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MEMORIU  JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoaᗰtere a documentaᘰiei :
Denumirea proiectului: P.U.D. – Studiu de amplasament

Construire casူ de locuit
Amplasament Tg.Mureᗰ

str. Negoiului nr. 29-31.
Beneficiar: Muntean Alexandra Cristiana
Proiectant: sc ARX srl

arh. Bakó Lóránt
Proiect nr.: 06/2010
Data elaborူrii: 09.2010.

Obiectul lucrူrii
reprezintူ stabilirea condiᘰiilor pentru amplasarea unei construcᘰii de locuinᘰe
individuale, pe parcela deᘰinutူ de beneficiar, respectiv solicitarea modificူrii 
reglementူrilor urbanistice aprobate pentru zona studiatူ, în privinᘰa 
distanᘰelor de amplasare a construcᘰiilor pe parcelူ, una faᘰူ de cealaltူ ᗰi 
faᘰူ de vecinူtူᘰi.

Prin tema-program se solicitူ precizarea acestor reglementူri, a 
condiᘰiilor de amplasare ᗰi realizare a unei case de locuit, cu studierea zonei 
aferente.

2. Încadrarea  în  zonူ

2.1. Concluzii din documentaᘰii deja elaborate :
Terenul studiat se aflူ în intravilanul municipiului Tg.Mureᗰ, în partea 

de est a acestuia, într-o zonူ de versant situat între zona centralူ, cartierul 
de blocuri de locuinᘰe Tudor ᗰi platoul Corneᗰti, edificatူ mai restrâns, cu
puᘰine parcele libere, datoritူ chiar configuraᘰiei terenului.

Este o zonူ semicentralူ spre periferie, constituitူ din parcele 
individuale, cu un cadru natural nu prea favorabil construirii, cu terenuri cu 
denivelူri semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat mူsurူtori topografice ᗰi s-
a întocmit un studiu geotehnic.

În Planul Urbanistic General al municipiului zona înconjurူtoare se 
încadreazူ ca ᗰi subzona locuinᘰelor individuale, cu regim de înူlᘰime P, 
P+M, situate pe versanᘰi slab construiᘰi, în condiᘰii de densitate foarte redusူ 
ᗰi în condiᘰii de stabilizare ᗰi echipare tehnicူ a întregului versant (LV 2), 



amplasatူ în vecinူtatea unei strူzi semnificative în cadrul municipiului, cu
circulaᘰie intensူ (strada Negoiului).

Reglementူrile din P.U.G. au fost completate printr-un Plan Urbanistic 
Zonal – zona rezidenᘰialူ Corneᗰti, aprobat prin HCL nr. 166/2000, zona 
studiatူ încadrându-se în UTR LV2z.

Prin ambele aceste documentaᘰii sunt stabilite reglementူri urbanistice 
care impun mူsuri adecvate în vederea pူstrူrii stabilitူᘰii versantului 
respectiv.

3. Situaᘰia existentူ

Zona studiatူ se aflူ deci în intravilanul oraᗰului Tg.Mureᗰ, în partea de 
est, fiind o zonူ situatူ exterior faᘰူ de zona centralူ, între zona blocurilor de 
locuinᘰe din Cartierul Tudor Vladimirescu, respectiv zona de locuit Platoul 
Corneᗰti, cu construcᘰii de locuinᘰe existente. Terenul studiat este amplasat în 
vecinူtatea strူzii Negoiului, în amonte – spre nord – de aceasta, parcelele 
întinzându-se pânူ la limitele parcelelor de pe strada Corneᗰti.

Calea principalူ de acces este strada Negoiului, care constituie o 
legူturူ majorူ de ocolire între cartierul de locuinᘰe Tudor ᗰi partea esticူ a 
zonei centrale a municipiului, respectiv cူtre zona platoului Corneᗰti. Aceasta 
este o arterူ cu circulaᘰie intensူ, chiar suprasolicitatူ din cauza inexistenᘰei 
unor variante de circulaᘰie, datoritူ configuraᘰiei terenului.

