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MEMORIU TEHNIC GENERAL 
 
 
 

1.  INTRODUCERE 
1.1.  Date de recunoa ştere a documenta ţiei 
 

Denumirea lucr ării: PLAN URBANISTIC ZONAL- LOTIZARE TEREN PENTRU 
CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT P+M, CREARE ACCES SI GARD . 

 
Faza de proiectare : P.U.Z.  
 
Proprietar:  CHIOREAN ALEXANDRU MARCIAN si ANAMARIA 

Cu domiciliul in Gornesti, nr. 48 
 

Beneficiar :  CHIOREAN ALEXANDRU MARCIAN si ANAMARIA 
 
Proiectant :  arh. Keresztes Géza  

Prin Birou Individual de Arhitectur ă Lészai Enik ő,  
Tg. Mure ş, str. Armoniei, nr. 45, ap.1 

 
Şef proiect  : arh. Keresztes Géza 
 
Data elabor ării : 05. 2015 
 

1.2.  Obiectul lucr ării 
Prezentul proiect propune stabilire regim tehnic, j uridic şi 
economic pentru construire case de locuit.  
Pentru acesta este nevoie de elaborarea unui docume nta ţii de 
urbanism şi amenajarea teritoriului cu caracter de reglementa re 
specific ă, pentru schimbarea prevederilor din Planul urbanis tic 
general. 
Prezentul studiu s-a întocmit în temeiul reglement ării în 
vigoare : 
-  Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execut ării lucr ărilor 
de construc ţiilor, republicat ă, cu modific ările şi complet ările 
ulterioare 
-  HGR nr. 354/2001, 
-  Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de ame najarea 

teritoriului na ţional- sec ţiunea I- c ăi de comunica ţie, 
-  Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de am enajarea 

teritoriului na ţional- sec ţiunea II- apa, 
-  Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amen ajarea 

teritoriului na ţional- sec ţiunea III- zone protejate, 
-  Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de am enajarea 

teritoriului na ţional- sec ţiunea IV- re ţeaua de loca şit ăţi, 
-  Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de am enajarea 

teritoriului na ţional- sec ţiunea V- zone cu risc natural, 
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-  Codul civil, 
-  Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi 

urbanismul, 
-  Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, modificat  şi 

completat prin Legea nr. 169/ 1997, republicat in 1 998 
-  Legea nr. 69/1991 privind administra ţia public ă local ă 

(republicat ă) 
-  Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauz ă de 

utilitate public ă 
-  Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construc ţii 
-  Legea nr. 137/1995 privind protec ţia mediului 
-  Legea nr. 7/1996 privind cadastrul şi publicitatea 

imobiliar ă 
-  Legea nr. 84 / 1996 privind îmbun ăt ăţirile funciare 
-  Legea nr. 41/1995 pentru aprobarea Ordonan ţei Guvernului nr. 

68/1994 pentru protejarea patrimoniului cultural na ţional 
-  Legea apelor nr. 107/1996 
-  Legea drumurilor nr. 13/1974 şi HGR nr. 36/ 1996 
-  Legea locuin ţei nr. 114/1996, modificat co OUG nr. 40/1997 
-  Legea nr. 213/1998 privind proprietatea public ă şi regimul 

juridic al acesteia,  
-  Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, proc edura de 

autorizare şi con ţinutul documenta ţiilor 
-  HGR nr. 540/2000, pentru incadrarea în categorii fu ncţionale 

a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privat ă 
deschise circula ţiei publice cu modific ările ulterioare, 

-  HGR nr. 6/1998, 
-  HGR nr. 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului g eneral de 

Urbanism, cu cu complet ările şi modific ările ulterioare, 
-  HGR nr. 584/2001 privind amplasarea de mobilier urb an, 
-  Norme de igien ă privind modul de via ţă al popula ţiei, 

aprobate cu Ordinul Ministerului S ănăt ăţii nr. 981 / 1994 
-  Ordonan ţa Guvernului nr. 43/1997, privind regimul 

drumurilor, cu modific ările şi complet ările ulterioare 
-  Ordonan ţa Guvernului nr. 5/2002, pentru modificarea şi 

completarea art. 4 din Legea nr. 50/1991 
-  Ordinul MAPPM nr. 125/ 1994 pentru aprobarea Proced urii de 

reglementare a activit ăţilor economice şi sociale cu impact 
asupra mediului 

-  Ordinul MLPAT nr. 34/N/M.30/3.422/4.221, pentru apr obarea 
preciz ărilor privind avizarea documenta ţiilor de urbanism şi 
amenajrea teritoriului 

-  Ordinul Ministerului Mediului nr. 298/ 1991 privind  dreptul 
de acces la cursuri de ap ă şi lacuri al autorit ăţii de 
gospod ărire a apelor 

-  HGR nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de av izare a 
documenta ţiilor de urbanism privind zone şi sta ţiuni 
turistice şi a documenta ţiilor tehnice privind construc ţiile 
din domeniul turismului 

-  HGR nr. 51/ 1992 privind unele m ăsuri pentru îmbun ăt ăţirea 
activit ăţii de prevenire şi stingere a incendiilor cu 
modific ări prin HGR nr. 616 / 1993 şi HGR nr. 71 / 1996 

-  HGR nr. 486/ 1993 privind cre şterea siguran ţei în exploatare 
a construc ţiilor şi instala ţiilor ce reprezint ă surse de 
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mare risc 
-  GPO nr.38/1999, ghidul privind metodologia de elabo rare şi 

con ţinutul – cadru al P.U.G. 
-  Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, ghid cuprinzând preciz ări, 

detalieri, şi exemplific ări pentru elaborarea şi aprobarea 
R.L.U. 

