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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

 

 

CAP. 1-PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE 

 

1.1. Denumirea obiectului de investiţii  

 

 PUZ – INTRODUCERE IN INTRAVILAN, REGLEMENTARE ZONA PENTRU 

PARCARE CAMIOANE SI CLADIRE PRESTARI SERVICII 

 

1.2. Amplasarea obiectivului şi adresa 

 Obiectivul supus avizării este situat pe raza administrativă al orasului Ungheni,  in zona sud-

vestica a localitatii, partial intravilan, aflata intr-o zona mixta: la nord cu prestari servicii (Magazie 

3G Ungheni, Leco, ultibet Transilvania), la vest cu un drum de acces de pamant avand legatura cu 

reteaua stradala DN15(E60). La est se invecineaza cu calea ferata Cristesti Sovata, iar la sud cu o 

proprietate privata (zona agricola).  

 Calea de acces la obiectiv este de pe un  drum de acces  de exploatare.  

 Adresa obiectivului: nr. FN, loc. Ungheni, jud. Mures 

Descrierea parcelei:  

 Parcela propusa pentru reglementare are o forma neregulata, trapezoidala ingustandu-se 

de la nord la sud. La sud terenul are o latime de 20,895 m, iar partea nordica se largeste pana la    

49,375 m.   

 Deschiderea la drumul de explatare este de 129,185 m 

 Suprafata  parcelei poate fi considerata orizontala, cu denivelari de ordinul a cateva zeci de 

centimetrii. Cotele de nivel se incadreaza intre:  300,00 m si 300,40 m CRMN. 

1.4. Beneficiarii lucrărilor 

 MURESAN ALEXANDRU si MURESAN VERONICA 

 

1.5. Valoarea estimativă a lucrărilor 

 Valoarea estimativă a lucrărilor pentru realizarea extinderea retelelor edilitare si a 

locuintelor propuse este de 350 000 euro adica aproximativ: 1 720 000 lei. 

 

1.6. Perioada de execuţie a lucrărilor 

 Beneficiarul va executa lucrări de construire a cladirii si amenajarea incintei pe o perioada 

de  3-5 ani.  

 

1.7. Regimul juridic 

 Parcela de interventie este inscrisa in C.F. 51703/Ungheni, Nr.Cad. 51703, S.teren: 5 000,00 

mp conform CF (4999,43 mp conform documentatie topografica) avandu-i ca proprietari pe: 

MURESAN ALEXANDRU si MURESAN VERONICA. 

 Din punct de vedere urbanistic terenul  se afla partial in intravilanul orasului Ungheni: 

conform extrasul C.F. Din teren 1 629,00 mp este intravilan si 3 371,00 mp este extravilan.  Zona se 

incadreaza in UTR IS2 – conform PUG Ungheni 2015. 

 Zona intravilan se afla intr-un corp izolat conform PUG Ungheni 2015. 
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Cap. II- DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI 

 

2.1.Oportunitatea investiţiei 

 Anterior prezentei documentatii sa obtinut Certificatului de Urbanism nr. 12 din 31.01.2022 

eliberat de orasul Ungheni, in scopul declarat pentru PUZ- Amenajare parcare camioane, construire 

birouri deservire parcare, imprejmuire teren, bransamente la utilitati.  

 Conform cerintelor de proiectare, beneficiarii doresc includerea in intravilanul localitatii a 

suprafetei de teren care in prezent este extravilan, concomitent cu  reglementarea zonei  pentru 

prestari servicii (si parcare camioane si autoutilitare). 

 

2.2. Scopul şi importanţa obiectivului de investiţii 

 Scopul investitiei este includerea in intravilanul localitatii a suprafetei de teren care in 

prezent este extravilan, conform CF. : 3371,00 mp , concomitent cu reglementarea zonei pentru 

realizarea unui corp de cladire de birouri si prestari servicii si parcare camioane. 

 Investitia este de importanta redusa pentru orasul Ungheni, pentru ca reglementarile 

propuse nu vor avea impact esential asupra organizarii localitatii, dar realizarea investitiilor 

propuse vor contribuii la mentinerea sau cresterea atractivitatii zonei extinse de amplasament, cu 

un potential de creare a unor noi locuri de munca. 

 

2.3. Utilitatea publică 

 Din punct de vedere urbanistic terenul se afla partial in intravilanul localitatii Ungheni. Zona 

se incadreaza in UTR IS2– conform PUG Ungheni 2015. 

