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MEMORIU GENERAL 
 

 

1. INTRODUCERE  
1.1.  Date de recunoaştere a documentaţiei 

Denumirea lucrarii: PUD – Studiu de amplasament pentru 
construire casa de locuit str. 22 Decembrie 1989 nr. 57 
Tg.-Mureş 
Beneficiar: Pasztor Vilmos, str. 22 Decembrie nr.57, Tg.-Mures 
Proiectant urbanism: S.C. TEKTURA  S.R.L. 
Data elaborarii :Trim.IV, 2013 
 

 

1.2.  Obiectul lucrării 
In urma stabiliri temei–program documentaţia de faţă a fost întocmită la cererea 
beneficiarilor , în vederea derulării studiilor preliminare de urbanism. 

Terenul cu suprafata de 2117,0 mp, este situat inintravilanul municipiului Tg.-
Mures, strada 22 Decembrie 1989 si apartine lui Pasztor Vilmos si sotia Pasztor Marta-
Irma. 

Conform PUG Tg-Mures in vigoare terenul este situat in zona B, UTR-CM1-
subzona mixta. 

In momentul de fata pe teren exista mai multe cladiri cu functiuni diferite: spatii 
comerciale, case de locuit, conform extras CF nr. 133267. Pentru construirea unei noi 
case de locuit se propune demolarea corpurilor de cladire existente C4 si C5, constructii 
de caramida acoperite cu tigla compuse din: C4-doua camere, bucatarie, camara si 
veranda deschisa, C5-doua camere, bucatarie si dependinte. Acestea insumeaza o 
suprafata construita de 178,0 mp. Pe amplasament mai exista si un sopron metalic 
propus de asemenea pentru demolare. 

Pe amplasamentul eliberat se propune construirea unei case de locuit cu regimul 
de inaltime parter si cu o suprafata construita de cca 250,0 mp. Parcela propusa spre 
mobilare va avea constructii cu functiuni multiple: locuinta, prestari servicii si comert 
specializat, depozitare, atelier, accesul la acestea fiind asigurat din str. 22 Decembrie 
1989. 

Principalele grupări funcţionale ce delimitează amplasamentul, sunt la nord –

Gzorfi Andrei, tipografia Eclipsa; la vest – str. Liliacului, Gzorfi Andrei, Ostean Bela, 

Veres Rozalia, Milasan Constantin; la sud – Milasan Constantin, Ostean Bela, Veres 

Rozalia; la est – str. 22 Decembrie 1989 . 

           Prin  P.U.D. se propun următoarele: 

- Eliberarea terenului prin demolarea constructiilor descrise mai sus. 
- Construire casa de locuit. 
- Racordare constructie propusa la principalele utilitati tehnico-edilitare 

 



existente in zona. 

1.3.  Surse de documentare 
 
In elaborarea PUD-lui s-au analizat date şi informaţii culese din urmatoarele surse: baza 
topografica a parcelei in coordonate stereo 70, vizata de OCPI Mures. 
Bazele topografice ale Municipiului Tg.-Mures, actualizarea lor cu date şi elemente culese pe 
teren sc. l:5000; 1:1000, Planul Urbanistic General al Municipiului Tg.-Mureş aflat în 
vigoare la data întocmirii documentaţiei. 

 

 
     2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT ĂRII 
 

 

2.1.  Evoluţia zonei   
 
          Amplasamentul este situat în intravilanul  Municipiului Tg.-Mureş în zona de nord, 
zonă închegată din punct de vedere urbanistic, situată în afara perimetrului de protecţie a 
valorilor istorice şi arhitectural-urbanistice, zona aferenta  strazii 22 Decembrie 1989. 
           Terenul ce face obiectul acestui studiu este un teren situat in zona B, UTR-CM1-
subzona mixta. 
            Conform extrasului CF terenul este teren intravilan, categoria de folosinta de 
curti-constructii. 

Microzona de referinţă are o parcelare iniţială relativ regulată ca formă şi 

dimensiuni rezultate dintr-o dezmembrare în parcele desfăşurate perpendicular pe traseul 

strazii 22 Decembrie 1989. 

