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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: ~ P.U.D. - STUDIU DE AMPLASAMENT iN VEDEREA CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE
UNIFAMILIALE, ACTUALIZARE P.U.D. APROBAT PRIN H.C.L. nr. 15/29.01.2015
Mun. Tirgu Mures, str. Gurghiului, f.nr., jud. Mures

Faza lucrare: P.U.D. - Plan Urbanistic de Detaliu

Initiator (beneficiar): CERNEA ADELA-SIMONA
Mun.Tirgu Mures, Pta Garii, nr. 3, jud. Mures

Elaborator (proiectant): S.C. EUROCONCEPT S.R.L.
Sediu: Loc. Caluseri, nr. 252, jud. Mures
Punct de lucru: Tirgu Mures, str. Gh.Doja nr. 28 - 30
Tel/fax: 0265-261.187

Data elaborarii: mai, 2019

1.2 Obiectul lucrarii
Obiectul lucrarii il constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu in vederea stabilirii conditiilor
urbanistice necesare construirii unei locuinte unifamiliale pe o parcela de teren de 1000mp.
Lucrarea s-a elaborat la cererea beneficiarului in baza Certificatului de Urbanism nr. 686/09.09.2019
eliberat de municipiul Tirgu Mures.
Analiza organizarii parcelei s-a facut pornind, in principal, de la:

- solicitarea beneficiarului,

- prevederile P.U.Z. - Zona rezidentjala cartier Unirii Tirgu Mures,

- caracteristicile terenului de amplasament si vecinatatj,

- situatia juridica a terenului,

- posibilitatile de echipare tehnico-edilitara.

2. INCADRAREA iN ZONA

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei este situat in intravilanul municipiului Tirgu Mures, in zona
de nord a localitatii, in cartierul Unirii, pe str. Gurghiului, f.nr., conform planului de incadrare anexat.

21 Concluzii din documentatii deja elaborate
Conform RLU aferent PUZ - Zona Rezidentiala Cartier Unirii Tirgu Mures, terenul este incadrat in:

UTR CCz - Zona centrelor de cartier contindnd echipamente publice, servicii de interes
general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
restaurante, loisir) activitati productive mici, nepoluante si locuinte.

- CC1z - subzona centrelor de cartier, din zonele de extinderi.
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Utilizari admise:

- in cazul centrelor realizate in interiorul fesutului urban existent utilizarile admise vor tine seama de
modul de localizare a centrelor de cartier existente, partial configurate in conditii foarte limitate de
teren; se admit conversii ale locuintelor in spatji cu alte destinatii, se admit extinderile de spatii
comerciale de la parterul blocurilor de locuit.

- in cazul centrelor din noile extinderi se permite o larga diversitate de servicii publice si de interes
general, inclusiv posibilitatea de localizare a unor mici unitati productive manufacturiere nepoluante
si a locuintelor cu partiu normal sau adecvat pentru servicii profesionale.

- institutii, servicii $i echipamente publice la nivel de cartier;

- lacasuri de cult;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- edituri, media;

- servicii sociale, colective si personale;

- activitati asociative diverse;

- comerf cu amanuntul si piata agro-alimentara;

- depozite mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu $i pentru aprovizionarea comertului cu
amanuntul;

- hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;

- loisir si sport in spatji acoperite;

- parcaje la sol si multietajare, intretinere autovehicule mici;

- grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

- locuinte colective cu parterul si eventual etajele inferioare destinate functiunilor comerciale si
serviciilor diverse intr-o proportie de 30% din aria construitd desfasuratd continua in cadrul unei
operatiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni care
admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific.

