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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Planul Urbanistic de Detaliu reprezintd documentatia prin care se asigura conditiile de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara a unuia sau mai multor obiective,
pe o parceld, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile imediata. Documentatia
are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza pentru aprofundarea prevederilor
din Planul Urbanistic General, corelate cu conditionarile din Certificatul de Urbanism

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU il constituie locuinta unifamiliala
a doua locuinta pe parcela, studierea si stabilirea unor conditii urbanistice privind
Construire locuinta, Alba Iulia, str.Dumbravitei, nr.77, jud.Alba.

Documentatia se elaboreazd in conformitate cu Legea nr. 50/1991 privind
"Autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor", corelata
cu HGR 525/1996, cu cadrul continut elaborat de MLPAT cat si cu alte reglementari in
materie de urbanism si amenajare a teritoriului. Prezentul PUD capata, dupa aprobare,
valoare juridica si se constituie in act de autoritate al administratiei locale.

Conform cadrului continut cuprins in Ghidul privind metodologia de elaborare a
P.U.D.-ului, indicativ 010-2000, documentatia de fata prezinta urmatoarele:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Lucrarea P.U.D. ,CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA- A DOUA LOCUINTA PE
PARCELA ” cu amplasament in intravilanul localitatii Alba Iulia-Oarda de Jos,
str.Dumbravitei, nr.77, s-a realizat la cererea beneficiarului care are obligatia prezentarii
unei documentatii in faza P.U.D.

Initiator: STOIA ANA 5
ADRESA: ALBA IULIA-OARDA DE JOS, STR.DUMBRAVITEI,NR.77, JUD. ALBA

Elaborator proiect: S.C. BARBIERI PROIECT S.R.L. cu sediul in Municipiul Alba-Iulia,
str. Traian, nr. 17A, judetul Alba, autorizatia nr. J01/567/11.05.2005.

2. INCADRARE IN ZONA

Terenul studiat prin P.U.D. este situat conform P.U.G. Alba Iulia in intravilanul
localitatii in partea de nord-est a acesteia fiind accesibil prin intermediul strazii
Dumbravitei.

Principalele prescriptii si reglementari cuprinse in documentatiile elaborate anterior sunt:
1. Regimul juridic
o amplasament: teren situat intravilanul localitatii Alba Iulia
o identificare imobil: plan de incadrare in zona, planuri de situatie vizate O.C.P.I., Alba,
extras C.F. n.99017, avand nr.cad.99017
e natura proprietatii: propietatea privata a persoanelor fizice
o servituti care graveaza imobilul, dreptul de preemtiune, zona de utilitate publica - nu
sunt.




Imobilul nu este inscris in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in
zonele de protectie ale acestora.

2. Regimul economic

folosinta actuala: conform cf. este casa, anexe, arabil, curti constructii, s=1238mp
destinatia:conform PUZ si RLU aprobate UTR-LA6-subzona locuintelor de tip rural cu
anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricola.

reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare;

nu sunt alte prevederi rezultate din hotarari ale Consiliului Local sau Judetean, cu
privire la zona in care se afla imobilul.

3. Regimul tehnic

POTmax 25%, CUTmax-0.75
regimul de aliniere al terenului fata de drumurile adiacente, la strada Dumbravitei

amplasarea caldirilor fata de aliniament:

cladirile de tip ardelenesc si cladirile izolate se vor dispune pe aliniament sau aliniate
la constructiile vecine. Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit si a
anexelor, se va inscrie in tipologia gospodariei traditionale existente

caldirile izolate pot fi retrase de la cu o distanta de 4m daca nu lasa vizibile calcanele
cladirilor invecinate

amplasarea caldirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei:

cladirile de tip ardelenesc vor respecta modul traditional de amplasare pe una din
limitele laterale ale parcelei si de retragere fata de limita laterala opusa cu minim 3m
precum si fata de anexele care separa curtea de gradina.

Cladirile dispuse izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim
jumatate din indltimea la cornise, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar
nu mai putin de 3m.

