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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. Vasile Sူbူdeani f. nr.
Beneficiar: Islai Bela

Islai Ileana
Proiectant: arh. Bakó Lóránt
Proiect nr.: 15/2012
Data elaborူrii: 05.2012.

Obiectul lucrူrii
reprezintူ stabilirea condiᘰiilor pentru amplasarea unei construcᘰii de locuinᘰူ
individualူ, pe parcela deᘰinutူ de beneficiar, respectiv precizarea
reglementူrilor urbanistice referitoare la zona studiatူ, în condiᘰiile impuse de 
planurile urbanistice existente, care prevူd interdicᘰie temporarူ de 
construire pânူ la aprobarea unui P.U.D. sau P.U.Z. în aceastူ zonူ.

Prin tema-program se solicitူ precizarea acestor reglementူri, a 
condiᘰiilor de amplasare ᗰi realizare a casei de locuit, cu studierea zonei 
adiacente, delimitatူ în conformitate cu certificatul de urbanism nr. 
2035/19.12.2011.

2. Încadrarea  în  zonူ

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

cartierului Unirii, situat între strူzile Remetea ᗰi Podeni, pe noua stradူ 
Vasile Sူbူdean, o zonူ de extindere, în curs de edificare, cu terenuri libere.

Este o zonူ perifericူ, apropiatူ de limita teritoriului administrativ al 
comunei Sâncraiu de Mureᗰ, constituitူ din parcele individuale de variate 
dimensiuni, cu un cadru natural favorabil construirii de locuiᘰe, cu terenuri fူrူ
denivelူri semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat mူsurူtori topografice ᗰi s-
a întocmit un studiu geotehnic. Mူsurူtorile topografice cuprind vecinူtူᘰile ᗰi 
drumul de acces – strada Vasile Sူbူdean – pânူ la capူtul strူzii 
Remetea. Pentru toate terenurile situate între strada Remetea ᗰi parcela 
studiatူ au fost întocmite – ᗰi aprobate – planuri urbanistice zonalle sau de 



4

detaliu, precum ᗰi pentru zona adiacentူ înspre sud-vest, cu acces dinspre 
strada Podeni. Situarea zonelor studiate prin aceste planuri urbanistice 
aprobate se prezintူ în planᗰe.

În Planul Urbanistic General al municipiului zona înconjurူtoare se 
încadreazူ ca ᗰi subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici, cu P+1,2 
niveluri, dispuse pe aliniament, cu regim de construire discontinuu (L2b), dar 
ca zonူ de extindere cu interdicᘰie temporarူ de construire.

Reglementူrile din P.U.G. au fost completate ᗰi modificate prin Planul
Urbanistic Zonal Cartierul Unirii, zona studiatူ încadrându-se în UTR L2cz: 
subzona locuinᘰelor individuale ᗰi colective mici, cu P+1,2 niveluri, retrase de 
la aliniament, cu regim de construire individual, continuu sau grupat situate în 
noile extinderi.

Dintre planurile urbanistice zonale sau de detaliu aprobate pentru din 
parcelele din zonူ amintim P.U.D., anexူ la HCL nr. 412/2006 – parcela
adiacentူ cူtre nord-vest – respectiv P.U.D. str. Remetea f.nr., anexူ la HCL 
159/2007, parcelူ adiacentူ cူtre sud-vest (s.c. Ortoprofil s.r.l.).

Prin toate aceste documentaᘰii sunt stabilite reglementူri urbanistice 
care prevူd mူsuri adecvate realizူrii infrastructurii corespunzူtoare (strူzi 
ᗰi reᘰele tehnico-edilitare), a caselor de locuit ᗰi a implicit a edificူrii urbane a 
acestei zone de extindere.

