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MEMORIU  JUSTIFICATIV

1. Introducere

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

Extindere casူ de locuit
Amplasament Tg.Mureᗰ

str. Dimitrie Cantemir nr. 16
Beneficiar: Móréh Ákos

Móréh Lehel
Proiectant general: B.I.A. Bakó Lóránt

Tg.Mureᗰ, strada Frunzei nr. 5
Proiect nr.: 05/2012
Data elaborူrii: 02.2012.

Obiectul lucrူrii
reprezintူ stabilirea condiᘰiilor pentru extinderea unei case de locuit existente, 
cu trei apartamente, pe parcela deᘰinutူ de beneficiar în cota parte de 1/3 din 
întreg, respectiv precizarea reglementူrilor urbanistice referitoare la zona 
studiatူ, în condiᘰiile impuse de planurile urbanistice existente, faᘰူ de care 
se prevူd derogူri prin prezenta documentaᘰie.

Prin tema-program se solicitူ precizarea acestor reglementူri, a 
condiᘰiilor de amplasare ᗰi realizare a extinderii, cu referire la parcela 
beneficiarului ᗰi parcelele adiacente, în conformitate cu certificatul de 
urbanism nr. 2047/21.12.2011.

2. Încadrarea  în  zonူ

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

Corneᗰti, pe strada Dimitrie Cantemir, în porᘰiunea de jos (vest), în 
apropierea intersecᘰiei cu str. gen. Ion Dumitrache, o zonူ edificatူ cu case 
de locuit dar ᗰi cu unele terenuri libere. Strada Dimitrie Cantemir este o 
stradူ apropape perpendicularူ pe curbele de nivel, care asigurူ o legူturူ 
cူtre partea de sus a strူzii Pူdurii.

Este o zonူ apropiatူ de zona centralူ, de interes mare, fiind
adiacentူ zonei spitalelor ᗰi a dotူrilor pentru sူnူtate, constituitူ din 
parcele individuale de dimensiuni medii, cu caracter rezidenᘰial de confort 
ridicat, edificat pe baza unor lotizူri prealabile. Zona prezintူ denivelူri 
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semnificative – pantူ generalူ spre nord-nord-vest – dar este încူ 
construibilူ.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat mူsurူtori topografice ᗰi s-
a întocmit un studiu geotehnic. Mူsurူtorile topografice cuprind parcela
studiatူ pânူ la strada Dimitrie Cantemir, pentru lူrgirea cူreia a fost 
expropriatူ o suprafaᘰူ de teren din parcela menᘰionatူ.

În Planul Urbanistic General al municipiului zona înconjurူtoare se 
încadreazူ ca subzona locuinᘰelor individuale, cu regim de înူlᘰime P, P+M, 
P+1, situate pe versanᘰi slab construiᘰi (LV2).

Reglementူrile din P.U.G. au fost completate ᗰi modificate prin Planul
Urbanistic Zonal Corneᗰti, prin care zona studiatူ a fost încadratူ în UTR 
LLVz: subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici realizate pa baza unor 
lotizူri prestabilite, situate pe versanᘰi slab construiᘰi, în condiᘰii speciale de 
construibilitate.

Prin toate aceste documentaᘰii sunt stabilite reglementူri urbanistice 
care prevူd mူsuri adecvate realizူrii caselor de locuit precum ᗰi extinderii 
celor existente.

3. Situaᘰia existentူ

Zona studiatူ se aflူ deci în intravilanul oraᗰului Tg.Mureᗰ, în partea de 
nord-est, fiind o zonူ apropiatူ de zona centralူ, adiacentူ zonei clinicilor, 
între aceasta ᗰi zona de locuit Platoul Corneᗰti, cu construcᘰii de locuinᘰe 
existente. Terenul studiat este amplasat în vecinူtatea strူzii Dimitrie 
Cantemir, spre sud de aceasta, între stradူ ᗰi parcela studiatူ existând o 
suprafaᘰူ de teren expropriatူ în vederea lူrgirii ᗰi amenajူrii strူzii, lucrare 
neefectuatူ pânူ la ora actualူ. În zona studiatူ s-a cuprins ᗰi porᘰiunea
menᘰionatူ, pentru care însူ nu se fac propuneri de reglementare prin 
prezenta documentaᘰie, acesta necesitând un studiu de specialitate 
cuprinzând întreaga stradူ.