 Nu se propun obiective de utilitate publica si nici circulatii juridice de terenuri. 

 Se propune includerea in intravilanul orasului Ungheni a unei suprafete de 3371,00 mp in 

completarea Trupului Izolat nr.2 conf. PUG Ungheni 2015. 

 

2.7.Descrierea proiectului: 

 Parcela este lipsita de orice constructie si nu este imprejmuit.  

 Conform cerintelor de proiectare, beneficiarii doresc realizarea unui copr de cladire 

administative pentru o firma cu domeniul de activitate de transporturi, concomitent cu 

amenajarea incintei, dotare cu utilitati si realizarea unei imprejmuiri generale. 

 

 2.7.1 Infrastructura rutiera: 

  

 Drum de acces existent:  

 In prezent  calea de acces la teren se realizeaza pe o strada/drum de exploatare pietruit, 

fara dotari edilitare cu acces direct pe soseaua principala, strada Principala, DN15-E60. Drumul de   

acces este un drum public , aflat la limita vestica a parcelei, avand latimea variabila amenajata 

aproximativ 5-5,50 m, cu insemante suprafete virane amplasate intre propietatile private si zona 

amenajata. 

 Se propune amenajarea accesului pe teren pentru deservirea diferitelor functiuni propuse  

atat la nivel carosabi cat si pietonal.  

 Se propune largirea drumului public existent, de la o ampriza de 5,50 m la o latime de 10,00 

m.  

 In interiorul parcelei circulațiile (drumuri, parcări) vor fi private și vor fi intreținute pe 
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cheltuiala beneficiarului.  

  

 2.7.2 Reglementari: 

 Pentru reglementarea si delimitarea zonei construibile s-a propus respectarea tuturor   

prevederilor Regulamentului General de Urbanism in concordanta cu RLU aferent UTR. IS2 

conform PUG Ungheni 2015 si al restrictiilor impuse de retelelor electrice LEA 110 kV si 

retragerea obligatorie fata de calea ferata.aflata in imediata vecinatate estica a parcelei. 

 

 Se propune incadrarea intregii suprafete de teren in zona IS2 aferent PUG Ungheni 2015 in 

vigoare, prin extindere si asimilarea reglementarilor pentru Trupul Izolat nr. 2. 

  

2.8. Retele edilitare: 

 Se propune bransarea cladirii propuse la toate retelelor existente a localitatii: canalizare, 

apa potabila, energie electrica, gaze naturale si eventual si telecomunicatii folosind retelele 

existente pe strada Principala (DN15 – E60). 

 

4. Modul de integrare a operatiunii propuse 

Prevederi ale PUG-lui Ungheni-pentru zona studiata: 

Se propune asimilarea parcelei cu prevederile subzonei IS2 conform PUG Ungheni 2015. 

Zona: IS – zona pentru insitutii si servicii 

Subzona: IS2 – zona pentru insitutii si servicii, amplasate in partea de sud-vest a localitatii. 

 

In contiunare va prezentam o scurta descriere a subzonei  conform RLU  PUG UNGHENI: 

 

CAP.1 -Generalitati 

 

1.1. Delimitare  

- zona pentru insitutii si servicii, amplasate in partea de sud-vest a localitatii. 

 

1.2. Functiunea dominanta si functiunile complementare zonei 

 zona are functiune dominanta de locuire si servicii cu regim de inaltime P, S+P sau P+1-3, in 

general cu suprafetele parcelelor intre 1000-3000 mp, iar zona dispune de putine locuri de 

parcare amenajate. 

 

CAP.2-Utilizare functionala 

 

2.1 Utilizari functionale permise 

-funcţiuni publice: administraţie, cultură, învăţământ;  

-locuinţe individuale;  

-servicii comerciale de calitate;  

-activităţi productive manufacturiere nepoluante;  

-zone verzi şi plantate;  

-se admit schimbări funcţionale compatibile cu caracterul zonei.  

 

2.2 Utilizari functionale permise cu conditii si utilizari functionale interzise 

-anexele gospodăreşti vor fi autorizate numai pe loturi individuale, retrase de la front, cu condiţia 

evitării poluării vecinilor.  
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-unităţi productive sau de depozitare, prestări servicii a căror rază de poluare depăşeşte limitele 

parcelei.  

