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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei :

Denumirea proiectului: P.U.D. — studiu de amplasament
Construire case de locuit
Amplasament Tg.Mures
str. Marului f. nr,
Beneficiar: Chertes Zoltan,

Moldovan loan Dan Sabin si
Moldovan Alina Simona

Proiectant: arh. Bako6 Lorant
Proiect nr.: 40.1/2009
Data elaboratrii: 11.2010.

Obiectul lucrarii
reprezinta stabilirea conditilor pentru amplasarea a doua constructii de
locuinte individuale, pe parcelele detinute de beneficiari, respectiv precizarea
reglementarilor urbanistice referitoare la zona studiata, in conditiile impuse de
planurile urbanistice existente, care prevad interdictie temporara de
construire pana la aprobarea unui P.U.D. sau P.U.Z. in aceasta zona.

Prin tema-program se solicita precizarea acestor reglementari, a
conditiilor de amplasare si realizare a caselor de locuit, cu studierea zonei
adiacente, delimitata in conformitate cu certificatul de urbanism nr.
2048/17.12.2009, completat cu doleanta titularului acestuia de a cuprinde in
studiu si parcela detinuta de celalalt beneficiar, adiacent zonei.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Tg.Mures, zona
cartierului Unirii, situat intre strazile Remetea si Voinicenilor, o zona de
extindere, in curs de edificare, cu terenuri libere.

Este o zona periferica, constituita din parcele individuale de variate
dimensiuni, cu un cadru natural favorabil construirii de locuite, cu terenuri fara
denivelari semnificative.

Pentru amplasamentul studiat s-au efectuat masuratori topografice si s-
a Tntocmit un studiu geotehnic. Masuratorile topografice cuprind si parcelele
invecinate, pentru unele din acestea fiind intocmite — si aprobate — si planuri
urbanistice de detaliu.



in Planul Urbanistic General al municipiului zona Inconjurdtoare se
incadreaza ca si subzona locuintelor individuale si colective mici, cu P+1,2
niveluri, dispuse pe aliniament, cu regim de construire discontinuu (L2b), dar
ca zona de extindere cu interdictie temporara de construire.

Reglementarile din P.U.G. au fost completate si modificate prin Planul
Urbanistic Zonal Cartierul Unirii, zona studiata incadrandu-se in UTR L2cz:
subzona locuintelor individuale si colective mici, cu P+1,2 niveluri, retrase de
la aliniament, cu regim de construire individual, continuu sau grupat situate in
noile extinderi.

De asemenea au fost intocmite si aprobate planuri urbanistice de
detaliu pentru unele din parcelele din zona, in vederea construirii unor case
de locuit. Dintre acestea amintim P.U.D. Casa de locuit Bleoca Teodor, anexa
la HCL nr. 94/2006 — parcela adiacenta catre nord-est — respectiv P.U.D.
Casa de locuit Guta, anexa la HCL 54/2008, parcela care face parte si din
zona studiata a prezentei documentatii.

Prin toate aceste documentatii sunt stabilite reglementari urbanistice
care prevad masuri adecvate realizarii caselor de locuit si a edificarii urbane a
acestei zone de extindere.

3.  Situatia existenta

Zona studiata se afla deci in intravilanul orasului Tg.Mures, Tn partea de
nord-vest, find o zona situata exterior fata de zona centrala, In zona
Cartierului Unirii, pe malul drept al réaului Mures. Terenul studiat este
amplasat in portiunea dintre strazile Remetea si Voinicenilor, Th zona strazii
Marului (Pomilor) care face legatura dintre acestea. Una din parcelele pentru
care se intocmeste studiul de amplasament este retrasa de la strazile
existente — strada Marului si un drum de acces perpendicular, in proprietate
privata — la cate un lot distanta, in zona studiata fiind cuprinse astfel si loturile
adiacente situate Tn vecinatatea cailor de acces mentionate. Cealalta parcela
este adiacenta strazii Marului, respectiv drumului de acces privat sus
mentionat.

Calea principala de acces este deci strada Marului (si Tn continuare
catre sud-vest strada Pomilor), situata la poalele dealului, constituind o
legatura majora in devenire, intre strazile Remetea si Voinicenilor. Aceasta
este un fost drum de camp care incepe sa capete importanta datorita noilor
constructii realizate si in curs de realizare de-alungul sau — cu densitate mai
mare catre capete.