Imaginea globală o reprezintă aceea de teren mediu construit (cladiri de locuit 

individuale si colective, grădini, alte functiuni compatibile cu functiunea de locuire).  

 

 

2.2.  Incadrare în localitate 
  

Din punct de vedere al PUG in vigoare la data intocmirii studiului terenul studiat 

se incadreaza in zona de nord a intravilanului fiind reglementat ca zona B UTR-CM1-

subzona mixta. 

Terenul studiat este delimitat spre nord si sud de parcele proprietate privată la est 

de strada 22 Decembrie 1989 iar la vest de str. Liliacului si parcele proprietate privata. 

Intreaga zonă este relativ plata.  
 

 

2.3.  Elemente ale cadrului natural 
 
         Terenul luat în studiu se află în partea  nordică a oraşului Tg.-Mureş  într-o zonă cu 
teren plat, in lunca majora a raului Mures.  
          Conform temei de proiectare pentru stabilirea naturii terenului de fundare în zona 
de amplasament s-au efectuat mai multe foraje, rezultând următoarea stratificaţie locală. 

- La suprafata este sol vegetal negru, cu bucati mici de caramizi, panala 
adincimea de – 0,50 – 0,80 m 

- Sub solul vegetal apar aluviuni cu granulatie fina, argiloase, prafoase de 
culoare cafenie-cenusie, cu continut mai redus de nisip, pana la – 1,5 – 2,0 m 

- Stratul de pietris-bolovanis cu nisip apare la o adancime de – 1,50 – 2,0m, sub 

  



o intercalatie de nisip fin-mijlociu, prafos, cenusiu-cafeniu-ruginiu, gros de 
0,30-0,70 m.  

          Stratul de baza compus din argila marnoasa compacta se afla la cca. – 5 - 6 m. 
Nivelul hidrostatic mediu se afla intre  - 2,10 – 2,30 m adancime de la suprafata terenului. 
           Conform studiului geotehnic intocmit, pentru constructia propusa se poate funda 
pe orice roca din coloana stratigrafica ( mai putin pe solul vegetal ) respectand presiunile 
conventionale date acesta: Pconcav = 250 kPa. 
 

2.4.  Circula ţia 
 

Circulaţia carosabilă în zonă este intensa, str. 22 Decembrie 1989 fiind o 

strada care asigura iesirea din municipiul Tg.-Mures spre Reghin pe DN 15. 

Parcela studiata este accesibila si in prezent din strada 22 Decembrie 1989, 

avind adiacent domeniului public amenajat un spatiu de parcare ce deserveste 

functiunile existente. 

 

 

2.5.  Ocuparea terenurilor 
 

Regimul juridic existent al terenului ce face obiectul studiului este în 
proporţie de 100 %  proprietate privată, delimitat de alte terenuri particulare şi 
terenuri aparţinând domeniului public ce constituie caile de acces – cu statutul de 
strazi  publice. 
          Suprafaţa terenului luat în studiu este de 2117,00 mp. din care 100 %  în 
proprietate privată şi în intravilanul localităţii.  

 

 

2.6.  Echiparea edilitară 
 
Zona beneficiază de o echipare tehnico-edilitară adecvata. Alimentarea cu 

apă şi canalizarea pentru functiuni existente este asigurata prin racorduri si 
bransamente la retelele existente pe strada 22 Decembrie 1989. Alimentarea cu 
energie electrică si gaz este rezolvata prin branşamente la reţeaua existentă în 
zonă. 

 

 
2.7. 
 
  

 
Probleme de mediu  
 
          Conform studiului geotehnic amplasamentul se află pe un teren stabil cu 
risc geologic redus, apa freatica nu este agresiva fata de betoane şi se află la un 
nivel suficient de coborât pentru a nu afecta clădirea propusa.  
           Pentru protecţia solului, subsolului şi a apelor se propune racordarea 
constructiei propuse la sistemul de alimentare cu apă şi canalizare centralizat 
existent în zona. In acelaşi timp deşeurile menajere rezultate vor fi colectate 
selectiv şi evacuate de catre o firma prestatoare  în cadrul unui contract.  
 