Utilizari admise cu conditionari

- se admit la etajele superioare ale unor cladiri de birouri numai locuinte cu partiu special, incluzénd
spatii pentru profesiuni liberale;

- se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca
sa nu fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte

Utilizari interzise:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitare pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitali care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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Indici de control:
POT max., CUT max - conform P.U.Z cu urmatoarele conditionari:

- POTmax = 80 %, exclusiv echipamente publice; pentru echipamente publice conform normelor
specifice sau temei beneficiarului;

- CUTmax exclusiv echipamente publice, in functie de numarul maxim de niveluri:

P+3,4 CUT max=2,0
P+5sipeste CUT max=2,2

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Studiu Geotehnic
Pentru stabilirea conditiilor terenului de fundare s-a efectuat un studiu geotehnic, conform caruia:
- terenul nu prezinta probleme de stabilitate.
- amplasamentul apartine terenurilor construibile, fara restrictii,
- pe teren pot fi amplasate orice tipuri de constructii, respectandu-se insa capacitatea portanta a
terenului de fundare.
Studiu topografic
Prin studiul topografic se precizeaza:
- vecinatatile amplasamentului,
- limitele amplasamentului,
- situatia existenta in situ,
- situatia inregistrarilor cadastrale in evidentele OCPI.

3.  SITUATIA EXISTENTA

Accesibilitatea la caile de comunicatie

Accesul in zona se realizeaza dinspre strada Remetea (DC 136), prin strada Gurghiului.
Strada Gurghiului este o strada nesistematizata, cu imbracaminte din pietris.

Prin PUZ - zona rezidentiala cartier Unirii s-a definit traseul strazii Gurghiului, cu ampriza de 10m si se
propune conservarea gabaritului ei la nivel de strada de categoria a lll-a.

Terenurile intabulate in prezent in domeniul public, prezervate pentru construirea strazii Gurghiului, se
suprapun doar partial cu traseul initial al strazii Gurghiului asa cum a fost definit prin PUZ.

Datoritd realizarii de operatiuni cadastrale pentru terenurile din zona fara o coordonare a acestora cu
solutia de dezvoltare stabilitd prin PUZ - Zona Rezidentiala Cartier Unirii Tirgu Mures, s-a generat in
prezent o situatie cadastrald necontrolata, find necesara reglementarea corpului de strada in scopul
asigurarii traseului coerent al strazii Gurghiului la parametrii minimi de dezvoltare stabiliti prin PUZ Zona
Rezidentiald Cartier Unirii Tirgu Mures (10 m - latime minim& a profilului stradal).

Suprafata ocupata, limite si vecinatati
Terenul este evidentiat in C.F. nr. 123094 / Tirgu Mures, cu o suprafata de 1000 mp, ca proprietate a d-nei
Cernea Adela-Simona, cu categoria de folosinta arabil. Terenul este imprejmuit provizoriu cu gard din
plasa de sarma.
Amplasamentul se invecineaza:

- laNord-Vest proprietate privata, Moldovan loan,

- laNord-Est  proprietate privata, Chirtes Nicolae,

- laSud-Vest proprietate privata, Tatu Mihai,

- laNord-Vest str. Gurghiului.
Planimetric, terenul are forma unui patrulater neregulat, iar nivelitic este relativ plan.
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Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Terenul este liber de constructii.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Parcela studiata este in prezent libera de constructji avand folosinta de teren arabil.

Zona in care este incadrat terenul are un caracter predominant de locuit. Cladirile existente sunt case de
locuit relativ noi, cu regim mic de inaltime P, P+M, P+1.

Terenurile direct invecinate cu parcela studiatd sunt terenuri proprietate privata, libere de constructii.

Destinatia cladirilor
Conform prevederilor PUG Tirgu Mures si PUZ Unirii, pe acest teren pot fi amplasate si cladiri de locuit.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat este proprietate privata, cu suprafata de1000 mp.

Din punct de vedere juridic, nu exista inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi
reale de garantie si sarcini. Terenul nu se afla in litigiu.

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Adancimea de fundare va fi obligatorie sub adéncimea de inghet in zona si se recomanda la minim (-1,00m)
pe formatiunea ce se gaseste la acel nivel, cu rmarirea aparitiei acesteia in toata sdpatura pentru fundatii.

Se va evita fundarea pe formatiuni diferite datorita tasarilor diferentiate, recomandéandu-se fundarea pe un
strat ce se iveste pe toata lungimea si latimea constructiei.

