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MEMORIU JUSTIFICATIV 
 
1. INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaştere a documentaţiei 

Denumire lucrare: P.U.D – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ UNIFAMILIALĂ S+P+M ȘI ÎMPREJMUIRE TEREN 
Loc. Tîrgu Mureș, str.Ceangăilor, f.nr, , jud. Mureș 

Fază lucrare: P.U.D. – Plan Urbanistic de Detaliu 

Beneficiar (inițiator): CIORTEA VASILE ANDREI 
  Loc.Tîrgu Mureș, str. Hunedoara, nr. 9, ap.37, jud. Mureș 

Proiectant: S.C. EUROCONCEPT S.R.L.  
Sediu: Loc. Căluşeri, nr. 252, jud. Mureş 
Punct de lucru: Tîrgu Mureş, str. Gh.Doja nr. 28 - 30 
Tel/fax: 0265-261.187 

Data elaborării: sept., 2017 
 
1.2 Obiectul lucrării 
Obiectul lucrării îl constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu în vederea amplasării pe parcela 
studiată a unei construcții cu destinaţia de locuinţă unifamilială, cu regim de înălţime S+P+M.  
Lucrarea s-a elaborat la cererea beneficiarului în baza Certificatului de Urbanism nr. 442/20.03.2017 
eliberat de municipiului Tîrgu Mureş. 
Analiza organizării parcelei s-a făcut pornind, în principal, de la: 
- solicitarea beneficiarului 
- prevederile P.U.Z. – zona rezidenţială cartier Unirii, aprobat prin H.C.L.M. nr. 31/07.02.2008, 
- caracteristicile terenului de amplasament şi vecinătăţi, 
- situaţia juridică a terenului, 
- posibilităţile de echipare tehnico-edilitară. 

2.  ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 
Parcela studiată este amplasată în intravilanul municipiului Tîrgu Mureş, în partea vestică a municipiului, în 
cartierul Unirii, pe strada Ceangăilor, f. nr., conform planului de încadrare anexat. 
Terenul are următoarele vecinătăţi: 

- la N-E şi S-V  - proprietăţi particulare (ocupate de construcţii cu funcţiunea de case de locuit); 
- la N-V  - drum de acces (proprietate privată); 
- la S-E  - pârâul Beşa. 

2.1  Concluzii din documentaţii deja elaborate 
Conform reglementărilor existente P.U.Z. – zona rezidenţială cartier Unirii, aprobat prin H.C.L.M. nr. 
31/07.02.2008, parcela studiată este încadrată în UTR L2z –zona locuinţelor individuale şi colective mici 
cu P+1,2 niveluri, subzona L2cz - subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+1,2, niveluri retrase 
de la aliniament, cu regim de construire discontinuu, continuu sau grupat (cuplate) situate în noile 
extinderi. 
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3. SITUAŢIA EXISTENTĂ 
3.1 Căi de comunicaţie 
Terenul studiat are acces la un drum privat, cu lăţimea de 8m, care deserveşte proprietățile din vecinătatea 
amplasamentului.  
Drumul privat se ramifică din strada Ceangăilor care face legătura cu str. Remetea (DC 136), stradă 
principală de circulaţie în această parte a localității. 
Terenul pe care este amenajat drumul privat este evidenţiat în C.F. nr. 129928/Tg Mureş, cu o suprafaţă 
de 1.212 mp şi este proprietate privată (beneficiarii deţin o cotă parte din acest teren). 

3.2 Regimul juridic – circulaţia terenurilor 
Terenul studiat este evidenţiat în C.F. nr. 135643/Tg. Mureș, nr. cad 135643, cu o suprafaţă totală de 525mp 
şi este proprietate privată a dlui Ciortea Vasile-Andrei, cotă ½ și a dnei Szocs Emoke Szidonia, cota½. 
Din punct de vedere juridic, terenul este liber de orice sarcină şi nu se află în litigiu. 