Calea principalူ de acces este strada Dimitrie Cantemir, care urcူ în 
sus spre strada Pူdurii, constituind o legူturူ secundarူ între ansamblul 
rezidenᘰial Corneᗰti, strူzile Mihai Viteazu ᗰi Gheorghe Marinescu, respectiv 
zona centralူ a municipiului. Aceasta este o stradူ cu circulaᘰie redusူ, mai 
ales iarna, 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 municipiu. Marea parte a construcᘰiilor existente sunt 
locuinᘰe individuale sau colective mici, de dimensiuni moderate, cu construcᘰii 
anexူ (de garaje) amplasate separat, pe parcele cu suprafeᘰe medii (în 
general sub 1000 mp), situându-se pe versantul cu expunere nord-vesticူ. 

Parcela studiatူ are o suprafaᘰူ totalူ de 1277 mp, având o formူ 
trapezoidalူ, cu o extensie de suprafaᘰူ redusူ cူtre vest ᗰi cu un front cူtre
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stradူ de aproape 46 m. Parcela este evidenᘰiatူ în C.F. nr. 124241
Tg.Mureᗰ, cu nr. top. 2627/3/1/1/1, având trei proprietari în cota de 1/3 parte 
din întreg fiecare, conform proprietူᘰii celor trei apartamente din construcᘰia 
existentူ pe teren. Clူdirea existentူ, amplasatူ în zona medianူ a terenului 
actual, este în regim de înူlᘰime demisol, parter ᗰi etaj, cu câte un 
apartament pe fiecare nivel, apartamentul III, situat la ultimul nivel, aparᘰinând 
beneficiarului. Apartamentele I ᗰi II, situate la nivelurile inferioare, au acces 
asigurat direct din curte. Porᘰiunea de teren neconstruit se prezintူ ca 
grူdinူ. Pe teren, între casa de locuit existentူ ᗰi limita de proprietate spre 
sud mai existူ o construcᘰie anexူ, neevidenᘰiatူ, dar realizatူ înainte de 
1990, în stare de uzurူ avansatူ. Casa de locuit existentူ este realizatူ pe 
structurူ durabilူ – pereᘰi portanᘰi din zidူrie pe fundaᘰii din beton, planᗰee 
din beton armat ᗰi acoperiᗰ ᗰarpantူ din lemn. Finisajele sunt cele uzuale, 
casa fiind în stare bunူ-mediocrူ. Accesul din stradူ se realizeazူ printr-o 
platformူ de circulaᘰie (drum propriu) situat pe latura vesticူ a terenului.

În privinᘰa proprietူᘰii, parcela studiatူ este în proprietatea privatူ a 
persoanelor fizice, iar suprafaᘰa de teren dintre parcelူ ᗰi stradူ este în 
proprietatea statului.

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, 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 
extinderi la casa de locuit etajatူ, pe locul ocupat de construcᘰia anexူ ce se 
propune a fi desfiinᘰatူ, 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 distanᘰele de 
amplasare faᘰူ de limitele de proprietate.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezintူ denivelူri 
semnificative, cu o pantူ generalူ medie de cca. 20-25%, neuniformူ, cu o 
diferenᘰူ maximူ de nivel de cca. 13 m între stradူ ᗰi limita poaterioarူ a 
parcelei. În zona casei existente ᗰi cea propusူ pentru extindere, diferenᘰele 
de nivel sunt mai reduse, fiind o porᘰiune potrivitူ pentru amplasament ᗰi în 
privinᘰa accesului. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu 
geotehnic, a cူrui concluzii – condiᘰii de amplasare ᗰi de fundare a 
construcᘰiilor, nivelul apelor freatice – sunt prezentate anexat.

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.
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4. Reglementူri

Prin prezenta documentaᘰie se propune realizarea unei extinderi la casa 
de locuit existentူ, la cererea beneficiarului, de comun acord cu toᘰi 
proprietarii. Dimensiunile parcelei – suprafaᘰူ, lူᘰime, lungime – fac posibilူ 
realizarea extinderii, cu modificarea reglementူrilor valabile din 
documentaᘰiile de urbanism aprobate, referitor la amplasarea construcᘰiilor.

Pe parcela deᘰinutူ de beneficiar în cota de 1/3 parte din întreg, se 
doreᗰte construirea unei extinderi în regim de înူlᘰime de parter/demisol ᗰi 
mansardူ, amplasat spre limita de proprietate cူtre sud, pe locul construcᘰiei 
anexူ ce se propune a fi desfiinᘰatူ, în legူturူ cu apartamentul III – din 
proprietatea beneficiarului – la nivelul mansardei propuse. Extinderea va 
putea funcᘰiona ᗰi ca un apartament separat, cu acces din curte, comun cu 
apartamentul III. Aceasta urmeazူ sူ cuprindူ o unitate de locuit cu living, 
bucူtူrie, 2-3 camere cu bူi ᗰi alte dependinᘰe necesare, desfူᗰurate pe 
douူ niveluri, inclusiv un loc de parcare acoperit sau garare pentru un 
autoturism, construcᘰia adaptându-se la condiᘰiile geomorfologice.

