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MEMORIU JUSTIFICATIV 

 
 
 
1 INTRODUCERE 

 
Date de recunoa ştere a documentatiei  
 
- Denumirea si adresa proiectului : 

CC OO NN SS TT RR UU II RR EE   DD OO UU AA   LL OO CC UU II NN TT EE   SS EE MM II CC OO LL EE CC TT II VV EE   II NN   RR EE GG II MM   CC UU PP LL AA TT    
(( IINN   AA DD AA NN CC IIMM EE AA   LL OO TTUU LL UU II ))   CC UU   SS PP AA TT II II   SS EE RR VV IICC II II   MM EE DD IICC AA LL EE   LL AA   PP AA RR TT EE RR  
MMUUNNIICCIIPP IIUULL  AALLBBAA  IIUULLIIAA ,,   SSTTRRAADDAA  IIOONN  LLAANNCCRRAANNJJ AANN  NNRR..1199 ,,   JJ UUDDEETTUULL  AALLBBAA  

- Beneficiar:  CIORTEA DORIN SIMION, CIORTEA VIORICA 
- Proiectant: S.C. BIROU DE ARHITECTURA UNGUREANU S.R.L. 
- Colectiv de elaborare:  arh. MIREA IULIAN ILIE 

     arh. UNGUREANU FLORIN ROLAND   
- Data elaborarii: 04.2020 

 
Obiectul lucr ării  
 
Proiectul s-a întocmit în baza comenzii beneficiarului, temei de proiectare, a 

CERTIFICATULUI DE URBANISM nr. 2088 din 24.12.2019 emis de PRIMARIA 
MUNICIPIULUI ALBA IULIA si a actelor doveditoare asupra proprietatii imobilului, pentru 
stabilirea condiŃiilor  de construire a doua locuinte semicolective in regim cuplat (in adancimea 
lotului) cu spatii servicii medicale la parter.  

Principalul obiectiv al prezentului PUD este reglementarea urbanistică şi tehnico-edilitară. 
 

2 INCADRAREA IN ZONA  
 
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate  
 
- Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu p rezentarea caracteristicilor 

zonei/subzonei in care acesta este inclus: 
Amplasamentul prezentului studiu este situat in intravilanul municipiului, adiacent in partea 

sudica zonei centrale-cartier cetate, pe strada Ion Lancranjan nr.19. 
- Concluziile studiilor de fundamentare care au avu t ca obiect 

zona/subzona/ansamblul care include obiectivul stud iat: 
Conform PUG teritoriu adm. Mun. Alba Iulia nr. 716/2012 aprobat prin HCL Alba Iulia nr. 

158/2014 subzona MA3 este constituita din gruparea diferitelor functiuni publice si de interes 
general, si locuinte (cel putin 30% din ADC) sustinand importanta cailor de comunicatie. 
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- Prescriptiile si reglementarile din documentatiil e de urbanism elaborate/aprobate 
anterior: 

Reglementarile stabilite prin studiile de urbanism  au definit zona ca fiind: 
MA3 – subzona mixta cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi 

maxime de P+3 niveluri. 
POT maxim = 40 %; CUT max = 1.2 
Regimul de aliniere a terenului fata de drumurile adiacente – la strada Ion Lancranjan cu 

profil de 31 m. 
Regimul de aliniere a constructiilor fata de strada – retragere 6.80 m de la aliniament la 

strada Ion Lancranjan 
Retragerile fata de proprietatile vecine – Cod Civil si Pompieri 
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face conform RLU PUG aprobat: 

- Respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura 
strasinii; 

- Distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0.60 m pentru 
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3 m fata de fatada vitrata a constructiei 
de pe parcela alaturata; 

- Jumatate din inaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata 
de teren, dar nu mai putin de 3.0 m, fata de una dintre limitele laterale ale parcelei si fata 
de limita posterioara a parcelei; 
Cele doua locuinte vor fi amplasate astfel: una retrasa de la aliniament, cu acces direct din 

strada si cealalta amplasata in adancimea lotului in regim cuplat cu prima dintre ele. 
Inaltimea maxima a constructiilor – P+1+M 
Echiparea cu utiliatati existente – energie electrica, apa, canal, gaz 
Circulatii, accese, parcaje necesare – accesul se face din strada Ion Lancranjan, parcajele 

se vor realiza in incinta proprie; parcaje distincte pentru fiecare functiune in parte – 2 locuinte 
(min 1 loc parcare pentru fiecare) si parcaje pentru functiunea de servicii medicale. 