Tot datoritူ acestei configuraᘰii este o zonူ cu construcᘰii în densitate 
redusူ, dar în creᗰtere, solicitူrile fiind semnificative din cauza lipsei acute de 
terenuri construibile în partea centralူ a municipiului. Marea parte a 
construcᘰiilor existente sunt locuinᘰe individuale, de dimensiuni reduse-
moderate, cu construcᘰii anexူ amplasate separat, pe parcele cu suprafeᘰe
medii-mari, dar cu deschideri reduse cူtre stadူ ᗰi lungimi semnificative, 
urcând pe versantul cu expunere sudicူ.

Parcelele din zona studiatူ au suprafeᘰe variate, multe peste 1000 mp, 
cu fronturi la stradူ între 8-20 m. În aceastူ privinᘰူ nu se înscriu în condiᘰiile 
de construibilitate impuse prin planurile urbanistice aprobate deᗰi multe sunt 
cu construcᘰii existente dinaintea anilor 1990. Terenurile libere (neconstruite) 
– ᗰi din cauza inaccesibilitူᘰii – se prezintူ ca grူdini, cu vegetaᘰie 
abundentူ, inclusiv pomi fructiferi.

Construcᘰiile existente au în general regim de înူlᘰime de parter, parter 
ᗰi etaj, cele mai noi cu demisol, parter ᗰi mansardူ, realizate pe structurူ 
durabilူ – pereᘰi portanᘰi din zidူrie pe fundaᘰii din beton, inclusiv construcᘰiile 
anexူ (garaje) – fiind realizate în regim izolat sau cuplat, dar amplasate 
apropiat – la distanᘰူ sub 1 m – faᘰူ de una din limitele laterale – ceea ce 
este o caracteristicူ generalူ în zonele de locuinᘰe individuale (urbane sau 
rurale) din întreaga regiune. Faᘰူ de limita cူtre stradူ se pူstreazူ în 
majoritatea cazurilor distanᘰe mai mari (de peste 5 m) la construcᘰiile 
principale, fူrူ a fi respectat un aliniament bine definit.



Densitatea construcᘰiilor fiind relativ redusူ, procentul de ocupare în 
ansamblu nu depူᗰeᗰte 10%, acest fapt conferând zonei un caracter mai 
degajat, potrivit cadrului natural dat.

În privinᘰa proprietူᘰii, parcelele sunt în proprietatea privatူ a 
persoanelor fizice sau juridice.

Cူile de acces ᗰi reᘰele de echipare edilitarူ fiind existente, acestea nu 
presupun modificူri importante, dar – tot din cauza configuraᘰiei terenului –
necesitူ lucrူri de întreᘰinere ᗰi de reparaᘰii mai frecvente. În zonူ existူ 
reᘰele de alimentare cu apူ, canalizare (menajerူ ᗰi pluvialူ, în sistem 
separativ), reᘰelele de distribuᘰie a gazelor naturale, reᘰea de alimentare cu 
energie electricူ ᗰi reᘰele de telecomunicaᘰii. Situaᘰia echipူrii edilitare este 
prezentatူ în memoriul de specialitate.

Prin tema de proiectare a beneficiarului fiind solicitatူ construirea unei 
case de locuit, prin prezenta documentaᘰie se studiazူ condiᘰiile specifice de 
amplasare, solicitându-se totodatူ derogူrile necesare în privinᘰa 
prescripᘰiilor din documentaᘰiile urbanistice aprobate care nu fac posibilူ 
realizarea construcᘰiei dorite – ne referim în principal la condiᘰiile de 
amplasare a construcᘰiilor faᘰူ de limitele de proprietate ᗰi faᘰူ de alte 
construcᘰii de pe aceeaᗰi parcelူ, precum ᗰi la înူlᘰimea la corniᗰူ a 
construcᘰiilor, datူ fiind configuraᘰia terenului.