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 pe parcela studiatူ vor rူmâne deci în regim izolat, cu 
distanᘰele existente faᘰူ de limitele de proprietate, sau stabilite prin prezenta 
documentaᘰie, la 1,00 m faᘰူ de limita posterioarူ, spre sud, cu acordul 
proprietarului imobilului învecinat ᗰi cu respectarea prevederilor Codului Civil, 
respectiv la distanᘰe de minim jumူtatea din înူlᘰimea la corniᗰူ a 
construcᘰiei mai înalte, dar nu mai puᘰin de 3,00 m faᘰူ de limitele laterale. Se 
vor respecta distanᘰe care permit staᘰionarea-manevrarea autovehiculelor în 
interiorul parcelei; locurile de parcare-garare acoperite se vor amplasa la o 
distanᘰူ de minim 5,00 m de la stradူ, pentru a permite oprirea ᗰi în faᘰa 
garajului fူrူ ocuparea domeniului public.

Accesul carosabil ᗰi pietonal se vor asigura din stradူ, prin platformele 
existente.

Regimul de înူlᘰime maxim pentru construcᘰiile principale se stabileᗰte 
la parter ᗰi etaj, adicူ maxim 7,00 m înူlᘰime medie la corniᗰူ, de la 
suprafaᘰa terenului. Pentru construcᘰiile anexူ se va respecta regimul de 
înူlᘰime pe un singur nivel – maxim 2,40 m înူlᘰime la corniᗰူ.

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. Construcᘰiile anexူ, împrejmuirile ᗰi toate amenajူrile 
exterioare vor urmူri acelaᗰi nivel de exigenᘰe ca ᗰi construcᘰiile principale.



7

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 vor avea asigurate utilitူᘰile necesare fie prin branᗰamente 
existente, fie prin branᗰamente noi la reᘰelele tehnico-edilitare din zonူ 
(alimentare cu energie electricူ, alimentare cu gaze naturale, respectiv 
alimentare cu apူ ᗰi canalizare – menajerူ ᗰi pluvialူ), fiind posibile ᗰi soluᘰii 
individuale (alimentare cu combustibil solid sau alte soluᘰii neconvenᘰionale, 
eficiente energetic), dar cu respectarea tuturor prevederilor legale. Condiᘰiile 
de echipare edilitarူ sunt prezentate în memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 25%, inclusiv construcᘰiile 
anexူ.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,5, rezultat din însumarea 
suprafeᘰei tuturor nivelurilor supraterane.

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

nr. Teren aferent ... mp % mp %
1. Zona de locuit 1277 100,0 1277 100,0
2. ...din care construcᘰii (maxim) 190 14,9 319 (25,0%)
3. Platforme de circulaᘰie - - 206 16,1
4. Grူdinူ, spaᘰii verzi - - 752 58,9
5. Curte, grူdinူ 1087 85,1 - -

TOTAL 1277 100,0 1277 100,0
Obiective de utilitate publicူ nu afecteazူ terenul studiat ᗰi nu se impun 

condiᘰii speciale în acest sens. Lucrူrile care afecteazူ domeniul public –
modernizare stradူ, realizarea de parcaje ᗰi amenajarea de spaᘰii verzi, 
reᘰele tehnico-edilitare – se vor realiza prin documentaᘰii specifice.

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

nr. Teren aferent ... mp % mp %
1. Domeniu public - - - -
2. Domeniu prrivat - - - -
2. Proprietate privatူ 1277 100,0 1277 100,0

TOTAL 1277 100,0 1277 100,0
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5. Concluzii

Adoptarea prevederilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de 
Detaliu va permite edificarea parcelei studiate conform doleanᘰei 
beneficarilor, cu acordul proprietarilor imobilului vecin, afectat de derogarea 
solicitatူ (privind distanᘰele de amplasare) – cu respectarea celorlalte condiᘰii 
de construibilitate prevူzute prin documentaᘰiile urbanistice aprobate,
pူstrându-se densitatea redusူ a construcᘰiilor – parcela fiind parte din
zonele rezidenᘰiale – locuinᘰe individuale ᗰi colective mici – ale municipiului 
Târgu Mureᗰ.

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 ᗰi corelarea 
documentaᘰiilor referitoare la obiectivele de utilitate publicူ, atât din partea 
proprietarilor terenurilor adiacente, cât ᗰi din partea administraᘰiei locale.

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