3.3 Analiză geotehnică 
Amplasamentul este situat în zona colinară a foii Mureş, mai precis pe partea sudică a unităţii 
geomorfologice a Câmpiei Transilvaniei, cu altitudini între 275 ÷ 550 m, caracterizat prin pante prelungi 
sau scurte, având înclinări de la 50 până la 300. Relieful prezintă o morfologie denivelată, cu pantă 
continuă, cu expunere estică, la poalele dealurilor ce mărginesc zona de luncă a pârâului. Amplasamentul 
propriu-zis se găseşte pe terasa malului drept a râului Mureş, în zona marginală a terasei inferioare, și în 
zona marginală a terasei pârâului Beșa, pe un teren orizontal, prezentând un relief plan, fără fragmentări, 
ondulaţii şi denivelări ale suprafeţei. Ţinând cont de caracteristica stratificaţiei locale şi înclinarea pantelor 
locale, zona cercetată se încadrează în grupa condiţiilor geomorfologice simple. 
Pe amplasament s-a efectuat 1 foraj geotehnic, prin care s-a identificat următoarea stratificaţie 
caracteristică locală:  

F.1  
0,00 – 0,60 m  sol vegetal / scoarță de alterare 
0,60 – 1,60 m argilă nisipoasă prăfoasă neagră, plasticitate medie, stare plastic vârtos 
1,60 – 2,50 m nisip fin argilos maroniu cafeniu, cu pietriș mic, stare îndesată 
2,50 – 6,00 m argilă prăfoasă galbenă maronie, de la 4,20 cu  

 orizonturi nisipoase galbene, plasticitate medie, stare plastic tare  

În punctul de forare, nivelul apei subterane nu a fost interceptat până la adâncimea de cercetare. 
După datele unor foraje executate anterior în apropierea amplasamentului cercetat, nivelul hidrostatic al 
apei subterane se află la intervalul de -4,00 ÷ -15,00 m, caracterizat prin nivel ascensional (luând în 
considerare litologia predominant alcătuită din strate necoezive), aflat sub presiune moderată, care în 
timpul precipitaţiilor abundente și topirea bruscă a zăpezii, respectiv în perioadele secetoase ale anului, 
poate avea creşteri/scăderi excepţionale de ordinul 1,00 ÷ 1,50 m, faţă de cotele mai sus menţionate. 

3.4 Analiza fondului construit existent 
Parcela studiată este în prezent liberă de construcţii având funcţiunea de teren arabil. 
Zona în care este încadrat terenul are un caracter predominant de locuit. Terenurile învecinate parcelei 
studiate sunt ocupate de construcţii noi cu funcţiunea de case de locuit cu regim mic de înălţime (P+1, 
P+M), proprietatea terenurilor fiind privată.  

3.5 Echiparea edilitară 
În zona amplasamentului există reţele de utilităţi.  
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Principalele reţele edilitare publice (apă potabilă, canalizare, energie electrică şi gaze naturale) sunt 
pozate de-alungul străzii Ceangăilor. Pe strada privată, din care se asigură accesul la imobilul studiat, 
există rețea de apă potabilă, canalizare menajeră și rețea electrică. 
 
4 REGLEMENTĂRI 
Conform P.U.Z. – zona rezidenţială cartier Unirii, aprobat prin H.C.L.M. nr. 31/07.02.2008, parcela studiată 
este încadrată în UTR L2z –zona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+1,2 niveluri, subzona L2cz - 
subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu P+1,2, niveluri retrase de la aliniament, cu regim de 
construire discontinuu, continuu sau grupat (cuplate) situate în noile extinderi. 

4.1 Funcţionalitatea, amplasarea şi conformarea construcţiilor – caracteristici ale parcelelor 
Terenul pe care se propune amplasarea casei de locuit are o suprafaţă totală de 525mp. Planimetric are 
formă poligonală (pentagon neregulat), iar nivelitic este plat. Terenul are o deschidere la drumul de acces 
de 16,11m şi o adâncime maximă de 31,5m. 
Construcţia propusă va avea regimul de înălţime S+P+M, cu o suprafaţă construită de 68,03mp+8,32mp 
terase și o suprafaţă construită desfăşurată de 144,5mp.  
Din punct de vedere funcţional casa va cuprinde: 

− la subsol: centrala termică; 
− la parter: bucătărie, living, baie, hol, sp.tehnic şi terasă; 
− la mansardă se vor amenaja 3 dormitoare, 2 băi, hol, casa scării, balcon. 

Constructiv clădirea va avea o structură alcătuită din fundaţii continue din beton armat, pereţi din zidărie de 
cărămidă de 25cm, rigidizaţi cu sâmburi din beton armat, cu planşeu de beton armat monolit peste parter. 
Acoperişul care închide mansarda va fi de tip şarpantă cu elemente structurale din lemn şi învelitoare din 
ţiglă ceramică.  

4.2 Amplasarea clădirilor faţă de aliniament 
Conform prevederilor P.U.Z. - zona rezidenţială cartier Unirii, aprobat prin H.C.L.M. nr. 31/07.02.2008 
construcţiile amplasate în UTR L2z, subzona L2cz, se vor retrage faţă de aliniament cu o distanţă de min.5m.  