-  GM – 007 – 2000, ghid privind elaborarea şi aprobarea R.L.U. 
 
Lucrarea a fost comandat ă în vederea stabilirii condi ţiilor de 
schimbarea destina ţiei unui teren, pe un teren delimitat.  
S-au urm ărit în principal urm ătoarele aspecte : 
- Reactualizarea UTR-ului existent în concordan ţă cu ţesutul 

urban şi specificul activit ăţii zonei, 
- dimensionarea construc ţiilor şi a amenaj ărilor propuse, 

corespunz ător suprafe ţei terenului studiat, 
- solu ţionarea circula ţiei carosabile şi pietonale, 
- integrarea şi armonizarea noilor construc ţii in cadrul 

natural şi construit existent şi asigurarea unui aspect 
arhitectural pentru construc ţiile ce se vor amplasa, 

- îmbun ăt ăţirea condi ţiilor de via ţă prin eliminarea 
disfunc ţionalit ăţilor, 

- echiparea cu utilit ăţi. 
 

1.3.  Surse de documentare 
Prezentul studiu s-a întocmit pe baza : 
- prescrip ţiile Proiectului Urbanistic General etapa II, 

întocmit de S.C. ARHITEXT-INTELSOFT S.R.L. – Bucure şti, în 
anul 1998,  

- PUZ Unirii, pr. Nr. 100/2008, elaborat de S.C. DOMU S S.R.L., 
- Aviz prealabil de oportunitate nr. 2/ 19.02.2015,  
- baza topo şi studiul geotehnic, 
- date culese pe teren sau din documenta ţii existente, 
- date privind re ţelele tehnico edilitare.  
 
2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 

2.1. Evolu ţia zonei  
Lucrarea se execut ă pe un amplasament intravilan neconstruit în 
teritoriul administrativ al municipiului Targu Mure ş, str. 
Voinicenilor, fara nr. administrativ.  
Situa ţia suprafe ţelor şi propriet ăţii terenului este prezentat ă 
în Extras Carte Funciara nr. 134497, nr. 134497, cu  suprafa ţa 
total ă a terenului 4.851 mp. 
Teren intravilan needificat, relativ plan, grevat ă de 
interdic ţia temporar ă de construire pân ă la aprobare PUZ, PUD, 
în condi ţiile legii.  
POT = 0,00 %, 
CUT = 0,00. 
 
2.2. Incadrarea în localitate 

Terenul este în zona D, UTR L2cz- subzona locuin ţelor 
individuale şi colective mici, cu P+1,2 niveluri. Folosin ţa 
actual ă arabil, nefolosit de mai mul ţi ani. 
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Este la limita extravilanului, înconjurat de propri et ăţi 
private, canal de ap ă în gospod ărirea Regionalei de ap ă şi str. 
Voinicenilor amenajat cu şanţ de ap ă şi trotuar - domeniu 
public. 

Terenul are amenajat un pode ţ de 4 m l ăţime care se va 
l ărgi la 8 m. 
Vecin ăt ăţi : 
-  sud : teren arabil- proprietar Hadarau Silvia, 
- Est : sant de apa adancime 1,5 m si teren agricol e xtravilan, 
- nord : sant de apa adâncime 1,3 m  peste care teren  construit 
cu drum de acces si teren agricol a mai multor prop rietari, 
-  vest : trotuar de 1,5 m l ăţime, san ţ din beton adâncimea 1,0 
m şi str. Voinicenilor. 
Zona studiat ă cu o suprafa ţă total ă de 4.851 mp este teren plan, 
cu umplutura executata de aproximativ 1 m. Se situe ază în 
intravilan, lâng ă str. Voinicenilor.  
 
Din concluziile studiilor anterioare se vor analiza  şi se va 
ţine cont de urm ătoarele : 
- Modul de amplasare a construc ţiilor, 
- Fondul construit existent şi activitatea din zon ă, 
- asigurarea şi amenajarea circula ţiei carosabile şi 

pietonale, 
- integrarea noilor construc ţii şi amenaj ări în arhitectura 

localit ăţii, 
- asigurarea cu utilit ăţi. 
 

2.3.  Elemente ale cadrului natural 
Perimetrul regiunii din care face parte amplasament ul este 
situat în partea central-nord-estic ă a Depresiunii 
Transilvaniei, pe subunitatea geomorfologic ă a Câmpiei 
Transilvaniei, macroregiunea Dealurile Mure şului, sector central 
nord-estic pe foaia Targu Mure ş, pe malul drept al râului Mure ş, 
cursul mediu. Macromorfologia regiunii este caracte rizat ca 
regiune colinar ă, aspect fragmentat prin numeroase v ăi locale, 
reprezentând un relief de versan ţi cu pante prelungi, deseori 
abrupte datorit ă alunec ărilor de teren. Suprafa ţa sedimentar ă 
are o structur ă în domuri, dar local apar boltiri diapire sau o 
structur ă monoclinar ă, caracterizat de în ăl ţimi mari în est şi 
mici în vest. Relieful este format în general din i nterfluvii 
majore, separate în culoarele de vale extinse orien tate de la 
est la vest, cu versan ţi întens degrada ţi prin alunec ări, 
pluvio-denudare şi toren ţiale, cu suprafe ţe şi nivele de 
eroziune, terase, forme structurale, glimee. Climat ul este 
moderat, cu influen ţe foehnale în vest şi sud, cu invesiuni de 
temperatur ă în culoarele v ăilor mari şi cu nuan ţe umede în est. 
vegeta ţia este reprezentat ă de p ăduri de cvercinee în est şi pe 
to ţi versan ţii cu pant ă mai mare, pe suprafe ţe mai mici în 
sudvest, iar restul p ăţuni, fâna ţe şi ternuri de cultur ă. 
În acest ţinut cu dealuri, verile sunt calde, cu precipita ţii 
relativ bogate, iernile cu viscole rare. Circa 7 lu ni din an 
temperaturile sunt normale, iar precipita ţiile atmosferice ating 
600 mm, cu un maxim în luna iunie. În perioada de v ârf a 
vegeta ţiei, adic ă mai, iunie, în general cad cantit ăţi 
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suficiente de precipita ţii. Num ărul mediu de zile senine pe an 
este de 110-120, iar a zilelor acoperite 140-160. V ânturile 
predominante sunt cele din NV, NE, cu viteza medie de 3,2 m/sec. 
 