Zona studiatူ cuprinde un imobil rezultat din unificarea a douူ parcele
(din C.F. nr. 127921 Tg.Mureᗰ, cu nr. cad. 127921, cu suprafaᘰa de 216 mp, 
respectiv în C.F. nr. 91483 Tg.Mureᗰ, cu nr. cad. 2985/2/1 ᗰi 3511/256/1/2, cu 
suprafaᘰa de 1511 mp, acesta din urmူ – tot în proprietatea beneficiarului –
cuprinde ᗰi o casူ de locuit, construitူ dupူ 1990, în regim de înူlᘰime 
demisol, parter ᗰi mansardူ, amplasat retras de la stradူ cu cca 22,0 m), în 
proprietatea beneficiarului – operaᘰiune necesarူ de realizat, pentru a se 
permite realizarea unei noi case de locuit, pe parcela mai micူ, cu suprafaᘰa
mult sub limita admisibilူ de construibilitate. Imobilul nou este evidenᘰiat în 
C.F. nr.129264, nr. cad 129264, cu suprafaᘰa de 1727 mp.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezintူ denivelူri 
semnificative, cu o pantူ generalူ medie de cca. 20-30%, neuniformူ, mai 
accentuatူ cူtre partea posterioarူ a parcelei. Pentru realizarea obiectivului 
dorit s-a efectuat un studiu geotehnic, al cူrui concluzii – condiᘰii de 
amplasare ᗰi de fundare a construcᘰiilor, stabilitatea terenului, nivelul apelor 
freatice – sunt prezentate anexat. Deᗰi în zonူ s-au constatat miᗰcူri reduse 
(tasူri) ale terenului – caracteristicile geofizice, morfologia ᗰi expunerea 
sudicူ favotizând acest lucru – zona studiatူ se considerူ construibilူ, dacူ 
se respectူ recomandူrile din studiile geotehnice privind condiᘰiile de 
fundare.

Amplasamentul se încadreazူ în zona seismicူ E, cu perioada de colᘰ 
Tc=0,7, ag=0,12, clasa de importanᘰူ ᗰi de expunere la cutremur a 
construcᘰiilor fiind de III ᗰi IV, respectiv 㬰I=1 ᗰi 0,8.

Situaᘰia urbanisticူ existentူ este prezentatူ în planᗰa U/2.



4. Reglementူri

Prin prezenta documentaᘰie se propune conversia terenului cuprins în 
studiu (parcela mai micူ deᘰinutူ de beneficiar) din folosinᘰa actualူ de 
grူdinူ în parcelူ destinatူ construirii de locuinᘰe. Terenul în discuᘰie este 
liber de construcᘰii. Dimensiunea parcelei – suprafaᘰa ᗰi lူᘰime/lungime
redusူ – face necesarူ unificarea celor douူ parcele din proprietatea 
beneficiarului, rezultând o parcelူ în suprafaᘰူ de 1727 mp, în formူ de L, cu 
un front la stradူ de 17,05 m, cuprinzând o casူ de locuit existentူ, retrasူ 
de la stradူ. De asemenea este necesarူ modificarea reglementူrilor 
valabile din documentaᘰiile de urbanism aprobate, astfel încât sူ fie posibilူ
realizarea investiᘰiei dorite.

