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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 spatiu comercial, str. Voinicenilor nr. 76
Tg.-Mures

Beneficiar: Ursu lonut str. 22 Decembrie 1989 nr. 34 ap.58 Tg.-Mures
Proiectant urbanism: S.C. TEKTURA S.R.L.

Data elaborarii : Trim. II 2013

Obiectul lucrarii
In urma stabiliri temei—program documentatia de fatd a fost Intocmitd la cererea
beneficiarului Ursu Ionut, in vederea derularii studiilor preliminare de urbanism.
Prevederile studiului propun construirea unui spatiu comercial cu Spartial+P+M pe un
teren in suprafata de 294,0 mp alcatuit din doua parcele ( 164,0 mp + 130,0 mp). Terenul
se afld in intravilanul municipiului Tg.-Mures si apartine beneficiarului conform
extraselor CF nr. 128796 si CF 131868. In acest moment beneficiarul a demarat
intocmirea documentatiei necesare pentru unificarea terenului.
Terenul este situat in zona B subzona L2b - subzona locuintelor individuale si colective
mici cu P+1, 2 niveluri, dispuse pe aliniament in regim de construire discontinuu. Se
admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa
nu depaseasca 200,0 mp ACD si sa nu genereze transporturi grele.
Conform extraselor CF folosinta actuala este curti constructii (lotul cu suprafata de
164,0 mp) si teren arabil (lotul cu suprafata de 130,0 mp), teren intravilan.

Principalele grupari functionale ce delimiteaza amplasamentul, sunt spre nord,

sud si est terenuri apartinand domeniului public , la vest de un teren proprietate privata.

Planul Urbanistic de Detaliu ce constituie obiectul prezentului proiect propune
amenajarea parcelei si construirea spatiului comercial cu destinatia spatiu alimentatie
publica (bar, pizzerie). Accesul auto si pietonal pe parcela este asigurat de un drum
existent in zona pietii de zi din cartier ,, Unirii”.

Prin acest P.U.D. se propun urmatoarele:

- Construire spatiu comercial, spatii pentru parcare, accese carosabile si

pietonale, amenajari spatii verzi.

Solutia propusd prevede posibilitatea mobilarii parcelelei existente cu

constructiile si amenajarile enumerate, racordarea si bransarea constructiei propuse la



principalele utilitati tehnico-edilitare existente in zona.

1.3. Surse de documentare

In elaborarea PUD-lui s-au analizat date si informatii culese din urmatoarele surse: baza
topografica a parcelei in coordonate stereo 70, vizata de OCPI Mures.

Bazele topografice ale Municipiului Tg.-Mures, actualizarea lor cu date si elemente culese pe

teren sc. 1:5000; 1:1000, Planul Urbanistic General al Municipiului Tg.-Mures aflat in
vigoare la data intocmirii documentatiei, PUZ Ansamblu rezidential cartier Unirii.

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tg.-Mures in zona de nord,
zond inchegatd din punct de vedere urbanistic, situata in afara perimetrului de protectie a
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, zona aferenta strazii Voinicenilor.
Terenul ce face obiectul acestui studiu este un teren situat in zona B subzona L2b -
subzona locuintelor individuale si colective mici cu P+1, 2 niveluri, dispuse pe
aliniament in regim de construire discontinuu. Conform extraselor CF folosinta actuala
este curti constructii (lotul cu suprafata de 164,0 mp) si teren arabil (lotul cu suprafata de
130,0 mp), teren intravilan.

Microzona de referintd are o parcelare initiald relativ regulatd ca forma si

dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare in parcele desfasurate perpendicular pe traseul
drumului existent in baza unei lotizari prestabilite.

Imaginea globala o reprezinta aceea de teren construit (cladiri de locuit
individuale si colective, gradini, alte functiuni compatibile cu functiunea de locuire).

2.2. Incadrare in localitate

Terenul studiat este delimitat spre nord, sud si est terenuri apartinand domeniului
public, la vest de un teren proprietate privata .
Intreaga zona este relativ plata.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul Iuat 1n studiu se afld in partea nordica a orasului, in cartierul Unirii al Municipiului
Tg.-Mures, intr-o zona cu teren plat. Din punct de vedere geomorfologic terenul se afla pe
lunca majora a raului Mures, pe un teren cu suprafata orizontala fara pericol de producere a
alunecarilor de teren, cu risc geologic scazut stabilit in urma studiului geotehnic.