2.4.  Circula ţia 
Terenul studiat în suprafa ţă total ă de 4.851 mp se situeaz ă în 
zona intravilanului municipiului în partea vestic ă a 
localit ăţii, are aproximativ 240 m distan ţă pân ă la limita de 
intravilan. Spre sud se afl ă cartierul Unirii, spre nord se face 
leg ătura cu Zona de Câmpie.  
Terenul are acces direct din str. Voinicenilor, car e are 
orientare nord-sud şi l ăţime de 9,0 m, cu o band ă de circula ţie 
de 4,5 m pe sens, fâ şii de protec ţie şi şanţ de scurgere al 
apelor pluviale în ambele p ăr ţi şi trotuar. Distan ţa dintre 
terenurile private de pe cele dou ă laturi ale drumului este de 
22 m. De-a lungul drumului se afl ă terenuri de proprietate 
privat ă în ambele p ăr ţi, cu destina ţia de parcele de locuit. 
 

2.5.  Ocuparea terenurilor 
Procent de ocupare a terenului   POT 0,00 %, 
Coeficient de utilizare a terenului  CUT 0,00. 
 
Disfunc ţionalit ăţi 
- acces amenajat insuficient de lat, 
- fond neconstruit, 
- probleme de parcare şi circula ţii interioare, 
- utilarea edilitar ă nesatisf ăcătoare. 
Se constat ă urm ătorele disfunc ţionalit ăţi, redate în tabelul de 
mai jos : 
Domenii disfunc ţionalit ăţi priorit ăţi 
circula ţie  -Lips ă acces  

-probleme de parcare, 
Amenajare acces. 
Amenajare circula ţii 
carosabile şi pietonale. 
Amenaj ări parc ări pe terenul 
propriu. 

Fond 
construit 

-teren liber  
-f ăr ă utilare 
edilitar ă  

Construire case de locuit, 
imprejmuirea loturilor. 
Dotarea cu utilit ăţi.  

mediu -neamenajat Amenajare zona verde. 
Amenajare circula ţii 
interioare. 

 
2.6.  Echiparea edilitar ă 

În zon ă sunt prezente re ţea electric ă, re ţea de ap ă rece, 
canalizare, re ţea de gaz metan şi colectare gunoi centralizat. 
Conducta de ap ă rece magistral ă trece la mijlocul terenului. 
Conducta de canalizarea a apei menajere este pe ace aşi parte a 
str ăzii, la care se pot racorda casele proiectate. 
Evacuarea apelor meteorice este rezolvat ă prin existen ţa de 
şanţuri de colectare a apelor pe trei laturi a terenulu i. 
Conducta de gaz metan este pe partea opus ă a str. Vonicenilor, 
la acesta se va racorda cu subtraversarea str ăzii, f ăr ă 
afectarea stratului de asfalt. Casele vecine sunt r acordate în 
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acea şi mod, dar diametrul conductei de subtraversare nu permite 
racordarea la acesta. 
Reţeaua de energie electric ă LEA este tot pe partea opus ă a 
str ăzii, dar pentru casele vecine este f ăcut ă racordul LES, la 
care se pot racorda şi casele din investi ţia proiectat ă. 
La intrarea pe drumul de acces se va crea un loc de  colectarea 
gunoiului selectiv. 

 
2.7.  Probleme de mediu 

Rela ţia cadru natural – cadru construit – amplasament 
neconstruit. 
Se menţin punctele şi traseele c ăilor de comunica ţii şi din 
categoriile echip ării edilitare. 
În zon ă nu sunt valori de patrimoniu ce necesit ă protec ţie. 
 

2.7.1.  Analiza geotehnic ă 
Amplasamentul este situat în zona colinar ă a foii Targu Mure ş, 
reprezentând valea Râului Mure ş, cu altitudini între 328-337 m 
fa ţă de nivelul M ării Negre, caracterizat prin pante prelungi, 
având înclin ări de la 5 O pân ă la 30 O, cu un grad de complexitate 
morfologic ă foarte ridicat ă. În zon ă apele de suprafa ţă sunt 
prezente numai în timpul ploilor abundente, care fo rmeaz ă pe 
intervale scurte de timp toren ţi locali, cu efecte destul de 
importante asupra versantului, se recomand ă realizarea de 
şanţuri de scurgere şi rigole pentru a nu permite infiltra ţia 
apelor pluviale în masiv. 
Pe baza studiului geologic amplasamentul este situa t pe un teren 
plan, uniform, care din punct de vedere geomorfolog ic face parte 
din podul terasei de lunc ă a Mure şului, malul drept. 
Terenul de fundare a luat na ştere în urma proceselor de 
aluvionare ale râului şi se caracterizeaz ă prin varia ţia 
semnificativ ă a componen ţei granulometrice pe vertical ă. 
Terenul bun de fundare se afl ă la –0,60 m, este format din 
argil ă pr ăfoas ă neagr ă. La baz ă se g ăsesc aluviuni grosiere, 
formate din pietri ş cu nisip, peste care s-au depus aluviuni mai 
fine. 
Fiind o zon ă de lunc ă, nivelul apei freatice este ridicat. 
Acesta a fost întâlnit în foraj la cota de –1,80-2, 40 m de 
nivelul terenului, dar este prezent ă apa suprafreatic ă în 
perioada de prim ăvar ă, care poate afecta spa ţiile de subsol. 
Stratifica ţia terenului, precum şi condi ţiile de fundare şi 
concluziile sunt descrise în referatele geotehnice anexate. 
Se recomand ă fundarea sub nivelul cotei de înghe ţ - 1,00 m. În 
zon ă nu este pericol de alunecare a terenului. 
Din punct de vedere seismic, conform normativului P  100/92 
amplasamentul se încadreaz ă în zona “E” de seismicitate, cu 
accelera ţia seismic ă ag=0,12 g. 

