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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1.

1.2.

Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PUD - Studiu de amplasament pentru construire
locuinta individuala, str. Agricultorilor fn, Tg.-Mures

Beneficiar: SASS STEFAN-IULIU

Proiectant urbanism: S.C. TEKTURA S.R.L.

Data elaborarii: Trim.111, 2016

Obiectul lucrarii

In urma stabiliri temei—program documentatia de fata a fost intocmita la cererea
beneficiarului Sass Stefan Iuliu, in vederea deruldrii studiilor preliminare de urbanism.
Terenul studiat este situat in intravilanul localitatii si are suprafata de 7035,0 mp conform
extras CF 133906/Tg.-Mures. Pentru realizarea constructiilor propuse prin PUD, din
suprafata de 7035,0 mp beneficiarul doreste sa foloseasca o suprafata de 1035,0 mp, restul
terenului (6000,0 mp) ramane teren arabil.

Conform PUZ Unirii terenul este situat in UTR L2z- zona locuintelor individuale
si colective mici cu P+1; 2 niveluri, subzona L2cz-subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1; 2 niveluri, retrase de la aliniament cu regim de construire
discontinuu, continuu (insiruite sau covor) sau grupate (cuplate) situate in noile extinderi,
zona cu interdictie de construire pana la intocmire PUD. Sunt admise echipamente publice
de nivel rezidential.

Planul Urbanistic de Detaliu ce constituie obiectul prezentului proiect rezolva

mobilarea parcelei cu o locuinta cu regimul de inaltime P+M, garaj si magazie. Accesul
auto si pietonal in incinta destinata realizarii constructiilor se face din str. Agricultorilor.
Se propune prin PUD realizarea unui acces direct din strada Agricultorilor si pentru
terenul arabil (6000,0 mp) situat in adincime.

Parcela studiata este delimitata de terenuri proprietate privata pe trei laturi, iar pe
latura de sud de strada Agricultorilor.
Prin P.U.D. se propun urmatoarele:

- Construire casa de locuit cu regim de inaltime P+M, garaj, magazie si
imprejmuire.

- Racordare constructie propusa la principalele utilitati tehnico-edilitare
existente pe strada de acces (str. Agricultorilor).



1.3.

Surse de documentare

In elaborarea PUD-lui s-au analizat date si informatii culese din urmatoarele
surse: - Proiecte si studii elaborate anterior ca: PUZ ZONA REZIDENTIALA
CARTIER UNIRII proiect intocmit de SC Proiect SRL, PUD-uri si PUZ-uri
aprobate in zona.

\Bazele topografice ale Municipiului Tg.-Mures, actualizarea lor cu date si
elemente culese pe teren sc. 1:5000; 1:500,

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.

2.2.

2.3.

Evolutia zonei

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tg.-Mures in zona
de nord, zona inchegatd din punct de vedere urbanistic, situata in afara perimetrului
de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, zona Unirii, strada
Agricultorilor.

Terenul ce face obiectul acestui studiu este un teren liber cu folosinta

actuala de teren arabil.
Imaginea globala o reprezintd aceea de teren mediu construit (cladiri de

locuit, gradini, terenuri imprejmuite).

Incadrare in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul localitatii Tg.Mures — judetul Mures.

In raport cu restul localitatii terenul ce urmeaza a fi construit, este situat in partea
de nord.

Circulatia carosabila generala este asigurata de str. Agricultorilor.

Circulatia pietonalda este rezolvatda pe trotuare in lungul strazilor ce
deservesc zona rezidentiala cu dotarile ei si polul de interes reprezentat de dotarile
comerciale si de prestari servicii ale cartierului Unirii.

Terenul studiat este delimitat pe trei laturi de alte parcele proprietate

privata, iar in partea de sud de drumul de acces, str. Agricultorilor .

Elemente ale cadrului natural

Zona de amplasament se afla in zona de lunca a raului Mures.

Pentru determinarea conditiilor de construire s-a intocmit un studiu geotehnic
executandu-se un foraj pe locul de amplasare a cladirii.

S-au analizat caracteristicile geotehnice ale terenului din zona pentru
inventarierea conditiilor de fundare.

Studiul geotehnic efectuat de beneficiar a stabilit natura terenului de fundare
si riscul geologic precum si nivelul panzei freatice din zona. Amplasamentul ofera
conditii geotehnice favorabile.

Stratificata si caracteristicile rocilor
- sol vegetal negru in grosime de 1,10 -1,40 m, in partea inferioara
contine elemente de pietris marunt, rar.



2.4.

2.5.

2.6.

2.17.