Se recomanda efectuarea de constructii amplasate pe fundatii continue din beton armat, izolate sau radier
general, cu structura prevazuta prin centuri armate din beton sau metoda de fundare cea mai eficienta
aleasa de inginerul de erzistenta.

Tinand cont de posibilitatea aparitiei apei subterane (-4,00m, putandu-se ridica pana la -2,00m) luand in
considerare perioadele cu precipitatii abundente, cand pot avea loc cresteri ale nivelului apei subterane
semnificative fata de cotele actuale, se recomanda aplicarea hidroizolatiilor la fundatii, si protejarea
peretilor in timpul sapaturii, pentru a preveni surparea lor, daca acestea coboara sub nivelul aparitiei apei
subterane, respectiv se recomanda epuizmente cu debite corespunzatoare, pentru a nu se antrena
particula fina.

Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora
Nu este cazul.

Adancimea apei subterane

in perioada de executie a forajului, nivelul apei subterane a fost interceptat la adancimea de -4m,
caracterizat prin nivel moderat ascensional si aflat sub presiune medie, care in timpul precipitatiilor
abundente si topirea brusca a zapezii, respectiv in perioade secetoase, poate avea cresteri /scaderi ale
debitului si nivelului apei subterane de ordinul 1,50+2,00m, fata de cota mai sus amintita.

Parametrii seismici caracteristici zonei

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de macroseismicitate 1=71 pe
scara MSK, conform SR11100/1-93, pentru o perioada de revenire de 50 de ani.

Dupa normativul P100-1/2013, amplasamentul se afla situat in zona caracterizata prin valori de varf ale
acceleratiei ternurului, pentru proiectare ag=0,15g si din punct de vederea a perioadei de control (colt),
amplasamentul este caracterizat prin Tc= 0,7sec, pentru cutremure avand mediul de recurenta IMR=225 ani.

Pag. 6



P.U.D - STUDIU DE AMPLASAMENT iN VEDEREA CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE UNIFAMILIALE,
ACTUALIZARE P.U.D. APROBAT PRIN H.C.L. nr. 15/29.01.2015
PR. 121/2019 - FAZA: P.U.D.

Analiza fondului construit existent
In zona existd un fond construit relativ nou, format in principal din case de locuit cu regim mic de inaltime
P, P+M si P+1.

Echiparea existenta

In zona amplasamentului exista retele tehnico-edilitare care sunt extinse pana la amplasament sau sunt in
apropiere de teren.

Alimentarea cu apa si canalizarea

Conform avizului Aquaserv S.A. nr. 324 / 24.04.2020, imobilul este alimentat cu apa din reteaua publica
din strada Cotitura de Jos.

Reteaua de canalizare (colector menajer PVC 315mm) se afla pe strada Gurghiului, la o distanta de cca.
80m de amplasament.

Alimentare cu energie electrica

Conform avizului de amplasament emis de SDEE Transilvania Sud nr. 70302027173/15.04.2020, in
dreptul imobilului nu exista retea de alimentare cu energie electrica. Reteaua electrica, LEA 0,4 KV, se afla
la o distantd mai mare de 100m de amplasament. Este in curs de executie o retea de alimentare cu traseu
extins pana la imobil, cu alimentare din strada Cotitura de Jos.

Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului de principiu emis de Delgaz Grid S.A. nr. 212323818 / 30.03.2020 in zona studiata exista
obiective ale sistemului de distributie a gazelor naturale.

Telecomunicatii

Conform avizului emis de Telekom nr. 134 / 2020, in zona amplasamentului societatea nu are amplasate
retele si echipamente de telecomunicatii.

4  REGLEMENTARI
Conform RLU aferent PUZ Zona Rezidentiala Cartier Unirii Tirgu Mures, terenul este incadrat in:

UTR CCz - Zona centrelor de cartier contindnd echipamente publice, servicii de interes
general (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,
restaurante, loisir) activitati productive mici, nepoluante si locuinte. CC1z - subzona
centrelor de cartier, din zonele de extinderi.