Conform temei de proiectare pentru stabilirea naturii terenului de fundare in zona de
amplasament s-a efectuat un foraj, rezultdnd urmatoarea stratificatie locala.

Foraj F.1

0,00 — 0,60 m umplutura din pamant argilos cenusiu-inchis cu moloz



24.

2.5.

2.6.

2.7.

0,60 — 1,20 m sol vegetal cafeniu-inchis

1,20 — 2,10 m praf nisipos-argilos, cafeniu-inchis plastic consistent
2,10 — 2,80 m nisip fin, prafos-argilos, cafeniu-inchis plastic consistent
2,80 — 4,00 m pietris cu nisip prafos, cafeniu-ruginiu

Panza de apa subterana in zona a fost interceptata la adancime de - 2,70 m, in perioadele

cu precipitatii abundente nivelul hidrostatic fiind variabil.
Circulatia

Circulatia carosabild in zona este moderata, adaptatd zonei rezidentiale pe
care o deserveste. Amplasamentul este situat pe strada Voinicenilor, strada care
face parte din trama stradald a municipiului Tg.-Mures. Planul urbanistic de
detaliu prin propunerea sa va asigura respectarea regulamentului aferent PUG Tg.-
Mures in vigoare la data intocmirii documentatiei. Pentru mobilarea parcelei este
necesara crearea unui acces carosabil cu gabarit adecvat pentru deservirea
acestuia, spatii de contact cu domeniul public, parcaje spatii verzi.

Solutia de principiu adoptata prin studiu a fost crearea unui spatiu care sa
deserveasca functiunea propusa fara stanjenirea vecinatatilor, si care sa dezvolte o
relatie optima in raport cu domeniul public.

Ocuparea terenurilor

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului este in
proportie de 100 % proprietate privata, delimitat de alte terenuri particulare si
terenuri apartinand domeniului public ce constituie caile de acces.

Suprafata terenului luat n studiu este de 294,0 mp. din care 100 % 1in proprictate
privata si in intravilanul localitatii.

Echiparea edilitara

Zona beneficiazd de o echipare tehnico-edilitara adecvata. Alimentarea cu
apa si canalizare vor fi prin racorduri si bransamente cu contorizare separata la
retelele existente. Alimentarea cu energie electrica se va rezolva prin brangament
la reteaua existenta in zona.

Probleme de mediu

Conform studiului geotehnic amplasamentul se afla pe un teren stabil cu
risc geologic redus, apa freatica nu este agresiva fata de betoane si se afla la un
nivel suficient de coborat pentru a nu afecta cladirea propusa pentru extindere si
supraetajare.

Pentru protectia solului, subsolului si a apelor se propune racordarea spatiului
comercial la sistemul de alimentare cu apa si canalizare centralizat existent in
zona. In acelasi timp deseurile rezultate din activitatea comerciala vor fi colectate



2.8.

selectiv si evacuate 1n cadrul unui contract cu o firma prestatoare.

Optiuni ale populatiei

Mobilarea parcelei cu un spatiu comercial de dimensiuni reduse (cca.???? mp)
reprezinta un obiectiv ce 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 prevazute pe parcursul
derularii 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 Urbanistic General din intravilanul
municipiului Tg.-Mures prin PUG si alte studii anterioare prezentei documentatii
pentru zona in cauzd s-a prevazut functiunea de locuire ca functiune
predominanta, completata de alte functiuni complementare compatibile, prevederi
in care se Inscrie programul beneficiarului.

Prevederi ale PUG

In cadrul Planului Urbanistic General aflat in vigoare la data intocmirii
documentatiei, s-a stabilit pentru aceastd zona un caracter de teren intravilan si
functiunea predominanta de locuire ,,subzona locuintelor individuale si colective
mici cu P+1, 2 niveluri, dispuse pe aliniament in regim de construire discontinuu”.

Utilizarile admise sunt locuinte, functiuni comerciale si servicii
profesionale cu conditia ca suprafata desfasurata a acestora sa nu depaseasca
200,0 mp si sa nu afecteze securitatea si salubritatea zonei.

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se pastreaza prevederea PUG cu
derogarea distantelor, se propune construirea pe limita laterala dreapta si limita de
proprietate spate.