Surile care delimiteza cladirile si curtile fata de terenul agricol (gradina) se vor putea
alipi ambelor limite laterale ale parcelei

cladirile de locuit inclusiv anexele se vor amplasa in jumatatea orientata spre
aliniament a parcelei, aliniate la constructiile vecine.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe acceasi parcela

distanta minima dintre cladirile de locuit de pe acceasi parcela va fi de minimum 4m
se vor respecta distantele sanitare de minim 10m fata de fantani

inaltimea maxima a constructiilor P+1+M, Hmax cornisa 7m

acoperisul va fi in doua ape iar indltimea coamei nu va depasi gabaritul dat de o
panta de 30-40 de grade pornind de la linia cornisei sau stresinei

Echiparea cu utilitati existente- energie electica, apa, gaz, canalizare

circulatii, accese, parcaje necesare- accesul se face din strada Dumbravitei,
stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei.

2.1. Concluzii din documentatiile elaborate anterior

Prevederei ale P.U.G. Alba Iulia

Destinatia imobilului conform PUG si RLU, a municipiului Alba Iulia imobilul este situat in
UTR - L6A subzona locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
productia agricola. Nu sunt alte prevederi rezultate din hotarari ale consiliului local sau
judetean cu privire la zona in care se afla situat imobilul.

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic de Detaliu presupune o analiza complexa si in

perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de



proiectare intocmite cu beneficiarul lucrarii.
Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:
o aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice
ale zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva

e amenajarea terenului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile
cadrului natural si construit existent;

e procentul maxim de ocupare a terenului si coeficientul maxim de utilizare a terenului
(conform R.L.U. P.U.G. aprobate)
« realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii a localitatii Alba Iulia.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Localizare
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in nord-estul localitatii Alba Iulia, judetul Alba.

3.2. Accesibilitate la cdile de comunicatie
In prezent, accesul in zona se face, majoritar prin intremediul strazii Dumbravitei de
unde se poate accede direct la in incinta.



Terenul studiat are suprafata de 1238mp si categoria actuala de folosinta conform cf.
casa, anexe, arabil, curti constructii, pe care se propune constuirea unei locuinte.

Suprafata de teren construita si suprafata de teren liber

Pe terenul studiat exista in momentul de fata o casa si o anexa gospodareasca.
e suprafata construita casa =88mp
e suprafata construita anexa =68mp
e restul terenului este curte si gadina

Vecinatatile parcelei studiate
Terenul are o forma geometrica aproximativ dreptunghiulara cu aliniament la strada
Dumbravitei si are ca vecinatati urmatoarele limite.
e lanord- dig
e la sud - domeniu public - strada Dumbravitei
e la est- proprietate privata - Ordean Ioan
e la vest - proprietate privata -Susan Ioan

Distantele de la constructia propusa la vecinatati sunt urmatoarele:
o fata de limita din nord care este - 3,14m
o fata de limita din sud - 2,24m
o fata de limita din est - 0,7m
o fata de limita din vest care este casa existenta - 6,8m respectiv 8,63m

3.4. Parametrii caracteristici zonei geografice
Conform normativelor existente caracteristicile zonei geografice sunt:

e Zona seismica: F, cu ag=0.08 si Tc (perioada de colt)=0.7sec;

e Adancimea de inghet in zona (conform STAS 6054/85) este de 0.80m-0.90m;

e Adancimea minima de fundare: Df= -0.90m,-1.00m de la cota terenului natural,
ce asigura adancimea minima de inghet, conform STAS 6054 / 77;

e Presiunea conventionala calculata in conformitate cu prevederile STAS 3300/2-85,

Anexa B, pentru fundatii avand latimea talpii B=1.00m si adancimea de fundare

Df= -2.00m, de la nivelul terenului sistematizat: Pconv. (de baza)=270kPa.

3.5. Echiparea edilitara
In prezent in zona studiata exista urmatoarele utilitati:retea de energie electrica,
retea de gaze naturale si retea apa si canalizare de telefonie.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Lucrarea P.U.D. pentru ,Construire locuinta unifamiliald, a doua locuinta pe parcela,
cu amplasamentul in Alba Iulia, str.Dumbravitei nr.77, judetul Alba, s-a realizat la cererea
beneficiarului Stoia Ana.