4.1 Elemente de tema:

Beneficiarul intentioneaza sa construiasca pe terenul pe care il detine o casa de locuit independenta.
Functiunea se incadreaza in prevederile urbanistice aprobate in zona.

Acesta investitie nu schimb& caracterul functional al zonei si nu modifica indicatorii urbanistici maximi
admisi.

4.2 Descrierea solutiei:

Se propune mobilarea parcelei prin construirea unei case de locuit cu organizare corespunzatoare pentru
astfel de functiuni.

De asemenea, se prevede amenajarea in incinta a unei parcari cu doua locuri si imprejmuirea terenului.
Se vor asigura accese carosabile si pietonale la cladirea propusa.

Spatiile ramase libere vor fi amenajate ca spatii verzi, intretinerea si dezvoltarea acestora fiind in sarcina
proprietarului.
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4.3 Aspectul cladirilor

Aspectul exterior al constructiei va fi in concordanta cu functiunea pe care o adaposteste si in asa fel incat
sa nu deprecieze caracterul general al zonei.

Fatadele laterale si posterioare ale constructiilor vor fi tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele principale i
in armonie cu acestea.

Se vor utiliza materiale de calitate superioara atat pentru structuri cat si pentru finisaje. Nu se vor folosi
materiale fara agremente tehnice sau necorespunzatoare din punct de vedere calitativ.
4.4 Organizarea circulatiei

Pentru solutionarea accesului la imobil si clarificarea traseului final al strazii Gurghiului la parametri stabiliti
prin PUZ - Zona Rezidentiald Cartier Unirii Tirgu Mures (str. de categoria a lll-a, ampriza 10m, respectiv
5m din ax), prin P.U.D. se propune o solutie de modernizare a str. Gurghiului tinénd cont de traseul stabilit
prin PUZ - Zona Rezidentiala Cartier Unirii Tirgu Mures si de configuratia actuala a terenurilor din zona.

Se propune prezervarea traseului strazii Gurghiului tindnd cont de limita sudica a strazii Gurghiului, asa
cum este ea configuratd astazi, deoarece acest lucru implica o interventie mult mai mica asupra
inregistrarilor facute la OCPI si in consecinta conduce la o solutionare mult mai rapida a situatiei, numarul
loturilor ce pot fi afectate de aceasta situatie find mult mai mic.

Traseul propus al strazii Gurghiului nu afecteaza lotul studiat, proprietate a beneficiarului.

Se va institui interdictie de construire pe portiunile de teren afectate de traseul corpului de drum propus in
PUZ Unirii, cu traseu perpendicular pe strada Gurghiului, urmand ca procedura de trecere in domeniul
public sa se faca ulterior, la momentul in care se decide realizarea efectiva a corpului de strada.

Accesul auto si accesul pietonal pe terenul studiat se vor organiza din strada Gurghiului care este
adiacenta terenului pe latura de nord-vest.

Inincinta se vor amenaja o platforma pentru 2 locuri de parcare si trotuar pentru circulatia pietonala.
4.5 Regim juridic si circulatia terenurilor

Amplasamentul studiat este proprietate privata.

Portiunea de teren afectatd de traseul corpului de drum perpendicular pe strada Gurghiului, va fi cedata
domeniului public daca este cazul, in conditiile legii, dacé autoritatea publica se decide sa realizeze corpul
de drum propus prin PUZ Unirii.

4.6 Regim de aliniere, distante intre cladiri, limite
Amplasarea fata de aliniament:
- constructia se va retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 4 metri;

Amplasarea faté de limitele laterale:
- constructia se va retrage fata de limitele laterale cu o distanta de minim 4 metri;

Amplasarea faté de limita posterioara:
- constructia se va retrage fata de limita posterioara cu o distanta de minim 5 metri.