Datorita acestei situatii este deci vorba de o zona in curs de constituire
din punct de vedere urbanistic, fara o trama stradala dezvoltata, cu constructii
in densitate redusa, dar in continua crestere, solicitarile fiind semnificative din
cauza lipsei acute de terenuri construibile Tn partea centrala a municipiului.



Marea parte a constructiilor existente sunt locuinte individuale, de
dimensiuni medii, in regim de inaltime parter si mansarda, constructii noi,
amplasate pe parcele cu suprafete relativ mari — in jur de 1000 mp si peste,
rareori divizate in parcele mai reduse (500-600 mp), dar inca potrivite pentru
construirea locuintelor individuale Tn regim de construire izolat. Densitatea
constructiilor fiind relativ redusa, procentul de ocupare si coeficientul de
utilizarea a terenurilor in ansamblu se incadreaza in limitele prevazute de
documentatiile urbanistice, acest fapt conferand zonei un caracter mai
degajat, potrivit cadrului dat.

Parcelele din zona studiata au si ele suprafete in jur de 1000 mp, de
forma dreptunghiulard cu latura scurtd in jur de 20 m. In aceasta privinta se
inscriu in conditile de construibilitate impuse prin planurile urbanistice
aprobate. Pe parcela situata la intersectia strazilor existente (P.U.D. existent,
aprobat) este Tn curs de executie o casa de locuit, celelalte patru parcele fiind
libere de constructii.

Terenurile apartindnd beneficiarilor lucrarii sunt evidentiate in C.F. nr.
121203 Tg.Mures, cu nr. cad. 1209/13/3, cu suprafata de 978 mp, respectiv
in C.F. nr. 128616 Tg.Mures, cu nr. cad. 1209/4, cu suprafata de 1327 mp.
Prima este accesibila printr-o fasie de teren de 4,0 m latime din strada
laterala privata, perpendiculara pe strada Marului, fasia fiind de asemenea in
proprietatea beneficiarului. Cealalta este situata la strada Marului, cu acces
din aceasta.

Prin tema de proiectare a beneficiarilor fiind solicitata construirea a cate
unei case de locuit, prin prezenta documentatie se studiaza conditiile
specifice de amplasare, solicitarea Tincadrandu-se 1in prescriptile din
documentatiile urbanistice aprobate.

in privinta proprietatii, parcelele din zona studiatd sunt in proprietatea
privata a persoanelor fizice, inclusiv fasia de teren pentru acces la parcela
beneficiarului. Fasia de teren aferenta strazii laterale (perpendicular pe strada
Marului) a ramas de asemenea in proprietatea privata comuna a persoanelor
fizice, proprietari ai terenurilor la care asigura accesul, inclusiv beneficiarul
lucrarii.

in zona inconjuratoare este in constituire, dar nu este definitivatd nci o
retea de circulatie. Strada Marului-Pomilor este artera principala de circulatie,
nemodernizata inca. Caile de acces existente asigura accesul la parcelele
construibile dar necesita lucrari de amenajare si modernizare, ca si retelele
tehnico-edilitare.

in apropierea strizilor Remetea si Voinicenilor existd prelungiri ale
retelelor de alimentare cu apa, canalizare, retelele de distributie a gazelor
naturale, retea de alimentare cu energie electrica si retele de telecomunicatii,
dar numai pentru asigurarea locala a utilitatilor. Tn zona studiatd nu exista
inca retele tehnico-edilitare definitive care sa asigure utilitatile necesare
functionarii, cu exceptia unei liniii electrice aeriene de joasa tensiune,
montata recent. Situatia echiparii edilitare este prezentata in memoriul de
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specialitate. Trebuie mentionata Tnsa existenta a doua linii electrice aeriene —
de medie si de Tnalta tensiune — care traverseaza zona studiata in paralel (la
distanta de cca. 25 m una fata de cealalta), in directia sud-vest nord-est si
care impun servituti in privinta amplasarii constructiilor.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat prezinta denivelari
nesemnificative. Pentru realizarea obiectivului dorit s-a efectuat un studiu
geotehnic, a carui concluzii — conditi de amplasare si de fundare a
constructiilor, nivelul apelor freatice — sunt prezentate anexat. Amplasamentul
se incadreaza n zona seismica E, cu perioada de colt Tc=0,7, a4=0,12, clasa
de importanta si de expunere la cutremur a constructiilor fiind de Il si IV,
respectiv y,=1 si 0,8.