Pe parcela unificatူ, deᘰinutူ de beneficiar, se doreᗰte construirea unei 
case de locuit de dimensiuni reduse-medii – aria construitူ sub 100 mp,
suprafaᘰa desfူᗰuratူ de cca 225 mp – în regim de înူlᘰime de demisol,
parter ᗰi mansardူ – adaptat la configuraᘰia terenului, care prezintူ o pantူ 
de cca. 22% în aceastူ zonူ. Casa se va amplasa retras faᘰူ de stradူ, 
cuprinzând ᗰi un garaj, cu acces dinspre stradူ. Pentru a respecta distanᘰele 
minime de amplasare faᘰူ de vecinူtူᘰi, casa propusူ se prevede a se 
construi pe fosta limitူ de proprietate a parcelelor unificate.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementူri 
urbanistice prezentat – planᗰa U/3. În privinᘰa proprietူᘰii asupra terenurilor
situaᘰia actualူ rူmâne nemodificatူ – aᗰa cum se prezintူ în planᗰa U/5.

Construcᘰiile noi pe parcela studiatူ vor fi realizate deci în regim izolat, 
cu distanᘰe faᘰူ de limitele de proprietate stabilite prin aliniamentul maxim
propus – 4,00 m faᘰူ de limita spre stradူ, respectiv jumူtate din înူlᘰimea la 
corniᗰူ a construcᘰiei mai înalte, dar nu mai puᘰin de 2,00 m faᘰူ de limita
lateralူ dreapta, respectiv de minim 5,00 m faᘰူ de limita posterioarူ. Cူtre 
stradူ se va respecta o distanᘰူ care permite amenajarea unei paltforme
pentru staᘰionarea-manevrarea autovehiculelor în interiorul parcelei, în afara 
domeniului public, fူrူ ocuparea strူzii. Faᘰူ de construcᘰiile de pe aceeaᗰi 
parcelူ se va respecta distanᘰa minimူ de jumူtate din înူlᘰimea la streaᗰinူ 
a construcᘰiei mai înalte, dar nu mai puᘰin de 3,00 m. Construcᘰiile noi vor fi 
realizate cu fundaᘰii care asigurူ ᗰi funcᘰiunea de zid de sprijin, iar talpa 
fundaᘰiei nu va depူᗰi cota strူzii cu o pantူ mai mare de 10%, pentru 
asigurarea stabilitူᘰii terenului – dar se vor respecta prevederile specifice 
amplasamentului prin studii geotehnice aferente.

Accesul carosabil ᗰi pietonal se vor asigura direct din stradူ. Prin 
respectarea aliniamentului propus spre stradူ este posibilူ amenajarea unor 
suprafeᘰe carosabile de manevrူ ᗰi pentru staᘰionarea vehiculelor în faᘰa 
casei, în afara carosabilului.

Regimul de înူlᘰime maxim pentru construcᘰiile principale se stabileᗰte 
la douူ niveluri supraterane, respectiv parter ᗰi etaj sau subsol/demisol, 
parter ᗰi mansardူ, adicူ maxim 5,00 m înူlᘰime medie la corniᗰူ/streaᗰinူ, 
de la suprafaᘰa terenului.



Aspectul exterior al clူdirilor noi va respecta caracterul zonei ᗰi 
construcᘰiile se vor armoniza între ele. Se vor evita construcᘰiile provizorii sau 
realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita soluᘰii 
monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar dacူ se încadreazူ în 
prevederile stabilite. Costrucᘰiile anexူ, împrejmuirile ᗰi toate amenajူrile 
exterioare vor urmူri acelaᗰi nivel de exigenᘰe ca ᗰi construcᘰiile principale.

Suprafeᘰele de teren neocupate de construcᘰii, platforme de circulaᘰie 
sau alte amenajူri exterioare se vor pူstra ca suprafeᘰe plantate, spaᘰii verzi 
amenajate sau grူdini particulare. Se va pူstra sau se va planta cel puᘰin un 
arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, aceasta având ᗰi rol de 
stabilizare a terenului. Plantaᘰiile vor avea ᗰi o funcᘰiune de protecᘰie 
împotriva condiᘰiilor atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrူrile masive de sistematizare verticalူ, mai ales 
încူrcarea suplimentarူ a terenului, acestea efectuându-se dupူ necesitူᘰi 
cu luarea tuturor mူsurilor de protecᘰie – taluzuri protejate, plantate, ziduri de 
sprijin, cu accent deosebit pentru lucrူrile de evacuare a apelor pluviale – în 
conformitate cu condiᘰiile geotehnice specifice.