-servicii comerciale cu suprafețe maxime de 200 mp; care să nu genereze transporturi grele. 

 

2.3 Interdictii permanente 

-poluare de orice fel a mediului;  

-creșterea animalelor pentru producție;  

-colectarea sau precolectarea deșeurilor urbane;  

-orice lucrări de terasamente care pot provoca curgerea apelor pe parcelele vecine;  

-instalațiile RET – zonele de protecție și de siguranță.  

 

2.4. Restrictii la eliberarea Autorizatiilor de Construire 

-în zona de protecţie a drumului naţional este necesar avizul adminstratorului conform legii;  

-în zonele de protective și de siguranță ale liniilor aeriene de înaltă tensiune (220kV), lucrările de 

construcție/drumuri/străzi/obiective sociale (parcuri, zone de agreement)/ locuințe și ansambluri 

de locuințe se vor putea realiza după întocmirea studiilor de coexistență și realizarea lucrărilor 

rezultate din studiile de coexistență.  

-localitatea fiind situată în zona de protecţie a aeroportului Transilvania din Tg. Mureş, cu raza de 

8500 m de la marginea benzii pistei, în zone cu servituţi aeronautice civile se va  obţine avizul AACR 

în conformitate cu prevederile RACR-CADT şi RACR-SACZ, ediţiile în vigoare.  

-de-a lungul drumului national E60 se propune o zonă cu interdicție temporară de construire, 

pentru lărgire drum (12 m de la axa drumului existent, de o parte și de alta, cu  lățimea totală de 

24 m).  

 

CAP3- Conditii de amplasare si conformare a constructiilor 

 

3.1.Amplasare 

 Faţă de aliniament:  

 -în cazul parcelelor situate la DN 15 (E60) distanţa dintre garduri sau construcţii și axa 

 drumului naţional/european va fi de minimum 26 m, de o parte şi de alta a axului drumului;  

 -în cazul celorlalte străzi locale se vor respecta aliniamentele existente determinate de 

 vecinătăţi, fiind permise retrageri faţă de aliniament;  

 -zona de protecție și de siguranță aferente LEA 220 kV este de 55m, iar pentru LEA 400 kV 

 este de 75m.  

 -Ampalasare in interiorul parcelei este permisă numai dacă se respectă:  

 -distanțele minime obligatorii față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conform 

 codului civil; 

 -distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 

 unității teritoriale de pompieri.  

 

3.2 Forma si dimensiunile terenului si constructiilor 

- Frontul la stradă şi suprafeţele minime:  

 -pentru a fi construibil terenul trebuie să aibă front la stradă de minim 8 m pentru  

 clădiri  înşiruite şi de minim 12 m pentru clădiri izolate sau cuplate;  

 -suprafaţa minimă a parcelei de cel puţin 150 mp pentru clădiri înşiruite, minim 200  

 mp pentru clădiri izolate sau cuplate.  

- Regimul de înălţime:  
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 -maxim P, P+1(M), P+2-3, cu subsol în cazul în care condiţiile geotehnice sunt   

 favorabile.  

- Aspectul exterior al construcţiilor:  

 -sunt permise construcții al căror aspect exterior nu contravine funcțiunii acestora și  

 nu depreciază aspectul general al zonei.  

- Imprejmuiri:  

 -împrejmuirile spre aliniament vor fi, de preferință, transparente;  

 -împrejmuirile spre limitele laterale și posterioare a terenului vor fi, de preferință,  

 opace;  

 -înălțimea maximă considerată necesară pentru protecția proprietății este de 2,00   

 

3.3 Accesele carosabile si parcari 

-autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilități de acces la 

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinației construcției. Caracteristicile 

acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de stingere a  incendiilor;  

-necesarul de parcări va fi dimensionat conform prevederilor normativului P139-93 (publicat şi în 

Regulamentul local de urbanism, indicativ GM-007-2000) în funcție de categoria localității;  

-se vor respecta cu strictețe condițiile de coexistență între instalațiile RET și accesele carosabile, 

parcări și zone verzi (conform NTE și a legislației în vigoare).  

 

3.4 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente, 

-autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării la 

rețelele existente de apă, la instalațiile de canalizare și de energie electrică; -de la dispoziţiile 

aliniatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administraţiei publice locale, pentru 

locuinţe individuale, în următoarele condiţii:  

 a. realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele sanitare şi 

de protecţie a mediului;  

 b. beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, 

la reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va realiza.  