 

 

   



2.8.  Opţiuni ale populaţiei 
 

            Mobilarea parcelei cu o cladire suplimentara amplasata conform 
reglementarilor RLU reprezinta un obiectiv ce se încadrează în profilul funcţional 
preexistent al zonei, nu generează disfuncţii în raport cu vecinătăţile. Opţiunile 
populaţiei vor fi evidenţiate şi în urma procedurii de consultare a populaţiei 
prevăzute pe parcursul derulării documentaţiei de urbanism. 

 

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC Ă 
 

 

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 
          Zona studiată face parte conform Planului Urbanistic General  din 
intravilanul municipiului Tg.-Mureş prin PUG pentru zona în cauză s-au prevăzut 
urmatoarele funcţiuni: institutii, servicii si echipamente publice, sedii ale unor 
companii, servicii profesionale, comert cu amanuntul, agentii de turism, 
restaurante, cofetarii, locuinte, prevederi în care se înscrie programul 
beneficiarului. Amplasamentul nu prezinta riscuri geologice sau de inundabilitate 
si nu afecteaza zone naturale. 
 

 

3.2. Prevederi ale PUG 
 

In cadrul Planului Urbanistic General aflat în vigoare la data întocmirii 
documentaţiei, s-a stabilit pentru această zonă un caracter de teren intravilan situat 
in zona B, UTR-CM1-subzona mixta.  

Prezentul plan urbanistic de detaliu se incadreaza in prevederile PUG si 
RLU din punct de vedere functional si al amplasarii noii cladiri in raport cu 
aliniamentul stradal si cu vecinatatile. 

 

 

3.3.  Valorificarea cadrului natural 
 
Relaţionarea construcţiei propuse cu formele de relief (terenul de amplasare plat)  
este bună în sensul adapatării la teren a acesteia; prezenţa spaţiilor plantate şi 
coeficienţii urbanistici (POT, CUT ) moderati contribuie la înscrierea tipului de 
abordare urbanistică în principiile dezvoltării durabile fără solicitarea excesivă a 
resurselor existente si cu conservarea imaginii de ansamblu a sitului. Condiţiile de 
fundare ale terenului conform studiilor de specialitate nu prezintă factori de risc. 
 

 

3.4.  Modernizarea circulatiei  
 

Studiile precedente de urbanism stabilesc gabaritul straziilor ce 
delimiteaza parcela în raport cu zona construibilă a acesteia, prevederi pe care 
planul urbanistic de detaliu le respectă; se propune conservarea aliniamentului 
stradal existent. Pentru spatiile existente pastrate pe terenul luat in studiu cat si 
pentru constructia propusa, spatiile de parcare si accesul pentru aprovizionare se 
vor rezolva in interiorul acestuia. 

Pentru functiunile existente care se pastreaza, este asigurat un spatiu de 

 



parcare pentru clienti, amenajat in interiorul parcelei studiate. 
 

3.5.  Zonificarea funcţională-reglementări , bilan ţ teritorial, indici 
urbanistici 
 

Parcela propusă a fi mobilată se înscrie în condiţiile de construire stabilite 
prin RGU si regulamentul aferent PUG Tg.-Mures in vigoare, terenul fiind valoros 
şi studiul geologic evidenţiind că este o zonă suficient de  stabilă din punct de 
vedere geomorfologic, indicatorii urbanistici propusi respecta condiţiile maxime 
de ocupare prevăzute prin studiile precedente de urbanism (PUG, Tg.-Mures). 
Din punct de vedere al ocupării si folosirii terenului cu un POT de max. 65 % şi 
cu un CUT max. de 1,8, cladirile existente si cea propusa se înscriu optim în 
raport cu specificul programelor propuse si cu intenţia de a conserva 
caracteristicile de construibilitate existente ale zonei. 
 