Situatia urbanistica existenta este prezentata in plansa U/2.

4. Reglementari

Prin prezenta documentatie se propune, cu stabilirea reglementarilor
necesare, conversia terenului cuprins in studiu din folosinta actuala agricola
in parcele construibile pentru locuinte. Parcelele din proprietatea
beneficiarilor sunt libere de constructii. Situarea parcelelor intr-o zona de
extindere neconturata din punct de vedere urbanistic face necesara
completarea si precizarea reglementarilor valabile din documentatiile de
urbanism aprobate, astfel incéat sa fie posibila realizarea investitiei dorite.

Pe parcelele detinute de beneficiari se doreste construirea unor case de
locuit de dimensiuni medii — aria construita de cca. 105, respectiv 125 mp,
inclusiv garaje alipite de corpul principal — in regim de construire izolat, regim
de inaltime parter si mansarda, inclusiv realizarea unor garaje. Primul teren
fiind situat retras de la caile de circulatie, accesul este asigurat prin fasia de
teren de 4,0 m latime, Tn proprietatea beneficiarului. Constructia propusa se
doreste sa fie amplasata in portiunea de teren neafectata de linia electrica
aeriana existenta, apropiata de limita nordica a parcelei. Celalalt teren fiind
situat la strada Marului, casa propusa va fi retrasa in asa fel ca sa fie aliniata
cu casa existenta de pe lotul adiacent, amplasat similar cu prima, apropiata
de limita nordica. Amplasamentul caselor va respecta distantele de
amplasare prevazute in planurile urbanistice, aliniamentele propuse catre
strazi neafectand acest amplasament.

Pentru celelalte parcele din zona studiata — mai putin parcela pentru
care exista un P.U.D. aprobat si pe care exista o constructie in curs de
realizare — nu este conturata tema de proiectare a constructiilor, acestea
urmand sa respecte prevederile din prezenta documentatie, eventual
completata/modificata prin documentatii de urbanism ce se vor elabora
ulterior.

Propunerile de reglementare sunt conforme planului de reglementari
urbanistice prezentat — plansa U/3.



in privinta proprietatii asupra terenurilor situatia actuald va fi modificata
in privinta cedarii unei fasii din parcela situata la strada Marului catre
domeniul public, in vederea realizarii unui profil transversal adecvat al strazii
— asa cum se prezinta in plansa U/5 — respectiv trecerea in domeniul public a
corpului de strada aflata in proprietate privata, evidentiata in C.F. 129056, nr.
cad. 1209/1 ca si cale de acces.

Constructiile noi pe parcelele studiate vor fi realizate deci in regim
izolat, cu distante fata de limitele de proprietate stabilite prin aliniamentul
maxim propus — 5,00 m fata de limita spre strada Marului si de 2,00 m fata
de limita catre strada de acces laterala, respectiv jumatatea din inaltimea la
cornisa a constructiei mai Tnalte, dar nu mai putin de 3,00 m fata de una din
limitele laterale si 1,00 m fata de limita laterala opusa. Catre limitele
posterioare se va respecta distanta de minim 5,00 m. Retragerile fata de
limitele de proprietate vor permite oprirea Si stationarea vehiculelor in
interiorul parcelei si fara realizarea sau folosirea garajelor sau parcajelor
acoperite; acestea se vor amplasa la o distanta de minim 5,00 m de la limita
catre strada. Distanta dintre doua constructii de pe aceeasi parcela va fi de
cel putin jumatatea Tnaltimii la cornisa a constructiei mai inalte, dar nu mai
putin de 4,00 m, sau pot fi cuplate, cu respectarea celorlalte conditii.

Accesul carosabil si pietonal se vor asigura direct din strada sau prin
drum de acces privat de minim 4,00 m latime. Prin respectarea aliniamentului
propus spre strada este posibila amenajarea unor suprafete carosabile de
manevra si pentru stationarea vehiculelor in fata accesului Tn incinta, in afara
carosabilului. Acestea vor putea eventual functiona ca locuri de parcare.
Parcarea/gararea autovehiculelor proprii se va realiza n interiorul parcelelor.