- Strat aluvionar grosier — pietris, cu nisipprafos pana la adincimea de -
3,20 m de la nivelul terenului
- Stratul de baza, argila marnoasa se afla la cca -6,00 m
Zona nu are stabilite prin Planul Urbanistic General portiuni cu riscuri
naturale (alunecari de teren, inundatii).

Circulatia

Circulatia carosabila in zona este de intensitate medie, artera de importanta majora
este strada Voinicenilor (DN 15 E). Strada Agricultorilor face legatura intre strada
Remetea si strada Voinicenilor.

Accesul pe terenul luat in studiu se face din strada Agricultorilor strada

modernizata cu gabarit corespunzator.

Solutia de principiu adoptata prin studiu a fost crearea unui acces carosabil
si pietonal in spatiul curtii, care sa deserveasca parcela propusa a fi mobilata si un
aces auto care sa deserveasca terenul in adancime, care va ramane teren agricol.

Ocuparea terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului este in
proportie de 100 % proprietate privatd, delimitat de alte terenuri particulare si
terenuri apartindnd domeniului public ce constituie cai de acces — cu statutul de
drum public.

Suprafata terenului luat in studiu este de 7035,0 mp.(din care 1035,0 mp
alocat constructiilor propuse prin PUD) din care 100 % 1in proprietate privata si in
intravilanul localitatii.

Echiparea edilitara

Constructia propusa va beneficia de racorduri si bransamente individuale de
alimentare cu apa si canalizare in sistem centralizat. Beneficiarul va obtine acordul
de racordare a utilitatilor la retelele existente in zona strazii Agricultorilor.

In functie de avizele primite si de strategia de extindere a gestionarilor de
retele se va adopta solutia optima. Curentul electric si gazul se vor obtine din
racorduri la retelele existente in zona, realizate conform prescriptiilor tehnice a
proprietarilor i gestionarilor de retele.

Probleme de mediu

Pentru protectia solului, subsolului si a apelor se propune racordarea
locuintei la sistemul de alimentare cu apa si canalizare centralizat existent pe strada
Agricultorilor. In acelasi timp deseurile menajere vor fi colectate selectiv si
evacuate in cadrul unui contract cu o firma prestatoare.

Solutia propune un procent de ocupare redus, un grad moderat de
impermeabilizare a solului cu spatii amenajate astfel ca rezulta un procent
semnicativ de spatii verzi plantate la sol.

S-au prevazut prin PUD zone plantate la limita vecinitatilor si a cailor de



2.8.

acces.
Optiuni ale populatiei

Mobilarea parcelei cu o casa de locuit, magazie si garaj se incadreaza in
profilul functional preexistent al zonei, nu genereazd disfunctii in raport cu
vecinatatile. Optiunile populatiei vor fi evidentiate si in urma procedurii de
consultare a populatiei prevazuta pe parcursul deruldrii documentatiei de urbanism.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Zona studiata face parte conform Planului Ubanistic Zonal, zona rezidentiala
cartier Unirii, din intravilanul municipiului Tg.-Mures.
Prin PUZ cartier rezidential Unirii si alte studii anterioare prezentei
documentatii pentru zona in cauza s-a prevazut functiunea de locuire ca functiune
predominanta, prevederi in care se inscrie programul beneficiarului.

Prevederi ale PUG

Prin PUZ Unirii, s-a stabilit pentru aceastd zona un caracter de teren
intravilan si functiunea predominanta de locuire.

Terenul este situat in UTR- L2cz subzona locuintelor individuale si
colective mici cu P+1, 2 niveluri, retrase de la aliniament, cu regim de construire
continuu (insiruite sau covor) sau grupat (cuplate), situate in noile extinderi, zona
cu interdictie de construire pana la intocmire PUD.

Prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu se pastreaza prevederile PUZ
Unirii in vigoare adaptate la modul de organizare specific parcelei studiate.

Valorificarea cadrului natural

Relationarea constructiei si amenajarilor propuse cu formele de relief este
buna in sensul adapatarii la teren a acestora; prezenta spatiilor plantate si
coeficienti urbanistici
( POT, CUT ) mici contribuie la o conservare a specificului preponderent natural al
amplasamentului.

Modernizarea circulatiei

Prevederile Planului Urbanistic Zonal Unirii, in vigoare defineste
gabaritul strazii in raport cu zona construibila a parcelei studiate. Strada
Agricultorilor este o strada modernizata cu gabarit corespunzator si face parte
din trama stradala a municipiului Tg.-Mures.

Circulatia carosabila in zonele invecinate zonei studiate este de intensitate
medie, strada asigurand legatura cu celelalte artere de circulatie ale cartierului si



3.5.

municipiului, iar cea mai apropiata artera de importanta majora este strada
\oinicenilor.