 
2.8.  Opţiuni ale popula ţiei 

Locuitorii doresc valorificarea superior ă a terenurilor, crearea 
de zon ă de locuit modern, crearea de noi locuri de munc ă, 
îmbun ăt ăţirea nivelului de trai, inten ţie acceptat ă şi de 
administra ţia local ă, care a emis Certificatul de Urbanism 
pentru întocmirea unei documenta ţii de plan urbanistic zonal. 
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3.   PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 

3.1.  Concluzii ale studiilor de fundamentare  
Studiul topografic atest ă pe baza calculelor analitice suprafa ţa 
corpurilor de proprietate, dovede şte de ţinerea legal ă a 
terenului. 
Studiul geotehnic prezint ă stratifica ţia terenului, recomand ă ca 
construc ţiile proiectate s ă fie fundate pe funda ţii continue de 
mic ă adâncime (sub 2,0 m), pe stratul de nisip fin argi los 
galben cafeniu, cu condi ţia încastr ării funda ţiilor cu min. 30 
cm în acest strat. În zon ă nu este pericol de inunda ţii sau de 
alunec ări de teren. 
 

3.2.  Prevederi ale PUG  
Amenajarea terenului ţine cont de prevederile Regulamentului 
local de urbanism întocmit pentru Planul urbanistic  general 
aprobat. 
Planul Urbanistic Zonal se întocme şte în scopul stabilirii 
reglement ărilor urbanistice necesare schimb ării destina ţiei 
terenurilor din arabil în zon ă pentru case de locuit şi 
func ţiuni complementare :  
- teritoriu aferent: teren intravilan, 
- folosin ţa actual ă : arabil, 
- categoriile func ţionale : locuire, şi func ţiuni complementare, 
- reglement ări obligatorii : POT max 35%, CUT maxim 0,6 (P+1) şi 

0,9 (P+2), echipare tehnico-edilitar ă. 
 
Reglement ări documenta ţie de urbanism : 
Conform reglement ărilor stabilite prin PUZ Unirii aprobat prin 
HCML Tg. Mure ş nr. 31/07,02,2008, terenurile propuse pentru a fi 
studiate sunt cuprinse în UTR ”L2cz” – subzona locu in ţelor 
individuale şi colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la 
aliniament, cu regim de construire discontinuu, con tinuu sau 
grupat, situate în noile extinderi, cu urm ătoarele reglement ări.  
Sunt admise :  Locuin ţe individuale şi colective mici cu maxim 
P+2E niveluri în regim de construire grupat sau izo lat, 
echipamente publice de nivel reziden ţial, l ăcaşuri de cult, 
func ţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condi ţia ca 
suprafa ţa acestora s ă nu dep ăşeasc ă 200 mp Adc şi s ă nu genereze 
transporturi grele.  
Se interzic  :Func ţiuni comerciale, servicii profesionale şi 
activit ăţi productive care dep ăşesc suprafa ţa de 200 mp Adc, 
genereaz ă trafic important de persoane şi m ărfuri, au program 
prelungit dup ă ora 22,00, produc poluare, 
-activit ăţi poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 
traficul generat, prin utilizarea incintei pentru d epozitare şi 
produc ţie, prin de şeurile produse ori prin programul de 
activitate, 
- anexe pentru cre şterea animalelor pentru produc ţie şi 

subzisten ţă, depozitare en gros, 
- depozitare en-gros, 
- depozitare de materiale refolosibile,  
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- platforme de precolectarea de şeurilor urbane, 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantit ăţi mari de substan ţe 

inflamabile sau toxice, 
- autobaze şi sta ţii de între ţinere auto. 
Aliniamente: cl ădirile se vor retrage de la aliniament cu minim 
5,0 m, 
- fa ţă de limitele laterale şi cele posterioare ale parcelelor 
cl ădirile se vor retrage cu cel pu ţin jum ătate din în ăl ţimea la 
corni şă dar nu cu mai pu ţin de 3,0 m fa ţă de limitele laterale 
şi minim 5,0 m fa ţă de limitele posterioare ale pacelelor. 
Caracteristici parcel ă construbil ă:  suprafa ţa minim ă a terenului 
pentru regim izolat este 350 mp cu front la strad ă de minim 14 
m, pentru regim grupat suprafa ţa minim ă este de 250 mp cu minim 
12 m la strad ă, pentru regim continuu 150 mp şi 8,0 m front la 
strad ă, parcela este construibil ă numai dac ă este asigurat un 
acces carosabil de minim 4,0m l ăţime dintr-o circula ţie public ă, 
sau prin de trecere legal ob ţinut ă prin una din propriet ăţile 
invecinate, H maxim a cl ădirilor va fi P+2 (10m), POT maxim 35 
%, pentru în ăl ţimi P+1 CUT maxim =0,6, iar pentru în ăl ţimi P+2 
CUT maxim =0,9. 
 