3. Situaᘰia existentူ

Zona studiatူ se aflူ deci în intravilanul oraᗰului Tg.Mureᗰ, în partea de 
nord-vest, fiind o zonူ situatူ exterior faᘰူ de zona centralူ, în zona
Cartierului Unirii, pe malul drept al râului Mureᗰ. Terenul studiat este 
amplasat lângူ strada Vasile Sူbူdean, între strူzile Remetea ᗰi Podeni, la 
sud de capူtul strူzii Remetea. Parcela studiatူ este adiacentူ strူzii V. 
Sူbူdean, drumul de acces dinspre strada Remetea.

Calea principalူ de acces este deci strada Vasile Sူbူdean,
constituind o legူturူ între strူzile Remetea ᗰi Podeni, respectiv strada de 
acces din acesta pânူ la incinta Ortoprofil. Aceasta este un fost drum de 
câmp care începe sူ capete importanᘰူ datoritူ noilor construcᘰii realizate ᗰi 
în curs de realizare de-alungul sူu – cူtre capူtul spre strada Remetea.

Datoritူ acestei situaᘰii este deci vorba de o zonူ în curs de constituire 
din punct de vedere urbanistic, fူrူ o tramူ stradalူ dezvoltatူ, cu construcᘰii 
în densitate redusူ, dar în continuူ 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 medii, în regim de înူlᘰime parter ᗰi mansardူ, construcᘰii noi, 
amplasate pe parcele cu suprafeᘰe relativ mari – în jur de 1000 mp ᗰi peste, 
rareori divizate în parcele mai reduse (500-600 mp), dar încူ potrivite pentru 
construirea locuinᘰelor individuale în regim de construire izolat. Densitatea 
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construcᘰiilor fiind relativ redusူ, procentul de ocupare ᗰi coeficientul de 
utilizarea a terenurilor în ansamblu se încadreazူ în limitele prevူzute de 
documentaᘰiile urbanistice, acest fapt conferând zonei un caracter mai 
degajat, potrivit cadrului dat.

Parcela studiatူ are suprafaᘰa de 1050 mp, de formူ dreptunghiularူ 
cu latura scurtူ în jur de 17-18 m. În aceastူ privinᘰူ se înscriu în condiᘰiile 
de construibilitate impuse prin planurile urbanistice aprobate. Pe parcelူ este 
executatူ o construcᘰie anexူ (casူ de exploatare agricolူ) de dimensiuni 
reduse ᗰi pe structurူ perisabilူ, dar neavând autorizaᘰie de construire 
valabilူ.

Terenul aparᘰinând beneficiarilor lucrူrii este evidenᘰiat în C.F. nr. 
131348 Tg.Mureᗰ, cu nr. top. 258/7/1, cu suprafaᘰa de 1050 mp.

Prin tema de proiectare a beneficiarilor fiind solicitatူ construirea a câte 
unei case de locuit, prin prezenta documentaᘰie se studiazူ condiᘰiile 
specifice de amplasare, solicitarea încadrându-se în prescripᘰiile din 
documentaᘰiile urbanistice aprobate.

În privinᘰa proprietူᘰii, parcelele din zona studiatူ ᗰi adiacentူ sunt în 
proprietatea privatူ a persoanelor fizice. Drumul de acces – strada V. 
Sူbူdean – aparᘰine domeniului public al municipiului Tg.Mureᗰ.

În zona înconjurူtoare este în constituire, dar nu este definitivatူ încူ o 
reᘰea de circulaᘰie. Strada Remetea ᗰi strada Podeni sunt arterele principale
de circulaᘰie, modernizate, respectiv n curs de modernizare. Calea de acces
existentူ asigurူ accesul la parcelele construibile dar necesitူ lucrူri de 
amenajare ᗰi modernizare, ca ᗰi reᘰelele tehnico-edilitare.