Regimul de Tnaltime maxim pentru constructiile principale se stabileste
la doua niveluri supraterane, respectiv parter sau demisol si mansarda sau
etaj, adica maxim 7,00 m inaltime medie la cornisa, de la suprafata terenului.

Pentru constructiile anexa se vor impune aceleasi conditii de amplasare
ca si pentru constructiile principale.

Aspectul exterior al cladirilor noi va respecta caracterul zonei Si
constructiile se vor armoniza intre ele. Se vor evita constructiile provizorii sau
realizate din materiale nedurabile; de asemenea se vor evita solutii
monumentale, de dimensiuni exagerate, chiar daca se Iincadreaza in
prevederile stabilite. Costructiile anexa, Tmprejmuirile si toate amenajarile
exterioare vor urmari acelasi nivel de exigente ca si constructiile principale.

Suprafetele de teren neocupate de constructii, platforme de circulatie
sau alte amenajari exterioare se vor pastra ca suprafete plantate, spatii verzi
amenajate sau gradini particulare. Se va pastra sau se va planta cel putin un
arbore (pom fructifer) la fiecare 30,0 mp de teren, completat cu vegetatie mai
scunda. Plantatiile vor avea si o functiune de protectie Tmpotriva conditiilor
atmosferice nefavorabile.

Se vor evita lucrarile masive de sistematizare verticala si se vor asigura
conditiile de evacuare rapida si controlata a apelor pluviale — in conformitate
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cu conditiile geomorfologice specifice. In acest sens este necesara corelarea
si cu documentatiile de urbanism intocmite pentru terenurile adiacente, mai
ales cele in aval.

Echiparea cu utilitati este o conditie pentru buna functionare. Toate
constructiile noi vor avea asigurate utilitatile necesare fie prin legarea la
retelele tehnico-edilitare ce urmeaza sa se realizeze in zona (alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale, respectiv alimentare cu apa si
canalizare — menajera si pluviald), fie prin solutii individuale (solutii
neconventionale, eficiente energetic) dar cu repsectarea tuturor normelor de
igiena, siguranta n exploatare si de protectie a mediului. Conditile de
echipare edilitara sunt prezentate in memoriul de specialitate.

Procentul de ocupare maxim va fi de 35%, inclusiv constructiile
anexa.

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

intrucat zona studiati este traversatd de doua linii electrice aeriene —
una de medie tensiune si una de finalta tensiune — ca reglementare
suplimentara intervine fasia de protectie aa liniilor electrice, de cate 5,00 m,
respectiv 8,00 m de o parte si de alta a liniei —conform avizelor de la
detinatori — zona care limiteaza astfel suprafata construibila din interiorul
fiecarei parcele.

Bilantul teritorial al utilizarilor terenului studiat arata in felul urmator:

existent propus

nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Zona de locuit 1320 18,2 5793 79,6
2. | ...din care constructii, maxim propus 72 (5,4%) 2050 | (35,0%)
3. | Platforme de circulatie 1182 16,2 1300 17,9
4. | Rigole, patii verzi - - 182 2,5
5. | Teren liber, neamenajat 4773 65,6 - -

TOTAL 7275 100,0 7275 100,0

Obiectivele de utilitate publica sunt: amenajarea si modernizarea cailor

de circulatie, realizarea retelelor tehnico-edilitare; acestea nu afecteaza
proprietatea asupra terenurilor din zona studiata si nu se impun conditii
speciale n acest sens. Lucrarile de interes public pot fi realizate si prin grija
locuitorilor, beneficiarii directi ai acestora.

Bilantul teritorial al proprietatilor in zona studiata se prezinta astfel:

existent propus
nr. | Teren aferent ... mp % mp %
1. | Domeniu public 472 6,5 1378 18,9
2. | Proprietate privata 6803 93,5 5897 81,1
TOTAL 7275 100,0 7275 100,0




5. Concluzii

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de
Detaliu va introduce terenul studiat in circuitul folosintei urbane, permitand
edificarea parcelelor — cu respectarea conditiilor de construibilitate — fiind
parte din zonele rezidentiale de extindere — pentru locuinte individuale — ale
municipiului Targu Mures.

in privinta reglementarilor cuprinse in prezenta documentatie, acestea
se vor lua in considerare la amplasarea si dimensionarea constructiilor noi in
toata zona studiata.