Reglement ări propuse : 
Planul Urbanistic Zonal se întocme şte pentru lotizarea terenului 
cu suprafa ţa de 4851 mp şi studierea zonei delimitate prin 
avizul CTATU nr. 2/2 din 07.01.2015 în vederea stab ilirii 
reglement ărilor urbanistice necesare dezvolt ării unui ansamblu 
nou de locuin ţe unifamiliale, teren identificat ca fiind notat 
în CF nr. 134497-Targu Mure ş, nr. cad. 134497, aflat în 
proprietatea privat ă a lui Chioren Alexandru Marcian şi Chioren 
Anamaria, conform urm ătoarelor : 
Teritoriul care urmeaz ă s ă fie reglementat prin PUZ: 
- se reglementeaz ă (la nivel detaliat) terenul cu suprafa ţa de 
4851 mp şi se studieaz ă şi terenurile din vecin ătatea dreapt ă 
terenului lotizat- zonele de circula ţii. 
Categoriile fuc ţionale ale dezvolt ării şi eventualele servitu ţi: 
- existent ă: UTR ”L2cz”- subzona locuin ţelor individuale şi 

colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la ali niament cu 
regim de construire izolat, continuu sau grupat sit uate în 
noile extinderi, 

- propus ă: se men ţine categoria func ţional ă a zonei reglementat ă 
prin PUZ Unirii, respectiv UTR “L2cz”, 

- servitu ţi: în func ţie de statutul juridic al terenurilor 
situate în zona studiat ă, respectiv a tramei stradale 
existente şi propuse de rela ţia acesteia cu artera major ă de 
circula ţie. 

Indicatori urbanistici obligatorii – limitele minim e şi maxime: 
- caracteristicile ale parcelelor- suprafe ţe, form ă şi 

dimensiuni- în func ţie de tipul de mobilare adoptat, în 
limitele minime stabilite de prevederile regulament ului 
general de urbanism, 

- aliniamentele vor fi stabilite prin PUZ, spre str. 
Voinicenilor aliniamentul este la 5 m de la limita terenului, 
adic ă mai mult de 8 m de la marginea drumului. 
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- La limitele principale şi posterioare ale loturilor se 
păstreaz ă o distan ţă de 5 m, iar la limitele laterale 3 m. 

- La şanţurile de ap ă se asigur ă zon ă de protec ţie de 5 m, iar 
la magistrala de ap ă 3 m din ax. 

- H maxim a cl ădirilor va fi P+2 (10m),  
- POT maxim 35 %, pentru în ăl ţimi P+1 CUT maxim =0,6, iar pentru 

în ăl ţimi P+2 CUT maxim =0,9. 
Dot ări de interes public necesare, asigurarea acceselor , 
parcajelor, utilit ăţilor 
- se respect ă traseul şi prospectul corpurilor de drum stabilite 

prin documenta ţiile de urbanicm aprobate în zon ă. 
- Se amenajeaz ă un drum de acces de 7 m l ăţime, la distan ţa 

minim ă de marginea şanţului de ap ă de 0,50 m, şi un trotuar de 
1 m l ăţime pe partea de lâng ă loturile construibile. La 
intrarea pe drumul de acces se amenajeaz ă platform ă de 
colectarea gunoiului de 2,0 x 5,0 m, iar la cap ătul drumului 
un loc pentru întoarcerea ma şinilor de interven ţii de 12,0 x 
12,0 m. Curba racordului str ăzii de acces va fi de 8,0 m, 
podeţul de minim 8,0 m l ăţime. 

- Se va asigura num ărul de parcaje normate- fiecare cas ă va fi 
doat ă cu un garaj şi un loc de parcare în interiorul lotului. 

- Se reglementeaz ă organizarea circula ţiilor şi a 
infrastructurii edilitare din zona studiat ă, în acord cu 
avizul ADP şi de ţin ătorilor de re ţele de utilit ăţi şi cu 
acordurile proprietarilor imobilelor afectate de pr evederile 
documenta ţiei de urbanism, dup ă caz. 

Capacitati de transport admise 
- Se admite circulatia autovehiculelor personale si a  

autovehiculelor transport marfa pana la capacitatea  de 7,5 t 
in timpul executiei. Nu se admit functiuni care ar genera flux 
mare de circulatie de autovehicule. 

Aspectul exterior al cl ădirilor : 
- cl ădirile noi sau interven ţiile se vor întegra în caracterul 

general al zonei şi se vor armoniza cu cl ădirile învecinate 
ca arhitectur ă şi finisaje, 

- cl ădirile vor fi prev ăzute cu acoperi ş şarpant ă pentru 
montarea panourilor solare, cu excep ţia anexelor dispuse pe 
limita posterioar ă de proprietate, care pot avea acoperi ş cu 
pant ă mic ă, 

- la învelitoarea acoperi şurilor se recomand ă folosirea de 
ţigle ceramice de culori naturale, 

- garajele şi anexele vizibile din circula ţiile publice se vor 
armoniza ca finisaje şi arhitectura cu cl ădirea principal ă, 

- se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei de 
aluminiu sau zincate str ălucitoare, pentru acoperirea 
cl ădirilor, anexelor, garajelor. 

 
Prezenta documenta ţie tehnic ă trateaz ă zona cuprinzând aspectele 
tehnice, juridice şi arhitecturale pentru stabilirea condi ţiilor 
de schimbarea destina ţiei unui teren şi va fi parte integrant ă a 
PUG Targu Mures şi va fi baza urbanistic ă necesar ă pentru 
eliberarea certificatului de urbanism, a autoriza ţiei de 
construire în zon ă. 
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3.3.  Valorificarea cadrului natural 

Prin mobilarea zonei cu case de locuit, prev ăzut de aceast ă 
documenta ţie se propune o folosire mai ra ţional ă şi mai 
intensiv ă a acestei zone. Terenul relativ plan ofer ă condi ţii 
optime amenaj ării. Condi ţiile de fundare fiind bune, se asigur ă 
o amenajare ra ţional ă, f ăr ă restric ţii, respectând întocmai 
necesit ăţile impuse de tehnologia de fabricare.  
 