Pentru construirea casei de locuit, s-a ales varianta amenajarii unui garaj si
spatiu de parcare in spatiul individual al parcelei, conform regulamentului general
de urbanism.

Zonificarea indici

urbanistici

functionala-reglementari , bilant teritorial,

Parcela propusa a fi mobilata se inscrie in conditiile de construire stabilite
prin RGU, terenul fiind valoros, s-a propus stabilirea suprafetei cladilor propuse,
cu respectarea conditiilor maxime de ocupare prevazute prin studiile precedente de
urbanism (PUG, PUZ).

Din punct de vedere al ocuparii si folosirii terenului cu un POT max. 35 %
si un CUT max. de 0,6 pentru constructii P+1, constructiile se inscriu optim in
raport cu specificul programelor propuse si cu intentia de a conserva ambianta
naturald a zonei.

Bilant teritorial

Existent | Existent | Propus | Propus
mp % mp %

Locuinte si functiuni 0,00 0,00 | 280,00 3,89
complementare
Circulatii carosabile si parcaje 0,00 0,00 | 200,00 2,84
Circulatii pietonale 0,00 0,00 75,00 1,07
Spatii verzi amenajate 0,00 0,00 | 500,00 7,11
Alte zone teren neconstruit 7035,00 | 100,00 | 5980,00 85,00
Tota suprafata studiata 7035,00 | 100,00 | 7035,00 | 100,00

Regimul de aliniere

Date fiind elementele definitorii ale cadrului natural precum si dorinta de a
prezerva ambianta preponderent naturald, s-a conservat un front discontinuu cu
spatii neconstruite majoritare in raport cu cele construite, constantd reflectata si in
indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT.

Retragerea fata de aliniamentul la strada, stabilita prin PUD este variabila,
intre 5,00 m- 12,00 m, se incadreaza in regulamentul pentru PUZ-Zona rezidentiala
cartier Unirii (min. 5,0 m) si conserva aliniamentul existent caracteristic strazii
Agricultorilor (front discontinuu).

Regimul de iniltime

Indltimea la cornisd propusa, pentru functiunea de locuinta, se situeaza la
inaltimea medie a cladirilor situate in zonele adiacente si asigurd o folosire



.....

construite pentru mentinerea imaginii generale de spatiu plantat si a unei Insoriri
optime in contextul in care zona beneficiaza de un POTmax. de 35 %.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pe strada Agricultorilor exista retele tehnico-edilitare (alimentare apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica, gaz).

Cladirea va beneficia de racorduri si bransamente individuale de alimentare
cu apa si canalizare la retele realizate in sistem centralizat in conformitate cu
acordurile primite de la detinatori.

Curentul electric si gazul se vor obtine din racorduri la retelele existente in
str. Agricultorilor, realizate conform prescriptiilor tehnice a proprietarilor si
gestionarilor de retele.

Conform avizelor obtinute pentru Planul Urbanistic Zonal, cartier rezidential
Unirii, din care zona studiata face parte, operatorii de retele edilitare au capacitatea
de a racorda la retelele existente aceasta zona.

Incélzirea se va rezolva in sistem individual prin prevederea unei centrale
termice ce va functiona cu combustibil gazos sau solid.

3.7. Protectia mediului

Zona face parte dintr-un spatiu urban cu densitati moderate, in care
functiunea de locuire se integreaza treptat.

Un factor de Tmbunatatire a impactului asupra mediului este reprezentat de
plantarea parcelei si asigurarea unui procent semnificativ pentru spatii verzi
amenajate peisager. De asemenea, se vor respecta indicii de impermeabilizare
maximali stabiliti prin Regulamentul de urbanism.

S-au prevazut prin PUD zone plantate la limita vecinitatilor, cailor de acces,
cat si pe suprafata lotului, acestea fiind premiza constructiei ecologice a zonei.

Programul functional al locuirii, plantatiile si amenajarea domeniului
public asigura premiza protectiei calitatii aerului iar racordarea locuintei la reteaua
de utilitati a zonei conserva calitatea apelor freatice, a solului.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv in containere si preluate de
agentul de salubritate din zona.

3.8 Obiective de utilitate publica

Desi nu se creaza obiective de utilitate publica, propunerea contribuie la
dezvoltarea functiunilor urbane ale zonei.

4. CONCLUZII SI MASURI iN CONTINUARE

Implantarea si organizarea diferitelor functiuni adaugate spatiului urbanistic
al localitatilor urbane necesita corelare cu studiile anterioare si 0 monitorizare



atentd a implantarii acestora in relatie cu functiunile existente cu mediul natural

si cel construit in scopul dezvoltarii armonioase si compatibile.

Intocmit,arh. Raus Adriana.
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