 

CAP 4 – Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului 

 

 pentru terenuri cu suprafaţa până la 500 mp: P.O.T. max. 50%  

 pentru terenuri cu suprafaţa până la 1000 mp: P.O.T. max. 35% 

 pentru terenuri cu suprafaţa peste 1000 mp: P.O.T. max. 25% 

 

 pentru terenuri cu suprafaţa până la 500 mp: C.U.T. max. 1,50 

 pentru terenuri cu suprafaţa până la 1000 mp: C.U.T. max. 1,00  

 pentru terenuri cu suprafaţa peste 1000 mp: C.U.T. max. 0,80 

 

5.Integrarea propunerii in teren  

 

 Delimitare: 

Obiectivul supus avizării este situat pe raza administrativă al orasului Ungheni,  in zona sud-vestica 

a localitatii, partial intravilan, aflata intr-o zona mixta cu urmatoarele vecinatati: proprietati private  

prestari servicii la nord(Magazie 3G Ungheni, Leco, Multibet Transilvania), la vest exista un drum de 

acces de explatare pietruit dar nereglementat avand iasire directa pe DN15(E60). La est se 
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invecineaza cu calea ferata ingusta Cristesti -Sovata, iar la sud cu o proprietate privata (zona 

agricola).  

 Calea de acces la obiectiv este pe drumul de acces pietruit  

 Adresa obiectivului: nr. FN, loc. Ungheni, jud. Mures 

 Parcela propusa pentru reglementare are o forma dreptunghiulara, si este relativ plan,  

partea sudica fiind cea mai ingusta, avand latimea de 20,895 m, iar partea nordica avand latimea 

de 49,375 m.  

 Conform cerintelor de proiectare, beneficiarii doresc reglementarea zonei intr-o parcare 

pentru camioane cu o cladire prestari servicii (deservire parcare), totodata introducerea terenului 

in intravilan. 

 

 Echipare 

 In prezent terenul este lipsit de orice constructie, si nu exista retele edilitare. 

Terenul, conform C.F.  este un teren agricol. 

 

 Infrastructura rutiera: 

Drum de acces existent:  

 In prezent  calea de acces la teren se realizeaza pe o strada/drum de exploatare pietruit, 

fara dotari edilitare cu acces direct pe soseaua principala, strada Principala, DN15-E60. Drumul de   

acces este un drum public , aflat la limita vestica a parcelei, avand latimea variabila amenajata 

aproximativ 5-5,50 m, cu insemante suprafete virane amplasate intre propietatile private si zona 

amenajata. 

 Se propune amenajarea accesului pe teren pentru deservirea diferitelor functiuni propuse  

atat la nivel carosabi cat si pietonal.  

 Se propune largirea drumului public existent, de la o ampriza de 5,50 m la o latime de 10,00 

m.  

 In interiorul parcelei circulațiile (drumuri, parcări) vor fi private și vor fi intreținute pe 

cheltuiala beneficiarului.  

  

Retele edilitare :  

 Se propune extinderea retelelor de apa, canalizare, energie electrica si gaze naturale 

existente la soseaua principala (DN15 – E60). 

 

6. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de  

referinta 

 Din punct de vedere economic va creste  valoarea terenurilor riverane strazii noi 

reglementate datorita impactului benefic al utilitatilor si facilitatilor de acces, consolidn pozitia 

atractiva a intregii zone. 

Investitiile propuse fiind investitii private, acestea nu vor avea un efect social asupra 

comunitatii. 

 

7. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privali si categoriile de   costuri 

ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale 

 

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati :  

 

Costuri pentru asigurarea lucrarilor de organizare a executiei 
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Costuri pentru asigurarea utilitatilor de alimentare cu apa si canalizare, energie electrica, 

gaze naturale ,telefonie si curenti slabi  dupa caz. 

Costuri pentru executia lucrarilor de constructii montaj ale obiectivelor propuse . 

 

Categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale 

Investitiile propuse nu vor necesita implicarea autoritatilor publice locale. 

Odata realizate retelele edilitare, acestea vor fi predate autoritatii locale care va avea sarcina 

de intretinere a acestr retele inclusiv asigurarea iluminatului public. 
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