcare de 2,5x 5 m.

Pentru accesul pietonal se renunţă la trepte, realizând rampă de acces pentru înlesnirea circulaţiei căruciorelor pentru handicapaţi. Accesul în curtea interioară a corpului nou se face peun gang de 1,40 m lăţime, iar în grădina de pe terasa superioară se va utiliza scările de acces existente, sau se poate ieşi direct de la nivelul de locuit.
4.4. Regim juridic şi circulaţia terenurilor

Proprietatea zonei studiate este cea arătată la pct. 3.4.

Toate terenurile din zona studiată îşi menţin situaţia juridică.

Regimul juridic al terenurilor este şi rămâne următorul :

Proprietatea
Suprafaţa
Procent

Proprietate ap I+II
104
21,36

Proprietate ap. III
332
68,17

Proprietate comună
51
10,47

Total zona studiată
487
100

4.5. Regim de construire

În vederea încadrării în reglementările PUG amplasarea construcţiilor trebuie să respecte următoarele prevederi.

4.5.1. Regim de aliniere

Corpul de clădire fiind retrasă în spatele clădirii de pe aliniamentul de la stradă nu se impune nici o resticţie. Distanţa faţă de clădirea din faţă şi partea posterioară a terenului va fi de minim 5 m.

4.5.2. Regimul de inălţime

Regimul de inaltime a fost determinat de functiile si destinatia constructiilor, înălţimea construcţiei existente, distanţa faţă de clădirile din vecini, precum şi de nivelul apei freatice existente in zona.

Se propune realizarea de constructii P+M.

Inaltimea maxima a constructiilor noi poate depăşii cu maxim 0,50 m înălţimea constructiilor existente, adică maxim 8 m de la nivelul finit al curţii de pe terasa de jos.

4.5.3. Modul de utilizare a terenului

La amenajarea zonei fiecare teren va trebui să se inscrie în urmatoarele indici de ocupare a terenului :

POTmax  = 50 %

CUTmax  = 1,5.

4.5.4. Plantatii

Zonele neocupate de constructii vor fi cultivate, înierbate, şi plantate cu pomi fructiferi si copaci ornamentali.

4.6. Echiparea tehnico-edilitara

Clădirea se prevede a fi racordată la reţeaua de telecomunicatii, curent electric, apă, canalizare şi gaz natural orăşenesc, prin branşamentele existente. Dacă se doreşte schimbarea conductelor îmbătrânite cu altele noi amplasarea conductelor noi se prevăd într-un canal de utilităţi comune, cu respectarea prevederilor de amplasare şi posibilităţi de suprapunere precizate în Normativul C 56/1995.

4.6.1. Alimentarea cu apă

Se va folosi branşamentul de la căminul existent dotat cu contor.

4.6.2. Canalizarea menajeră şi pluvială

Se va folosi branşamentul existent.
Apele pluviale din grădină şi curte vor fi dirijate prin şanţuri şi rigole spre gurile de scurgere a canalizarii unitare existente, iar cele de pe acoperişuri se vor lega direct la reţeaua de canalizare.

4.6.3. Alimentarea gaz natural, încălzire

Se va utiliza branşamentul de gaz subteran existent, care se ridică la limita casei noi şi amplasarea unui contor nou. Încălzirea se va rezolva cu centrală termică pe comustibil gazos sau solid, care rezolvă şi alimentarea cu apa caldă menajeră.

4.6.4. Alimentarea cu energie electrică

Pe proprietate există branşament electric şi contor montat pe exteriorul casei. Puterea estimată instalată pentru o casă, iluminat şi prize este de aproximativ 15 kW.

4.6.4. Reţea de telecomunicaţii

În zonă există reţea de telecomunicaţii fixă, clădirea existentă fiind racordată la aceasta.

4.7. Bilantul teritorial

4.7.1. Zonificarea

Zona studiata cu suprafata totala de 487 mp va fi compusă din :

· terenuri libere, cu funcţiunea de grădini sau curţi. 

· Teren destinat clădirilor.

Nr.
ZONE FUNCTIONALE
Existent
Propus



Suprafata (mp)
Procent (%)
Suprafata (mp)
Procent (%)

1.
Construcţii
144,8
29,73
208,6
42,83

2.
Curte, d.c.
182
37,38
168,6
34,62

2.1.
- parcare


37,5


3.
Grădină
160,2
32,89
109,8
22,55


TOTAL ZONA STUDIATA
487
100
487
100

Procentul de ocupare a parcelei aparţinând fam. Molnar va fi :

POT maxim = 35 %.