3.4.  Modernizarea circula ţiei 
- Se amenajeaz ă un drum de acces de 7 m l ăţime, la distan ţa 

minim ă de marginea şanţului de ap ă de 0,50 m, şi un trotuar de 
1 m l ăţime pe partea de lâng ă loturile construibile. La 
intrarea pe drumul de acces se amenajeaz ă platform ă de 
colectarea gunoiului de 2,0 x 5,0 m, iar la cap ătul drumului 
un loc pentru întoarcerea ma şinilor de interven ţii de 12,0 x 
12,0 m. Curba racordului str ăzii de acces va fi de 8,0 m, 
podeţul de minim 8,0 m l ăţime. 

Avantaj- intrarea ma şinilor în incint ă, de l ăţimea de 8 m,  
- posibilitate de amenajare şanţ de scurgere a apelor 

pluviale. 
- Posibilitatea amenaj ării str ăzi pentru accesul la fiecare 

parcel ă în parte. 
- Posibilitate de acces a ma şinilor de utilitate public ă 

(ambulan ţă, PSI, salubritate) 
 

3.5.  Zonificarea func ţional ă- reglement ări, bilan ţ teritorial, 
indici urbanistici 

Principalele func ţiuni existente al terenului studiat conform 
Certificatului de Urbanism cu suprafata totala de 4 851 mp este 
cea agricol-arabil. 

Se propune UTR ”L2cz”- subzona locuin ţelor individuale şi 
colective mici cu P+1,2 niveluri, retrase de la ali niament cu 
regim de construire izolat, continuu sau grupat sit uate în noile 
extinderi. 

 
Zona func ţional ă Existent  Propu s 

suprafa ţa Procent  suprafa ţa Procent  
Teren construibil, d.c.    3.516,0  72,48  
- Construc ţii   710 20,19 
- Circula ţii interioare   765 21,75 
- Zona verde   2.045 58,06 
Circulatii, d.c.    1.335,0  27,52  
- carosabil   1.159,6 86,82 
- pietonal   175,4 13,18 
Arabil 4.851 100 0 0 
Total zona studiat ă 4.851  100  4.851  100  

  
Procentul de ocupare maxim : 
POT max = 35 %. 
Coeficientul de utilizare maxim : 
CUT max = 0,60 (P+1), 0,90 (P+2). 
Procentul de ocupare propus : 
POT max = 20,20 %. 
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Coeficientul de utilizare propus : 
CUT max = 0,404 (P+1). 
 

3.6.  Dezvoltarea echip ării edilitare 
În zon ă sunt prezente re ţea electric ă, re ţea de ap ă rece, 
canalizare, re ţea de gaz metan şi colectare gunoi centralizat. 
Conducta de ap ă rece magistral ă trece la mijlocul terenului. 
Conducta de canalizarea a apei menajere este pe ace aşi parte a 
str ăzii, la care se pot racorda casele proiectate. 
Evacuarea apelor meteorice este rezolvat ă prin existen ţa de 
şanţuri de colectare a apelor pe trei laturi a terenulu i. 
Conducta de gaz metan este pe partea opus ă a str. Vonicenilor, 
la acesta se va racorda cu subtraversarea str ăzii, f ăr ă 
afectarea stratului de asfalt. Casele vecine sunt r acordate în 
acea şi mod, dar diametrul conductei de subtraversare nu permite 
racordarea la acesta. 
Reţeaua de energie electric ă LEA este tot pe partea opus ă a 
str ăzii, dar pentru casele vecine este f ăcut ă racordul LES, la 
care se pot racorda şi casele din investi ţia proiectat ă. 
La intrarea pe drumul de acces se va crea un loc de  colectarea 
gunoiului selectiv. 
Toate utilit ăţile se vor monta subteran în p ământ pe drumul din 
incint ă, bran şarea caselor f ăcându-se de proprietarii acestora 
la momentul execut ării lor. 

 
3.7.  Protec ţia mediului 

Pentru protec ţia mediului pot fi montate panouri solare pentru 
diminuarea consumului cantit ăţii de combustibil pentru înc ălzire 
şi termoizolarea cl ădirilor la nivel înalt.  
Protec ţia mediului fa ţă de sursele poten ţiale de poluare :  
- apele uzate menajere vor fi colectate de re ţeaua de canalizare 

legat ă la re ţeaua de canalizare municipal ă, 
- deşeurile vor fi depozitate pe platform ă special amenajat ă de 

unde vor fi colectate şi transportate pe baza unui contract la 
locurile indicate, 

- terenurile libere de construc ţii se propun a fi înierbate, 
plantate cu copaci şi arbu şti. 

- Circula ţiile interioare se propun a fi pavate cu dale pentr u 
iarb ă, şi planta ţi copaci pentru umbrire. 

 
3.8.  Obiective de utilitate public ă 
3.8.1.  Lista obiectivelor de utilitate public ă 

- unit ăţi mici de comer ţ, 
- unit ăţi industrie mic ă, de natur ă nepoluant ă, 
- unit ăţi de prest ări servicii. 
 

3.8.2.  Tipul de proprietate a terenurilor 
Situa ţia suprafe ţelor şi propriet ăţii terenului identificat este 
notat în CF nr. 134497-Targu Mure ş, nr. cad. 134497, aflat în 
proprietatea privat ă a lui Chioren Alexandru Marcian şi Chioren 
Anamaria, cu suprafa ţa total ă de 4851 mp. 
 