Terenul studiat are categoria actuald de folosinta de ,,este casa, anexe, arabil, curti




constructii”, conform Extras C.F. Anexat la documetatie.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Amplasamentul studiat se impune prin urmatoarele facilitati:

Are accesul asigurat de pe strada Dumbravitei prin intermediul unei aleii carosabile si
pietonale.

In interiorul parcelei exista doua constructii cu functiunea de casa de locuit si anexa
gospodareasca cu regim de inaltime de parter (P). Beneficiarul doreste construirea celei de-
a doua locuinte care va avea o suprafata construita de 92.46mp si regim de inadltime de
demisol partial (Dp) si parter (P).La demisol se afla pivnita, iar parterul va fi
compartimentat astfel:hol, bucatarie, camara, baie, dormtor.

In incinta se vor amenaja aleii pietonale unloc de parcare pentru autoturism precum
si zona verde.

Deseurile vor fi depozitate in spatii special amenajate in interiorul parcelei, si vor fi

evacuate cu ajutorul firmelor de specialitate.

4.3. Capacitate, suprafata construita si desfasurata

ZONE FUNCTIONALE Existent Existent Propus Propus
mp % mp %

Constructii existente 156 12,65 - -
Constructie propusa - 92,46 7,46
Gradina 591 47,73 591 47,73
Aleei pietonale /carosabile - - 213 17,20
Zona verde in incinta 184,91 14,93
TOTAL 1238 100 1238 100

4.4. Indici urbanistici

existent

Procentul de ocupare al terenului:

o P.O.T. Existent = 12,6%

Coeficientul de utilizare al terenului:

o C.U.T. Existent = 0,12
e Regimul de indltime : P
propus

e Regimul de inaltime propus prin PUD : Dp + P

Procentul de ocupare al terenului:

e P.O.T. propus prin P.U.D. = 20%

Coeficientul de utilizare al terenului:

o C.U.T. propus prin P.U.D. = 0,20

4.5. Retele edilitare
Alimentarea cu apa




Alimentarea cu apa potabila - de se va realiza prin bransarea la conducta de apa
existena in incinta

Canalizarea apelor uzate

Canalizarea -canalizarea interioara se va racorda la reteaua de canalizare existenta in
incinta

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta in in
incinta
Incalzirea

Se va rezolva prin intermediul unei centrale propri care va functiona pe combustibil
gaz

Salubritate:

Activitatea nu este generatoare de deseuri periculoase. Conform Hotararii Guvernului
Nr. 856 din martie 2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
cuprinzand deseurile, antreprenorul ca generator de deseuri, are obligatia sa tina evidenta
lunara a gestiunii acestora, in conformitate cu prevederile Anexei Nr. 1 a acestei H.G.,
pentru fiecare tip de deseu.

Antreprenorul va incheia un contract cu o firma specializata, care va asigura
transportul si tratarea deseurilor in instalatii autorizate sau depozitarea deseurilor in
depozite ecologice.

5. CONCLUZII

Prin propunerile de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si
estetic din punct de vedere arhitectural, care sa imbine elementele arhitecturii locale cu
arhitectura specifica acestui tip de constructii, avand in vedere integrarea acestora in zona
respectiva.

Solutia propusa nu afecteaza in vre-un fel trasaturile specifice ale zonei din care face
parte si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit.

Toate lucrarile ce se vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.

Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea P.U.D.-ului in Consiliul Local.

Intocmit



Judetul Alba
Municipiul Alba lulia
Primaria

Serviciul Urbanism
Nr. 99660/15.10.2018

7. Raport de specialitate

STOIA ANA solicita Consiliului Local al municipiului Alba lulia, aprobarea documentatiei P.U.D.
— CONSTRUIRE LOCUINTA FAMILIALA — A DOUA LOCUINTA PE PARCELA, ALBA IULIA — OARDA
DE JOS, STRADA DUMBRAVITEI, NR. 77.