4.7 Regim de inaltime
Regimul de inaltime propus este P + 1.
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4.8 Modul de utilizare al terenului
Se vor respecta coeficientii urbanistici aprobati prin P.U.Z. — zona rezidentjala cartier Unirii:

POT max admis = POTmax = 80 %, exclusiv echipamente publice
CUT max admis = P+3,4 CUT max=2,0
P+5 si peste CUT max =2,2

4.9 Plantatii
Spatiile ramase neconstruite se vor amenaja ca spatii verzi prin insamantare de gazon si plantare de arbori si
arbusti. Se vor amenaja spatii verzi intr-un procent de minimum 20% din suprafata terenului.
4.10 Echipare edilitara
4.10.1 Alimentare cu apa:

Conform avizului Aquaserv S.A. nr. 324 / 24.04.2020, imobilul este alimentat cu apa din reteaua publica
din strada Cotitura de Jos.

4.10.2 Canalizare menajerd si pluviala:

Reteaua de canalizare (colector menajer PVC 315mm) se afla pe strada Gurghiului, la o distanta de cca.
80m de amplasament. Canalizarea apelor va fi asigurata prin extinderea retelei de canalizare menajera
existenta in zona. Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de administratorul retelei.

4.10.3 Alimentare cu energie electrica si curenti slabi:

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica imobilul va fi racordat la reteaua de alimentare cu EE
aflata in curs de executie. Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor.

4.10.4 Alimentare cu gaze naturale:

Pentru asigurarea alimentarii cu gaze naturale este necesara racordarea la reteaua de gaze naturale,
existenta in zona. Racordarea se va face pe baza avizului de specialitate emis de furnizor.

4.11 Protectia mediului

In zona studiata nu exista vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce pot fi
afectate prin mobilarea propusa.

Miscarile de teren vor fi facute numai in interiorul parcelei. Se va pune accent pe amenajarea spatiilor
neconstruite ca spatii verzi.

Se va asigura colectarea si eliminarea corespunzatoare a deseurilor. Avéand in vedere functiunea propusa,
de locuinta unifamiliala, pe amplasament vor rezulta doar deseuri menajere.

Deseurile vor fi colectate in pubele si depozitate intr-un spatiu special amenajat in incinta. Preluarea i
transportarea lor la groapa de gunoi, se va face in baza unui contract incheiat cu societatea care asigura
serviciile de salubrizare la nivelul localitatji.

4.12 Bilant teritorial in limita amplasamentului studiat (existent si propus)
Situatia existentad

BILANT TERITORIAL incinta - situatie existenta
%
CLADIRI exist 0,00 0,00%
CAROSABILE, TROTUARE 0,00 0,00%
SPATII LIBERE, SPATII VERZI 1000,00 | 100,00%
APE 0,00 0,00%
TOTAL 1000,00 | 100,00%
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Situatia propusa

BILANT TERITORIAL incinta - situatie propusa
%
CLADIRI prop 300,00 30,00%
CAROSABILE, TROTUARE 500,00 50,00%
SPATII VERZI 200,00 | 20,00%
APE 0,00 0,00%
TOTAL 1000,00 | 100,00%

Indicatori urbanistici pentru zona studiata

POT max admis = 80 % POT propus  =30,00 % Nu se depasesc reglementarile
CUT max admis = 2,2 CUT propus  =0,6 (P+1) Nu se depasesc reglementarile
5.  CONCLuzlIl

5.1 Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Realizarea investitiei propuse va raspunde necesitatilor beneficiarului de construire a unei locuinte
unifamiliale, pe un teren nevalorificat in prezent.

5.2 Masuri ce decurg in continuarea PUD-ului

Pentru materializarea investitiei, dupa aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu, se vor intocmi
documentatia tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire si Proiectul tehnic in baza caruia vor fi
demarate lucrarile de construire.

Se va incepe executia pe baza proiectelor de specialitate intocmite.

Dupa finalizarea lucrarilor si receptionarea investitiei, se vor face demersurile de inscriere in cartea
funciara a constructiei.

5.3 Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei
Solutia propusa va completa fondul construit existent si va consolida functiunea de locuire dezvoltata in zona.

Se propune aprobarea prezentului Plan Urbanistic de Detaliu in vederea stabilirii conditiilor de construire
pe teren a unei locuinte unifamiliale independente.

Verificat, Intocmit,
arh. Octavian LIPOVAN arh. WINKLER Enikd
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