Valorificarea cadrului natural

Relationarea constructiei propuse cu formele de relief (terenul de amplasare plat)
este bund in sensul adapatarii la teren a acesteia; prezenta spatiilor plantate si
coeficienti urbanistici (POT, CUT ) moderati contribuie la inscrierea tipului de
abordare urbanistica in principiile dezvoltarii durabile fara solicitarea excesiva a
resurselor existente si cu conservarea imaginii de ansamblu a sitului. Conditiile de
fundare ale terenului conform studiilor de specialitate nu prezinta factori de risc.

Modernizarea circulatiei



3.5.

Studiile precedente de urbanism stabilesc gabaritul straziilor ce
delimiteaza parcela in raport cu zona construibild a acesteia, prevederi pe care
planul urbanistic de detaliu le respecta. In interiorul parcelei se pot amenaja spatii
de parcare si accesul pentru aprovizionare.

Zonificarea indici

urbanistici

functionala-reglementari , bilant teritorial,

Parcela propusa a fi mobilata se inscrie in conditiile de construire stabilite
prin RGU si regulamentul aferent PUG Tg.-Mures in vigoare, terenul fiind valoros
si studiul geologic evidentiind ca este o zona suficient de stabild din punct de
vedere geomorfologic, s-a propus stabilirea suprafetei cladirii extinse, cu
respectarea conditiilor maxime de ocupare prevazute prin studiile precedente de
urbanism (PUG, Tg.-Mures).

Din punct de vedere al ocuparii si folosirii terenului cu un POT de max. 35 % si
cu un CUT de 0,9, cladirile se inscriu optim in raport cu specificul programelor
propuse si cu intentia de a conserva ambianta existenta a zonei.

Bilant teritorial.

Teritoriul aferent Existent | Existent | Propus | Propus
mp % mp %

Dotari comerciale (alim. 0,00 0,00 102,90 35,00
publica)

Circulatii carosabile, parcaje 0,00 0,00 65,00 22,11
Spatii pietonale 0,00 0,00 55,00 18,71
Spatii verzi amenajate 0,00 0,00 66,10 22,48
Alte zone, teren neconstruit 294,00 100,34 5,00 1,70
TOTAL GENERAL 294,00 100,00 294,00 100,00

Regimul de aliniere

Date fiind elementele definitorii ale vecinatatilor parcelei precum si
dorinta de a prezerva ambianta unitara in raport cu aspectul general al zonei, s-a
conservat un front discontinuu cu spatii neconstruite care alterneaza cu cele
construite, constanta reflectata si in indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT.

Regimul de inaltime

Iniltimea la cornisd propusi, pentru functiunea spatiului comercial de cca.
6,5 m (7,0 m), se situeaza la inaltimea medie a cladirilor situate in zonele

adiacente ale frontului stradal si asigurd o folosire rationald a terenului 1dsand loc



......

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona exista retele de alimentare cu apa, canalizare si retele electrice si

Pentru toate aceste prevederi gestionarii de retele urmeaza sa stabileasca
conditiile de racordare si contorizare in corelatie cu programul de dezvoltare al
zoneli.

Incélzirea spatiului extins 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 areal urban cu densitdti moderate, in care domina

functiunea de locuire iar functiunile complementare compatibile se integreaza
treptat.
Un factor de imbunatatire 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
maxima stabiliti prin Regulamentul aferent PUG.

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

Programul functional, distantele fata de vecini si stabilirea céilor de acces pe
parcela asigurd premiza protectiei calitatii aerului iar racordarea spatiului
comercial la reteaua de echipamente a zonei conserva si protejeaza calitatea
apelor freatice si a solului.

Deseurile menajere si cele rezultate din functionarea spatiului comercial
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

completarea gradului de dotare al zonei de locuit cu functiuni complementare
compatibile accesate frecventate de populatia careia ii sunt destinate.

4. CONCLUZII SI MASURI iN CONTINUARE



Implantarea si organizarea diferitelor functiuni complementare celei de
locuire adaugate spatiului urbanistic al localitatilor necesitd corelare cu studiile
anterioare §i 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.



S.C. TEKTURAS.R.L.
TG .MURES

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
STUDIU DE AMPLASAMENT PENTRU CONSTRUIRE



SPATIU COMERCIAL
STR. VOINICENILOR NR. 76 TG.-MURES
PR. 3/2013