Dupa aprobarea P.U.D. de catre organele competente se poate trece la
solicitarea certificatelor de urbanism, obtinerea avizelor si a autorizatiilor de
construire pentru fiecare obiect (constructie) n parte. Constructile si
amenajarile propuse se vor realiza pe baza de proiecte autorizate de
organele competente, in conformitate cu avizele de specialitate eliberate.

Se va proceda la demararea actiunii pentru trecerea in domeniul public
al administratiei locale, a terenurilor aferente realizarii circulatiilor publice.

Se va acorda atentia cuvenita si amenajarii spatiului public, atat din
partea proprietarilor terenurilor adiacente, cat si din partea administratiei
locale.

Tntocmit
arh. Bako Lorant



MEMORIU JUSTIFICATIV
echipare edilitara

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

- denumirea obiectivului: PUD — SA Construire case de locuit

- amplasamentul :  Judetul Mures, mun.Tg.Mures, strada Marului f. nr.
- beneficiar: Chertes Zoltan, Moldovan Sabin

- elaborator, proiectant: B.I.A. arh. Bako Lérant, Tg. Mures

- colaborator, (subproiectant): SC Trilog Comserv SRL Tg. Mures

- data elaborarii: 08. 2010

2. OBIECTUL LUCRARII

La adresa de mai sus se afla imobilele evidentiate in C.F. nr. 121203 Tg.Mures, cu
nr. cad. 1209/13/3, respectiv in C.F. nr. 128616 Tg.Mures, cu nr. cad. 1209/4 Imobilele, cu
suprafata de 978 mp, respectiv 1327 mp, sunt in proprietatea beneficiarilor.

Pe acestea se doreste construirea a cate unei case de locuit individuale, cu doua
niveluri si garaj alipit, in regim de construire izolat.

Prezentul PUD s-a intocmit conform reglementarii MLPAT GM 009-2000.

3. INCADRAREA IN ZONA
Obiectivul este situat Tn intravilanul mun.Tg.Mures, cartierul Unirii, strada Marului —
zona de extindere a functiunii de locuit

4. SITUATIA EXISTENTA A ECHIPARII EDILITARE

In vecinatatea amplasamentului nu exista retea de alimentare cu apa, retea de
canalizare, si de alimentare cu gaze naturale.

In vecinatatea amplasamentului este in curs de realizare o retea electrica de
alimentare de joasa tensiune. Zona studiata este traversata de doua linii electrice, de
medie si de Tnalta tensiune.

5. REGLEMENTARI DIN PUNCT DE VEDERE HIDROEDILITAR
5.1. Clasa de importanta hidrotehnica incintei stabilitd conform STAS 4273-83 este a IV-a.

5.2. Alimentarea cu apa potabila
Alimentarea cu apa pentru constructiile propuse se va face din prelungirea retelei
orasenesti, cu racord de pe strada Marului si strada laterala de acces.

5.3. Canalizarea
Canalizarea menajera
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Apele uzate menajere se vor racorda la reteaua de canalizare in prelungire de pe
strada Marului si strada laterala de acces.

Canalizarea pluviala

Apele pluviale se vor colecta si se vor epuiza in rigolele existente si prevazute pe
strada Marului si pe strada laterala de acces.

5.4. Alimentarea cu caldura

Imobilele se vor racorda la retaua de gaz stradala ce se va realiza.

Alimentarea cu caldura si prepararea apei calde se va realiza in sistem local, cu
centrale termice proprii fuctionind cu combustibil gazos sau solid.

Pentru reducerea pierderilor de caldura ale cladirilor rezistenta la transfer termic a
peretilor va fi de minim 1,5 mp C / W.

5.5. Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin bransament la reteaua stradala.

6. CONCLUZII
6.1. Consecintele realizarii obiectivului propus

Din punct de vedere edilitar realizarea obiectivului nu are consecinte negative
asupra zonei.

6.2. Masuri ce decurg in continuarea PUD-ului

Pentru realizarea obiectivului, din punct de vedere edilitar este necesar obtinerea
avizelor detinatorilor de retele ih zona, precum si aviz mediu in faza de proiect tehnic de
elaborare a proiectelor.

6.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Propunerile pentru dotarile edilitare, elaborate cu respectarea tuturor prevederilor
legale Tn materie si in spiritul acestora, se considera ca vor satisface necesitatile de acest
fel al obiectivului propus.

Intocmit,
ing. Balogh Ferenc
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