În apropierea strူzii Remetea existူ prelungiri ale reᘰelelor de 
alimentare cu apူ, canalizare, reᘰelele de distribuᘰie a gazelor naturale, reᘰea 
de alimentare cu energie electricူ ᗰi reᘰele de telecomunicaᘰii, dar numai 
pentru asigurarea localူ a utilitူᘰilor. În zona studiatူ nu existူ încူ reᘰele 
tehnico-edilitare definitive care sူ asigure utilitူᘰile necesare funcᘰionူrii, cea 
mai apropiatူ fiind o linie electricူ aerienူ de joasူ tensiune, montatူ recent. 
Situaᘰia echipူrii edilitare este prezentatူ în memoriul de specialitate, dupူ 
cum reiese ᗰi din avizele obᘰinute de la administratorii reᘰelelor. Pe latura de 
sud-vest a parcelei trece o rigolူ de colectare a apelor de suprafaᘰူ, care 
tranziteazူ zona.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezintူ denivelူri 
nesemnificative. 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.



6

4. Reglementူri

Prin prezenta documentaᘰie se propune, cu stabilirea reglementူrilor 
necesare, conversia terenului cuprins în studiu din folosinᘰa actualူ agricolူ
în parcele construibile pentru locuinᘰe. Parcelele din proprietatea 
beneficiarilor sunt libere de construcᘰii. Situarea parcelelor într-o zonူ de 
extindere neconturatူ din punct de vedere urbanistic face necesarူ
completarea ᗰi precizarea reglementူrilor valabile din documentaᘰiile de 
urbanism aprobate, astfel încât sူ fie posibilူ realizarea investiᘰiei dorite.

Pe parcela deᘰinutူ de beneficiari se doreᗰte construirea unei case de 
locuit de dimensiuni meici – aria construitူ de cca. 60 mp, corpul principal –
în regim de construire izolat, regim de înူlᘰime parter ᗰi mansardူ. Se 
doreᗰte de asemenea pူstrarea construcᘰiei existente ca ᗰi anexူ 
gospodူreascူ. Construcᘰia propusူ se doreᗰte sူ fie amplasatူ în porᘰiunea 
de teren medianူ, apropiatူ de limita nord-vesticူ a parcelei.. 
Amplasamentul casei va respecta distanᘰele de amplasare prevူzute în 
planurile urbanistice, mai puᘰin cူtre limita de nord-vest, unde se propune o 
retragere de 2,00 m, în conformitate cu prevederile Codului civil.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementူri 
urbanistice prezentat – planᗰa U/3.

În privinᘰa proprietူᘰii asupra terenurilor situaᘰia actualူ va fi modificatူ 
în privinᘰa cedူrii unei fâᗰii din parcela studiatူ la strada V. Sူbူdean cူtre 
domeniul public, în vederea realizူrii unui profil transversal adecvat al strူzii 
– 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 – 5,00 m faᘰူ de limita spre strada V. Sူbူdean, de limite de 
construibilitate de 2,00 m faᘰူ de limita lateralူ de nord-vest, respectiv 
jumူtatea din înူlᘰimea la corniᗰူ a construcᘰiei mai înalte, dar nu mai puᘰin 
de 3,00 m faᘰူ de cealaltူ limitူ lateralူ. Cူtre limita posterioarူ se va 
respecta distanᘰa de cca. 9,00 m, pentru a nu altera posibilitatea realizူrii 
strူzii propuse prin PUZ Unirii, pe traseul rigolei existente. Retragerile faᘰူ de 
limitele de proprietate vor permite oprirea ᗰi staᘰionarea vehiculelor în 
interiorul parcelei ᗰi fူrူ realizarea sau folosirea garajelor sau parcajelor
acoperite; acestea se pot amplasa la o distanᘰူ de minim 5,00 m de la limita 
cူtre stradူ. Distanᘰa dintre douူ construcᘰii de pe aceeaᗰi parcelူ va fi de 
cel puᘰin jumူtatea înူlᘰimii la corniᗰူ a construcᘰiei mai înalte, dar nu mai 
puᘰin de 4,00 m, sau pot fi cuplate, cu respectarea celorlalte condiᘰii.