3.8.3.  Circula ţia terenurilor  
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Tipul de proprietate al terenurilor nu se modific ă în urma 
execut ării obiectivelor proiectate- loturile pentru constr ucţii 
vor fi proprietatea privat ă a unor persoane fizice sau juridice.  
Circula ţiile interioare vor r ămâne în proprietate privat ă a 
proprietarilor.  
 
 
4.  CONCLUZII- M ĂSURI IN CONTINUARE 
Documenta ţia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprins e 
în HGR nr 525/1996 Regulamentul General de Urbanism , şi în 
conformitate cu Legea nr 350/2001 republicat, privi nd amenajarea 
teritoriului şi urbanismului. 
Prezentul PUZ se incadreaz ă şi nu modific ă zonificarea PUG-ului 
existent, se incadreaz ă în prevederile studiilor şi proiectelor 
elaborate anterior, va ridica valoarea urbanistic ă a zonei, 
nivelului de trai a locuitorilor satului şi protec ţia mediului 
înconjur ător. 
Documenta ţia tehnic ă va fi autorizat ă de Prim ăria local ă şi 
avizat ă de forurile competente. Prim ăria municipiului trebuie s ă 
fie principalul coordonator al investi ţiilor în aceast ă zon ă, în 
concordan ţă cu prevederile legale existente şi în baza Planului 
urbanistic general aprobat.  
 
Se propune reîncadrarea zonei din teren intravilan arabil în 
zon ă pentru locuit şi func ţiuni complementare. 
 
După aprobarea PUZ-ului se va trece la elaborarea proie ctului 
pentru ob ţinerea autoriza ţiei de construire pentru cl ădiri şi 
executarea infrastructurii. 
 
 
05.2015 
 

     Şef proiect, proiectat 
       Arh. Keresztes Géza 
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Birou Individual Arhitectur ă           Proiect nr. 43/ 2014. 
Lészai Enik ő 

   
 

 

Vol II.-REGULAMENT DE URBANISM AFERENT PUZ 
 
 

Denumirea lucr ării: PLAN URBANISTIC ZONAL- LOTIZARE TEREN PENTRU 
CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT P+M, CREARE ACCES SI GARD . 

 
Faza de proiectare : P.U.Z.  
 
Proprietar:  CHIOREAN ALEXANDRU MARCIAN si ANAMARIA 

Cu domiciliul in Gornesti, nr. 48 
 

Beneficiar :  CHIOREAN ALEXANDRU MARCIAN si ANAMARIA 
 
Proiectant : arh. Keresztes Géza , prin: 

Birou Individual de Arhitectura 
  c.arh. Lészai Enik ő 

   Aut. Nr. 6/2005, TNA 560 
   Tîrgu Mure ş, str. Armoniei, nr. 45/1 

 
 
Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat RLU) 

aferent PUZ reprezint ă o pies ă de baz ă în aplicarea PUZ, el 
înt ărând reglement ările din PUZ. 

Prescrip ţiile cuprinse în RLU (permisiuni şi restric ţii) 
sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce face obie ctul PUZ. 

La baza elabor ării RLU aferent PUZ stau : 
- Regulamentul General de Urbanism, 
- Ghidul de aplicare al RGU.  

Odat ă aprobat, împreun ă cu PUZ, RLU aferent acestuia 
constituie act de autoritate al administra ţiei locale. 

 
1.  DISPOZI ŢII GENERALE 
 
Rolul RLU este stabilirea regulamentului aplicabil pe un 

teren delimitat. 
Baza legal ă a elabor ării constituie regulamentul General de 

Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 şi Ghidul de aplicare al 
RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 . 
Domeniul de aplicare conform Certificatului de Urba nism Planul 
Urbanistic Zonal se întocme şte pentru lotizarea terenului cu 
suprafa ţa de 4851 mp şi studierea zonei delimitate prin avizul 
CTATU nr. 2/2 din 07.01.2015 în vederea stabilirii 
reglement ărilor urbanistice necesare dezvolt ării unui ansamblu 
nou de locuin ţe unifamiliale, teren identificat ca fiind notat 
în CF nr. 134497-Targu Mure ş, nr. cad. 134497, aflat în 
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proprietatea privat ă a lui Chioren Alexandru Marcian şi Chioren 
Anamaria, cu domiciliul în Gorne şti, nr. 48. 

 
2. REGULI DE BAZ Ă PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 
Zonă func ţional ă pentru construire case de locuit şi 
func ţiuni complementare  

Se propune stabilirea de  zona func ţional ă pentru construire case 
de locuit, cu cl ădiri individuale sau cuplate, cu P+1,2 nivele, 
retrase de la aliniament, cu regim de construire di scontinuu. 

 
Generalit ăţi : caracterul zonei  – construc ţii cu destina ţie 

func ţional ă de case de locuit, cl ădiri cu D+P+1,2 niveluri, 
retrase de la  aliniament cu regim de construire iz olat sau 
grupat. 

Suprafa ţa minim ă parcele : 350 mp. 
Deschiderea minim ă la strad ă : 14 m. 
Zona este slab construit ă de cl ădirile propriu zise, cur ţi 

şi gr ădini. 
Un teren este construibil dac ă are posibilitate de acces 

direct din strad ă sau cu servitute de trecere. 
 
Secţiunea I : utilizarea func ţional ă. 