Documentatia a fost intocmita de: SC BARBIERI PROIECT SRL

OBIECTUL P.U.D.-ului: Documentatia propune construirea unei locuinte familiale — a doua pe
parcela, avand regim de inaltime Dp+P.

PROPUNERI — REGLEMENTARI
1. REGIMUL JURIDIC
Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba lulia.
Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice.
Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora.
2. REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala: arabil, curti constructii — 1238 mp.
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: conf. PUZ aprobat, UTR = L6A subzona locuintelor
de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru protectia agricola.
3. REGIMUL TEHNIC
Regimul de construire propus: izolat.
Regimul de aliniere a terenului fata de strada — la strada Dumbravitei.
Regim de aliniere a constructiilor fata de strada — la constructiile invecinate; propunere: min 3.24 m fata
de strada.
Retragerile fata de proprietatile vecine — 0.70 m fata de limita laterala Est, 3.14 m fata de constructia
existenta pe partea de Nord, min 6.80 m fata de constructia existenta pe partea de Vest.
Regim de inaltime reglementat = P+1+M
Regim de inaltime propus = Dp+P
POT reglementat = 25%; CUT reglementat = 0.75
POT propus = 20%; CUT propus =0.2
Descrierea solutiei Se propune construirea unei locuinte, care va avea:
1. dimensiuni maxime — 15 x 6 m;
2. regim de inaltime propus: Dp+P;
3. prin propunerile de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si estetic din punct de
vedere arhitectural, care sa imbine elementele arhitecturii locale cu arhitectura specifica acestui tip de
constructii, avand in vedere integrarea acestora in zona respectiva.
Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul se face din strada Dumbravitei; parcarile se vor
amenaja in incinta proprie.
Echiparea tehnico-edilitara existenta/propusa: Constructia se va bransa la toate utilitatile existente in
zona.

Punctul de vedere al serviciului de urbanism privind Raportul informarii si consultarii publicului:
Documentatia care atesta parcurgerea etapei de informare si consultare a publicului intruneste conditiile
de aprobare conform legislatiei in vigoare.

In sedinta Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica si in sedinta Comisiei tehnice de urbanism,
ambele din data de 12.10.2018, s-a primit aviz FAVORABIL, fara conditii.

Alba lulia, 15.10.2018

p. Arhitect Sef, Intocmit,
Alexandru Romanitan Sorin Cristian
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RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

a) Modalitati de informare a publicului
Initiatorul PUD a contactat personal pe toti vecinii directi ai parcelel situate si le-a
prezentat intentiile de initiere a planului urbanistic de detaliu precum si schimbarile sau

propunerile ce vor fi studiate.
Initiatorul prolectului si proiectantul, au stabilit o data inainte de avizare care s-a

comunicat tuturor vecinilor interesati, daca e cazul, pot sa-si exprime, rezerve, observatii sau
sa sesizeze probleme referitoare la propunerile expuse,

Datele si locurile intalnirilor pentru dezbatere
Toate intalnirile au avut loc la domiciliul vecinilor interesati.

by Informatiile s-au desfasurat pe baza prezentarii planului urbanistic de detaliu
?  Localizarea rezidentilor s-a facut prin depalsare la terenurile vecine sau telefonic.
» Numarul de persoane care au participat la acest proces a fost de: 2 persoane

initiatorul proiectului; Stoia Ana
vecini interesati: Ordean loan, Susan Ioan

b) Propuneri si observatii exprimate de public in urma procesului de informare.

In urma informarii publicului pe baza notificarii, tuturor persoanelor identificate ca fiind
proprietaril parcelei vecine pe toate laturile cu terenul care a generat PUD-ul, s-a constatat ca
nu au existat obiectiuni referitoare la reglementarile urbanistice propuse. Beneficlarul ia
notificat pe toti vecinii terenului studiat si au completat cate o declaratie din care reiese ci

sunt deacord cu propunerea din PUD-ul,

Prolectant
. Barbieri Marius

Data:
8.10.2018
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