Accesul carosabil ᗰi pietonal se vor asigura direct din stradူ sau prin 
drum de acces privat de minim 4,00 m lူᘰime. Prin respectarea aliniamentului 
propus spre stradူ este posibilူ amenajarea unor suprafeᘰe carosabile de 
manevrူ ᗰi pentru staᘰionarea vehiculelor în faᘰa accesului în incintူ, în afara 
carosabilului. Acestea vor putea eventual funcᘰiona ca locuri de parcare.
Parcarea/gararea autovehiculelor proprii se va realiza în interiorul parcelelor.
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Regimul de înူlᘰime maxim pentru construcᘰiile principale se stabileᗰte 
la douူ niveluri supraterane, respectiv parter sau demisol ᗰi mansardူ sau 
etaj, adicူ maxim 7,00 m înူlᘰime medie la corniᗰူ, de la suprafaᘰa terenului.

Pentru construcᘰiile anexူ se vor impune aceleaᗰi condiᘰii de amplasare 
ca ᗰi pentru construcᘰiile principale.

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, completat cu vegetaᘰie mai 
scundူ. Plantaᘰiile vor avea ᗰi o funcᘰiune de protecᘰie împotriva condiᘰiilor 
atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrူrile masive de sistematizare verticalူ ᗰi se vor asigura 
condiᘰiile de evacuare rapidူ ᗰi controlatူ a apelor pluviale – în conformitate 
cu condiᘰiile geomorfologice specifice. În acest sens este necesarူ corelarea 
ᗰi cu documentaᘰiile de urbanism întocmite pentru terenurile adiacente, mai 
ales cele în aval.

Echiparea cu utilitူᘰi este o condiᘰie pentru buna funcᘰionare. Toate 
construcᘰiile noi vor avea asigurate utilitူᘰile necesare fie prin legarea la 
reᘰelele tehnico-edilitare ce urmeazူ sူ se realizeze în zonူ (alimentare cu 
energie electricူ, alimentare cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apူ ᗰi 
canalizare – menajerူ ᗰi pluvialူ), fie prin soluᘰii individuale (soluᘰii 
neconvenᘰionale, eficiente energetic) dar cu repsectarea tuturor normelor de 
igienူ, siguranᘰူ în exploatare ᗰi de protecᘰie a mediului. Condiᘰiile de 
echipare edilitarူ sunt prezentate în memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 35%, inclusiv construcᘰiile 
anexူ.

Coeficientul de utilizare maxim va fi de 0,6, rezultat din însumarea 
tuturor nivelurilor supraterane, pentru regimul de înူlᘰime de maxim P+1.

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

nr. Teren aferent ... mp % mp %
1. Zonူ de locuit - - 1012 96,4
2. ...din care construcᘰii, (maxim) 37 3,5 (354) (35,0%)
3. Platforme de circulaᘰie - - 38 3,6
4. Curte, grူdinူ (minim) - - (658) (65)
5. Teren neamenajat, teren agricol 1013 96,5 - -

TOTAL 1050 100,0 1050 100,0
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Obiectivele de utilitate publicူ sunt: amenajarea ᗰi modernizarea cူilor 
de circulaᘰie, realizarea reᘰelelor tehnico-edilitare. Lucrူrile de interes public
pot fi realizate 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 - - 38 3,6
2. Proprietate privatူ 1050 100,0 1012 96,4

TOTAL 1050 100,0 1050 100,0

5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de 
Detaliu va introduce terenul studiat în circuitul folosinᘰei urbane, permiᘰând 
edificarea parcelelor – cu respectarea condiᘰiilor de construibilitate – fiind 
parte din zonele rezidenᘰiale de extindere – pentru 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.

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

Se va proceda la demararea acᘰiunii pentru trecerea în domeniul public 
al administraᘰiei locale, a terenurilor aferente realizူrii circulaᘰiilor publice.

Se va acorda atenᘰia cuvenitူ ᗰi amenajူrii spaᘰiului public, atât din 
partea proprietarilor terenurilor adiacente, cât ᗰi din partea administraᘰiei 
locale.

întocmit
arh. Bakó Lóránt