Sunt admise :  Locuin ţe individuale şi colective mici cu maxim 
P+2E niveluri în regim de construire grupat sau izo lat, 
echipamente publice de nivel reziden ţial, l ăcaşuri de cult, 
func ţiuni comerciale şi servicii profesionale cu condi ţia ca 
suprafa ţa acestora s ă nu dep ăşeasc ă 200 mp Adc şi s ă nu genereze 
transporturi grele.  
Se interzic  :Func ţiuni comerciale, servicii profesionale şi 
activit ăţi productive care dep ăşesc suprafa ţa de 200 mp Adc, 
genereaz ă trafic important de persoane şi m ărfuri, au program 
prelungit dup ă ora 22,00, produc poluare, 
-activit ăţi poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin 
traficul generat, prin utilizarea incintei pentru d epozitare şi 
produc ţie, prin de şeurile produse ori prin programul de 
activitate, 
- anexe pentru cre şterea animalelor pentru produc ţie şi 

subzisten ţă, depozitare en gros, 
- depozitare en-gros, 
- depozitare de materiale refolosibile,  
- platforme de precolectarea de şeurilor urbane, 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantit ăţi mari de substan ţe 

inflamabile sau toxice, 
- autobaze şi sta ţii de între ţinere auto. 
 

Secţiunea II : Amplasarea cl ădirilor fa ţă de aliniament 
Amplasarea cl ădirilor fa ţă de limitele fa ţă şi posterioare ale 
parcelelor : 
- aliniamentele vor fi stabilite prin PUZ, spre str. 

Voinicenilor aliniamentul este la 5 m de la limita terenului, 
adic ă mai mult de 8 m de la marginea drumului. 

- La limitele principale şi posterioare ale loturilor se 
păstreaz ă o distan ţă de 5 m, iar la limitele laterale 3 m. 
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- La şanţurile de ap ă se asigur ă zon ă de protec ţie de 5 m, iar 
la magistrala de ap ă 3 m din ax. 

Amplasarea cl ădirilor pe acea şi parcel ă : 
- distan ţa minim ă a cl ădirilor de pe acea şi parcel ă va fi egal ă 
cu jum ătatea din în ăl ţimea la corni şe a celei mai înalte 
cl ădiri, dar nu mai pu ţin de 3 m. 
Circula ţii şi accese : 
- parcela este construibil ă numai dac ă are asigurat un acces 
carosabil de min 4 m l ăţime dintr-o circula ţie public ă în mod 
direct sau cu servitute de trecere legal ob ţinut prin una din 
propriet ăţile învecinate. 
 
Sta ţionarea autovehiculelor : 
- sta ţionarea autovehiculelor se admite numai în parcarea  
amenajat ă sau în interiorul parcelei, deci în afara 
circula ţiilor publice. 
 
În ăl ţimea maxim ă admis ă a cl ădirilor : 
- în ăl ţimea maxim ă a cl ădirilor va fi D+P+1, adic ă 10 m, 
- în cazul regimului de construire cuplat în ăl ţimea la coam ă a 

cl ădirilor cuplate va fi identic ă. 
 
Aspectul exterior al cl ădirilor : 
- cl ădirile noi sau interven ţiile se vor întegra în caracterul 

general al zonei şi se vor armoniza cu cl ădirile învecinate 
ca arhitectur ă şi finisaje, 

- cl ădirile vor fi prev ăzute cu acoperi ş şarpant ă pentru 
montarea panourilor solare, cu excep ţia anexelor dispuse pe 
limita posterioar ă de proprietate, care pot avea acoperi ş cu 
pant ă mic ă, 

- la învelitoarea acoperi şurilor se recomand ă folosirea de 
ţigle ceramice de culori naturale, 

- garajele şi anexele vizibile din circula ţiile publice se vor 
armoniza ca finisaje şi arhitectura cu cl ădirea principal ă, 

- se interzice folosirea azbocimentului şi a tablei de 
aluminiu sau zincate str ălucitoare, pentru acoperirea 
cl ădirilor, anexelor, garajelor. 

 
Condi ţii de echipare edilitar ă : 
- toate cl ădirile se vor racorda la re ţelele tehnico-edilitare 

publice,  
- se va asigura în mod special evacuarea rapid ă şi captarea 

apelor meteorice în cel mai apropiat emisar, 
- toate bran şamentele se vor face îngropat, 
- se interzice dispunerea de antene TV şi satelit pe fa ţada 

spre strad ă. 
 
Spaţii libere şi plantate : 
- fâ şia de spa ţiu verde din fa ţa propriet ăţilor vor fi tratate 

ca gr ădini de fa ţadă, 
- cel pu ţin 20% din total teren s ă fie zon ă verde, 
- se recomand ă pentru protec ţia construc ţiei şi îmbun ăt ăţirea 

microclimatului s ă se evite impermeabilizarea terenului 
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peste minim necesar pentru accese, se recomand ă folosirea de 
dale perforate pentru parc ări, 

- spa ţiile neconstruite şi neocupate de accese vor fi 
înierbate şi vor fi plantate cu câte un arbore la 50 mp, 

 
Împrejmuiri : 
- împrejmuirile spre strad ă vor avea în ăl ţimea maxim ă de 2,2 

m, minim 1,6 m, cu un soclu opac şi o parte transparent ă sau 
opac ă, dublat ă cu gard viu, armonizarea dintre vecini 
obligatorie, 

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor p ot fi 
opace sau transparente cu în ăl ţimea maxim ă de 2,2 m. 

 
Secţiunea III : posibilit ăţi maxime de ocupare şi utilizare 
a terenului: 
 

Procentul de ocupare maxim : 
POT max = 35 %. 
Coeficientul de utilizare maxim : 
CUT max = 0,60 (P+1), 0,90 (P+2). 
 
Procentul de ocupare propus : 
POT max = 20,20 %. 
Coeficientul de utilizare maxim : 
CUT max = 0,404 (P+1). 
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