Bilanţ teritorial 
 
 Existent 

mp 
Existent 

% 
Propus 

mp 
Propus 

% 
Locuinte si functiuni complementare 850,50 40,17 846,60 40,00 
Zone carosabile, parcari  150,00 7,09 200,00 9,45 
Spatii pietonale 50,00 2,36 150,00 7,09 
Spatii verzi amenajate 0,00 0,00 675,00 31,88 
Alte zone teren neconstruit 1066,50 50,38 245,40 11,58 
Total suprafata studiata 2117,00 100,00 2117,00 100,00 

 
Regimul de aliniere 

Propunerea de mobilare a parcelei conserva aliniamentul existent. Date 
fiind elementele definitorii ale vecinatatilor parcelei precum şi dorinţa de a 
prezerva ambianţa unitara in raport cu aspectul general al zonei, s-a conservat un 
front discontinuu cu spaţii neconstruite care alterneaza cu cele construite, 
constantă reflectată şi în indicatorii de ocupare a terenurilor POT, CUT. 

 
Regimul de înălţime 
 
Înălţimea la cornişă propusă, pentru funcţiunea de locuinta cu regimul de 

inaltime P, de cca. 4,5 m, se situează la înălţimea medie a clădirilor situate în 

zonele adiacente ale frontului stradal şi asigură o folosire raţională a terenului 

lăsând loc posibilităţii integrarii unitare a cladirii in frontul existent. 

 

 

3.6.  Dezvoltarea echipării edilitare 
 

In zona există reţele de alimentare cu apa, canalizare, retele electrice si de 

 



gaze naturale care vor asigura posibilităţile de branşare pentru consum.  

Pentru toate aceste prevederi gestionarii de reţele urmează să stabilească 

condiţiile de racordare si contorizare în corelaţie cu programul de dezvoltare al 

investitorului. 

Incălzirea constructiei propuse se va rezolva în sistem individual prin 

prevederea unei centrale termice ce va funcţiona cu combustibil gazos sau solid. 

 

3.7.  Protecţia mediului 
Zona face parte dintr-un areal urban intravilan cu densităţi moderate, în 

care domina  funcţiunea de locuire iar functiunile complementare compatibile se 

integrează treptat. 

Un factor de îmbunătăţire a impactului asupra mediului este reprezentat de 

plantarea parcelei si asigurarea unui procent semnificativ pentru spaţii verzi 

amenajate peisager. De asemenea, se vor respecta indicii de impermeabilizare 

maxima stabiliţi prin Regulamentul aferent PUG.  

S-au prevăzut prin PUD zone plantate la limita vecinităţilor, căilor de 

acces, cât şi pe suprafaţa lotului, acestea fiind premiza dezvoltarii ecologice a 

zonei.  

         Programul functional, amplasarea in raport cu cladirile existente, distanţele 

faţă de vecini şi stabilirea căilor de acces pe parcela asigură premiza protecţiei 

calităţii aerului precum si insorirea iar racordarea noii constructii la reţeaua de 

echipamente urbane conservă si protejeaza calitatea apelor freatice si a solului. 

   Deşeurile menajere si cele rezultate de la functiunile complementare din 

functionarea spatiului comercial  vor fi colectate selectiv  în containere şi preluate 

de agentul de salubritate din zonă.  

 

3.8 

 

Obiective de utilitate publică  
Desi nu se creaza obiective de utilitate publica, propunerea contribuie la 

dezvoltarea functiunilor urbane ale zonei.  

 

4. CONCLUZII ŞI M ĂSURI ÎN CONTINUARE 
               Implantarea şi organizarea diferitelor funcţiuni adăugate spaţiului urbanistic al 

localităţilor necesită corelare cu studiile anterioare şi o monitorizare atentă a implantării 

acestora în relaţie cu funcţiunile existente  cu mediul natural şi cel construit în scopul 

dezvoltării armonioase şi compatibile.              

 

  
 

intocmit, 

arh. Raus Adriana 
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