Echiparea cu utilitူᘰi este o condiᘰie pentru buna funcᘰionare. Toate 
construcᘰiile noi vor avea asigurate utilitူᘰile necesare fie prin legarea la 
reᘰelele tehnico-edilitare din zonူ (alimentare cu energie electricူ, alimentare 
cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apူ ᗰi canalizare – menajerူ ᗰi 
pluvialူ), fie prin soluᘰii individuale (alimentare cu combustibil solid sau alte 
soluᘰii neconvenᘰionale, eficiente energetic, pentru încူlzire). Condiᘰiile de 
echipare edilitarူ sunt prezentate în memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 15%, inclusiv construcᘰiile 
anexူ, pentru a evita încူrcarea excesivူ a terenului, luând în considerare ᗰi 
condiᘰiile geotehnice specifice.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,30, rezultat din însumarea 
ariei tuturor nivelurilor, inclusiv demisolul construcᘰiilor noi, dacူ nu sunt 
ocupate de garaje.

Bilanᘰul teritorial al utilizူrilor terenului studiat aratူ în felul urmူtor:
existent propus

nr. Teren aferent ... mp % mp %
1. Zonူ de locuit 1511 80,5 1727 92,0
2. ...din care construcᘰii, maxim 149 (9,8%) 259 (15,0%)
3. Platforme de circulaᘰie 151 8,0 151 8,0
5. Teren liber, neamenajat 216 11,5 - -

TOTAL 1878 100,0 1878 100,0

Obiective de utilitate publicူ nu afecteazူ terenul studiat ᗰi nu se impun 
condiᘰii speciale în acest sens. Lucrူrile care afecteazူ domeniul public –
realizarea de parcaje ᗰi amenajarea de spaᘰii verzi – se pot realiza ᗰi prin 
grija locuitorilor, beneficiarii direcᘰi ai acestora.



Bilanᘰul teritorial al proprietူᘰilor în zona studiatူ se prezintူ astfel:
existent propus

nr. Teren aferent ... mp % mp %
1. Domeniu public 151 8,0 151 8,0
2. Proprietate privatူ 1727 92,0 1727 92,0

TOTAL 1878 100,0 1878 100,0

5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de 
Detaliu va introduce terenul studiat în circuitul folosinᘰei urbane, permiᘰând 
edificarea parcelei din proprietatea beneficiarului – cu respectarea celorlalte 
condiᘰii de construibilitate ᗰi pူstrându-se densitatea redusူ a construcᘰiilor –
fiind parte din zonele rezidenᘰiale – locuinᘰe individuale – ale municipiului 
Târgu Mureᗰ.

În privinᘰa reglementူrilor cuprinse în prezenta documentaᘰie, acestea 
se vor lua în considerare la amplasarea ᗰi dimensionarea construcᘰiilor noi în 
zona studiatူ.

Dupူ aprobarea P.U.D. de cူtre organele competente se poate trece la 
solicitarea certificatelor de urbanism, obᘰinerea avizelor ᗰi a autorizaᘰiilor de 
construire pentru fiecare obiect (construcᘰie) în parte.

Se va acorda atenᘰia cuvenitူ ᗰi amenajူrii spaᘰiului public, atât din 
partea proprietarilor terenurilor adiacente, cât ᗰi din partea administraᘰiei 
locale, precum ᗰi prin nealterarea acestuia cu lucrူrile desfူᗰurate.

Construcᘰiile ᗰi amenajူrile propuse se vor realiza pe bazူ de proiecte 
autorizate de organele competente, în conformitate cu avizele de specialitate 
eliberate.

întocmit
arh. Bakó Lóránt