Coeficientul de utilizare a terenului să se încadreze :

CUT maxim = 0,65.

5. CONCLUZII

Documentaţia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprinse în HGR nr 525/1996 Regulamentul General de Urbanism, şi în conformitate cu Legea nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului.

Prezentul PUD se incadrează şi nu modifică zonificarea PUG-ului existent, se incadrează în prevederile studiilor şi proiectelor elaborate anterior, va ridica valoarea urbanistică a zonei şi va răspunde nevoilor actuale de locuire şi protecţia mediului înconjurător.

Prin grija proprietarilor terenului se va întocmii un proiect de extindere reţele în vederea alimentării zonei cu energie electrică, telecomunicaţii, apă, canalizare şi gaz natural.

De asemenea stă în sarcina fiecărui beneficiar în parte de a obţine acordul de scoatere din circuitul agricol a terenurilor.

Documentaţiile tehnice vor fi autorizate de Consiliul local şi avizate de forurile competente. Consiliul local, Primăria municipiului trebuie să fie coordonatorii investiţiilor în această zonă, în concordanţă cu prevederile legale existente şi în baza Planului urbanistic general aprobat. 

ianuarie. 2009

Întocmit 
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c.arh. Lészai Enikő 



Arh. Keresztes Géza

III. EXTRAS DIN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Terenul se află în zona CP 1b – subzona centrală protejată, datorită valorilor urbanistice, având configuraţia ţesutului urban tradiţional, formată din clădiri cu puţine niveluri (max. P+2), dispuse pe aliniament şi alcătuind un front relativ continuu la stradă.

· Utilizări admise :- servicii şi comerţ,

· activităţi manufacturiere de lux nepoluante,

· funcţiuni publice,

· locuinţe, 

· scuaruri plantate de interes public.

· Utilizări interzise :- funcţiuni incompatibile cu statutul de zonă protejată,

· comerţ şi depozitare en-gros,

· depozitare de materiale toxice sau inflamabile,

· depozitare deşeuri,

· activităţi productive poluante,

· construcţii provizorii.

· Condiţii de amplasare :- se recomandă menţinerea parcelării existente,

· se consideră construibil parcela de 15 m lăţime pentru case izolate sau cuplate şi 8 m pentru casele înşiruite,

· se menţine exprimarea în plan şi în arhitectura faţadelor, a amprentelor parcelarului anterior.

· Construcţiile se vor amplasa pe aliniament dacă înălţimea clădirii depăşeşte distanţa dintre aliniamente, clădirea se va retrage de la aliniament cu o distanţă egală cu diferenţa dintre aliniamente, dar nu cu mai puţin de 4 m.

· În cazul regimului de construire continuu, clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor,

· Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioră cu min 5 m

· În cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita laterală a parcelei şi având ferestre pe faţada laterală, noua clădire se va alipi de calcanul existent, iar faţă de limita opusă a parcelei se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3 m,

· Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta este şi limita care separă orice altă funcţiune de o parcelă rezervată funcţiunilor publice,

· Curţile vor avea o suprafaţă de min 18 % din parcela pentru construcţiile dar nu mai puţin de 30 mp şi o lăţime minimă de 4 m,

· Clădirile izolate de pe aceaşi parcelă vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea la cornişă,

· Circulaţii şi accese :

· parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de min. 3 m, dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate,

· este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu dificultăţi de deplasare,

· se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară printr-un pasaj de min 3 m, 

· staţionarea vehicolelor se admite numai în interiorul parcelei.

Înălţimea maximă va fi egală cu distanţa dintre aliniamente.

· Aspectul exterior al clădirilor :- relieful faţadelor va ţine seama la nivelul parterului de interdicţia de dispunere a treptelor, băncilor,

· la nivelul etajelor relieful faţadelor nu va depăşi 30 cm,

· vor fi prevăzute elemente de marcare a cornişei,

· soclurile vor avea înălţimea min 30 cm,

· firmele şi reclamele vor face obiectul unei avizări speciale,

· se interzice utilizarea pereţilor cortină,

· învelitorile vor fi realizate din ţiglă sau materiale similare,

· se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulaţiile publice.

Toate construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice.

Se va menţine caracterul existent al împrejmuirilor.

POT maxim = 50%, CUT maxim = 1,5.
            


PLAN URBANISTIC DE DETALIU





DEMOLARE CASĂ P,


CONSTRUIRE CLĂDIRE P+M


SI AMPLASARE PANOU FIRMA
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