4.3 Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 
Conform prevederilor P.U.Z. aprobat: 

− în regim izolat clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu cel puţin jumătate 
din înălţimea la cornişe, dar nu cu mai puţin de 3,0metri. 

− retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă 
măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren dar nu mai puţin de 5,0metri.  

4.4 Aspectul clădirilor 
Aspectul exterior al construcţiei va fi în concordanţă cu funcţiunea pe care o adăposteşte şi în aşa fel încât 
să nu deprecieze caracterul general al zonei. 
Faţadele laterale şi posterioare ale construcţiei vor fi tratate la acelaşi nivel calitativ ca şi cele principale şi 
în armonie cu acestea. 
Se vor utiliza materiale de calitate superioară atât pentru structuri cât şi pentru finisaje. Nu se vor folosi 
materiale fără agremente tehnice sau necorespunzătoare din punct de vedere calitativ. 

4.5 Organizarea circulaţiei 
Accesul auto şi accesul pietonal pe terenul studiat se va organiza din drumul privat existent la limita nord-
vestică a amplasamentului, conform planului de situaţie anexat. 
Drumul privat se poate accesa din strada Ceangăilor. 
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În incintă se va amenaja o platformă pentru parcare și trotuare pentru circulația pietonală 

4.6 Regimul juridic, circulaţia terenurilor 
Din punct de vedere juridic, circulaţia terenurilor este practic nulă deoarece nu sunt necesare schimburi de 
teren şi nu se modifică forma de proprietate. 

4.7 Asigurarea utilităţilor 
Utilitățile publice sunt accesibile din strada Ceangăilor. 
Realizarea branșamentelor până la amplasament se va face pe cheltuiala beneficiarului. 

4.7.1 Alimentare cu apă 
Pentru asigurarea alimentării cu apă a construcţiei propuse se impune racordarea la reţeaua de apă 
existentă. Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor. 

4.7.2 Canalizare menajeră şi pluvială 
Canalizarea apelor menajere va fi asigurată prin racordarea la reţeaua de canalizare menajeră existentă. 
Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor. 

4.7.3 Alimentare cu energie electrică şi curenţi slabi 
Pentru asigurarea alimentării cu energie electrică este necesară racordarea la reţeaua de joasă tensiune 
existentă (LESexistent). Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor. 

4.7.4 Alimentarea cu gaze naturale şi energie termică 
Pentru asigurarea alimentării cu gaze naturale este necesară racordarea la rețeaua de gaze naturale, 
existentă în zonă. Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor.  
Până la realizarea branșamentului, încălzirea şi prepararea apei calde vor fi asigurate în sistem propriu, cu 
ajutorul unei centrale termice dotată cu echipamente cu funcționare pe curent electric.  

4.8 Amenajări exterioare 
Spaţiile neconstruite din incintă vor fi amenajate ca spaţii verzi, întreţinerea şi dezvoltarea acestora fiind în 
sarcina proprietarului.  
 
5. Bilanţ teritorial 
Situaţia existentă 

CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFAŢA   % 
Clădiri  0,00 mp 0,00 % 
Drumuri și platforme (alei pavate)  0,00 mp  0,00 % 
Spaţii verzi  525,00 mp 100,00 % 
TOTAL 525,00 mp 100,00 % 

POT existent =  0,00 % 
CUT existent = 0,00 

Situaţia propusă  
CATEGORII DE UTILIZARE A TERENULUI SUPRAFAŢA     % 
Clădiri  76,35 mp 14,54 % 
Drumuri și platforme (alei pavate)  70,00 mp 13,33 % 
Spaţii verzi  378,65 mp 72,12 % 
TOTAL 525,00 mp 100,00 % 

POT propus = 14,54 % 
CUT propus incinta = 0,275 
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Indicatori urbanistici pentru zona studiată 

POT max admis  = 35,00 % POT propus = 14,54 % Nu se depăşesc reglementările  

CUT max admis = 0,6 (pt înălțimi P+1)  
CUT max admis = 0,9 (pt înălțimi P+2) 

CUT propus =  0,275  Nu se depăşesc reglementările 

 
6. CONCLUZII 
Se propune aprobarea prezentului Plan Urbanistic de Detaliu în vederea creării condiţiilor de construire pe 
parcelă a unei case de locuit cu regim de înălţime S+P+M.  
După aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu, se va întocmi documentaţia tehnică pentru obţinerea 
Autorizaţiei de Construire şi Proiectul tehnic în baza căruia vor fi demarate lucrările de construire. 
 
 

Verificat, Întocmit, 
arh. Octavian LIPOVAN       ing. SZOCS Angela 