 
2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomite nt cu P.U.D.  
 
Conform datelor extrase din: 
- Extras CF Nr. 86080 Alba Iulia, terenul are Nr. cadastral 86080, Nr. topo 3694/1/3/1/1; in 

suprafata de 507 mp, teren imprejmuit si este proprietate privata Ciortea Dorin Simion si sotia 
Ciortea Viorica nascuta Pintiliei. 

- RIDICARE TOPOGRAFICA executata de ing. Todor Marius Decebal, certifica suprafata 
din Extras CF, si limitele sale cu vecinii. Terenul este liber de constructii. Suprafata pe care va 
fi amplasata constructia este dreapta si se prezinta stabil. 

- CERTIFICAT DE URBANISM nr. 2088 din 24.12.2019 emis de Primaria Mun. Alba Iulia: 
imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora. 

- STUDIU GEOTEHNIC nr. 1328/2020 elaborat de S.C. GEO ALBA CONSULT S.R.L., 
evidentiaza conditiile de fundare. 

- AVIZE SI ACORDURI, exista posibilitatea dotarii obiectivului dorit cu toata echiparea 
edilitara (energie electrica, apa, canal, gaz, telefonie, cablu tv). 
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3 SITUATIA EXISTENTA  
 

- Accesibilitatea la caile de comunicatie: 
Zona studiata este adiacenta strazii Ion Lancranjan care functioneaza drept cale de acces 

pentru riverani catre locuintele acestora.  
Regimul de aliniere a terenului este la strada Ion Lancranjan, cu axul longitudinal 

perpendicular pe aceasta. Accesul auto si pietonal se face direct din strada Ion Lancranjan 
situata pe directia vestica a imobilului.  

- Suprafata ocupata, limite si vecinatati: 
Suprafata terenului conform Extras CF si Ridicare Topografica este de 507 mp.  
Pe terenul studiat nu exista constructii. 
Limitele terenului si vecinatati : 
- latura nordica (teren liber proprietate Neamtu Felicia Veronica), lungime = 37.97 m  
- latura vestica (strada Ion Lancranjan), latime  = 13.75 m  
- latura estica (teren si locuinta proprietate Clopotel Marcel), latime = 13.20 m  
- latura sudica (teren liber proprietate Dima Mircea Ioan), lungime = 37.83 m 
- Suprafete de teren construite si suprafete de ter en libere: 
S construita existenta= 0 mp 
S verde (neconstruita)= 507 mp 
- Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanisti c: 
Zona in curs de dezvoltare, cu aspect urbanistic necontrolat. 
- Destinatia cladirilor: 
Locuinte cu regim max. de inaltime S(D)+P+1E+M. 
- Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu preci zarea suprafetelor ocupate: 
Terenurile aferente locuintelor sunt in proprietate privata individuala. 
Terenurile aferente strazii Ion Lancranjan sunt in proprietatea publica a Consiliului Local. 
Parcela pe care se va amplasa obiectivul “Construire doua locuinte semicolective in regim 

cuplat (in adancimea lotului) cu spatii servicii medicale la parter” este in proprietatea 
persoanelor fizice Ciortea Dorin Simion si a sotiei Ciortea Viorica nascuta Pintiliei conform 
Extras CF Nr. 86080 Alba Iulia, Nr. cadastral 86080, Nr. topo 3694/1/3/1/1, fiind liber de sarcini 

- Concluziile studiului geotehnic privind conditiil e de fundare: 
Strat de fundare: argila prafoasa cafenie – roscata plastic vartoasa; 
Adancimea minima de fundare: Dfmin = -1.00 – 1.10 m de la cota terenului natural actual; 
Pconv. (de baza) = 300 kPa 
- Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora: 
Zona studiata pe care se va amplasa obiectivul de investitie este sistematizata si nu 

prezinta accidente de teren. 
- Adancimea apei subterane: 
Prezenta apei subterane in zona sub forma de panza captiva in stratele detritice grosiere de 

bolovanis cu pietris si nisip, poate fi interceptata la adancimi de 6.50 – 7.00 m avand o directie 
generala de curgere de la vest spre est. 

- Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, g rad Ks, Tc): 
Zona seismica “F” conf. prevederilor Codului P 100-1/2013: ag=0.10g; Tc=0.7 sec. 
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- Analiza fondului construit existent (inaltime, st ructura, stare, etc.): 
Pe terenul studiat si pe parcelele imediat invecinate (la nord si sud) nu exista constructii. 
Constructiile in zona sunt locuinte cu S(D)+P+1E+M niveluri, in regim de construire izolat. 
Constructiile sunt aliniate la strada Ion Lancranjan, respecta retragerea fata de aliniament, 

sunt intretinute si se gasesc in stare buna si foarte buna. 
- Echiparea existenta: 
Energie electrica, apa, canal, gaz, telefonie, cablu tv. 

 
4 REGLEMENTARI  
 

- Obiectivele noi solicitate prin tema-program: 
Stabilirea conditiilor de construire a doua locuinte semicolective in regim cuplat (in 

adancimea lotului) cu spatii servicii medicale la parter, cu regim de inaltime Sp+P+1E+M. 
- Functionalitatea, amplasarea si conformarea const ructiilor: 
Construirea a doua locuinte semicolective in regim cuplat (in adancimea lotului), retrase cu 

6.80 m de la frontul stradal. 
- Capacitatea, suprafata desfasurata: 
Doua locuinte semicolective cuplate, fiecare pentru 4 persoane, in suprafata desfasurata 

totala de 438.04 mp, si spatii servicii medicale la parter pentru stomatologie si tehnica dentara 
cu 2 – 3 unituri in suprafata construita de 202.30 mp cu subsol tehnic in suprafata 108.02 mp. 

- Principii de compozitie pentru realizarea obiecti velor noi (distante fata de 
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a 
incendiilor etc.): 

Constructia propusa va fi amplasata la distanta de 15.17 m fata de cea mai apropiata 
constructie pe latura nordica, la 11.27 m fata de cea mai apropiata constructie pe latura estica 
si la 15.61 m fata de latura sudica. 

Accesul pietonal si auto propus pe latura vestica a terenului se face direct din strada Ion 
Lancranjan in sensul accesibilitatii facile la drumul public. 

Constructia va fi independenta, cu distanta de siguranta fata de cele existente, incat sa nu 
permita propagarea incendiilor o perioada de timp normata, sa nu afecteze obiectele 
invecinate, astfel asigurandu-se individual cai de acces, interventie si salvare la toate cele 4 
fatade ale cladirii.  

- Integrarea si amenajarea noilor constructii si ar monizarea cu cele existente 
mentinute: 

Rezolvarea constructiei si pozitionarea in incinta nu creeaza probleme de aliniament sau  
obturare a vizibilitatii in zona sau fluientei circulatiei. Solutiile tehnice propuse, pun in evidenta 
conceptia structurala a acesteia, care din punct de vedere arhitectural utilizeaza elemente 
dominante orizontale, neconducand la vreun fel de agresivitate spatial volumetrica fata de 
vecinatati, dimpotriva consolideaza nivelul de inaltime din zona. 

- Principii de interventie asupra constructiilor ex istente: 
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Din analizele realizate in zona studiata, se constata ca sunt utilizate si apreciate fatadele de 
culori pastelate-deschise. In consecinta propunem ca principiu de interventie asupra 
constructiilor in zona, utilizarea culorii albe sau culori pastel in expresia fatadelor. 

- Modalitati de organizare si rezolvare a circulati ei carosabile si pietonale: 
Prin realizarea proiectului de inchidere a inelului de circulatie a municipiului Alba Iulia se 

reabiliteaza atat circulatia carosabila cat si cea pietonala din zona. 
- Principii si modalitati de integrare si valorific are a cadrului natural si de adaptare a 

solutiilor de organizare la relieful zonei: 
Nu este cazul. 
- Conditii de instituire a regimului de zona protej ata si conditionari impuse de acesta: 
Nu este instituita zona protejata. 
- Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuar ea poluarii (dupa caz): 
Nu este cazul. Valorile parametrilor se inscriu in limitele stabilite de Normele de Medicina 

Muncii - Ordin 983/84, corespunzator pentru fiecare zona de activitate, si Instructiunile tehnice 
pentru protejarea fonica a cladirii P 122 - 83. 

- Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa caz): 
Nu exista. 
- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatii lor verzi: 
Spatiile verzi ingrijite din zona studiata sunt reprezentate in procent de ~80% de gradinile 

locuintelor din zona. Se poate constata in zona domniului public ca nu exista zone verzi de tip 
peisager sau cel putin plantatii ingrijite. 

Prin procedeul de reabilitare al cailor de comunicatie, strazile pot avea benzi marginale 
pentru spatii verzi, ce delimiteaza spatiul carosabil de ce pietonal. 

Dupa terminarea lucrarilor de santier terenul liber se va aduce la calitatea initiala de sol 
fertil. 

- Profiluri transversale caracteristice: 
Nu sunt necesare interventii, cladirea are asigurate accesele carosabile si pietonale. 
- Lucrari necesare de sistematizare verticala: 
Nu sunt necesare interventii. 
- Regimul de construire (alinierea si inaltimea con structiilor, procentul de ocupare a 

terenurilor): 
Constructia propusa va fi aliniata la strada Ion Lancranjan si retrasa fata de limita de 

proprietate dinspre aceasta cu 6.80 m.  
1 CORP CONSTRUCTIE  
- cu retrageri fata de limitele de proprietate: 

0.60 m de la limita nordica de proprietate 
5.04 m de la limita estica de proprietate 
6.80 m de la limita vestica de proprietate 
3.02 m de la limita sudica de proprietate 

- cu regim de inaltime: Sp+P+1E+M 
- cu inaltimea  la streasina:      +  8.24 m 
- inaltimea maxima (H max.):   +10.70 m 

POTpropus   = 40% 
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- Coeficientul de utilizare a terenurilor: 
CUTpropus   = 1.2 

- Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri ): 
Sunt asigurate toate utilitatile pentru functionarea obiectivului. 
- Bilant teritorial, in limita amplasamentului stud iat (existent si propus): 
S teren= 507 mp 
S construita existenta= 0 mp 
S construita propusa= 202.30 mp 
S desfasurata existenta= 0 mp 
S desfasurata propusa (fara subsol tehnic, balcoane, scari neacoperite)= 606.90 mp 
S desfasurata propusa= 760.91 mp 
S alei auto/pietonale rezultate= 146.39 mp 
S verde (neconstruita)= 158.31 mp 

 
5 CONCLUZII  

 
- Consecintele realizarii obiectivelor propuse: 
Prezentul P.U.D. releva compatibilitatea functiunii propuse cu zona si cadrul urban existent 

si faptul ca amplasarea acestui obiectiv nu creeaza servituti pentru dezvoltarea urbanistica 
viitoare. 

- Masurile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului: 
Autorizarea executarii constructiei se va face cu avizul organelor administratiei locale. 
Regimul de construire si amplasare se vor stabili conform planului urbanistic de detaliu, a 

cerintelor din certificatul de urbanism, cu respectarea conditiilor din avize . 
 
6 ANEXE 

- Certificat de Urbanism nr. 2088 din 24.12.2019; 
- C.I. proprietari Ciortea Dorin Simion si sotia Ciortea Viorica; 
- Extras CF nr. 86080 Alba Iulia; 
- Studiu geotehnic nr. 1328/2020 elaborat de S.C. GEO ALBA CONSULT S.R.L.; 
- Ridicare topografica executata de ing. Todor Marius Decebal; 
- Avize si acorduri cerute prin certificat de urbanism; 
- Document de planificare a procesului de informare si consultare a publicului; 
- Pozele panourilor conform cu modelul prevăzute în ANEXA 1 – MODEL TIP A+B, afisate 

in vederea informării populaŃiei în loc vizibil la parcela care a generat intenŃia elaborării PUD; 
- Notificarile tuturor persoanelor identificate ca fiind proprietarii parcelelor vecine pe toate 

laturile celei care a generat PUD, dupa modelul din ANEXA 3; 
- Declaratiile, in urma notificarii, a tuturor persoanelor identificate ca fiind proprietarii 

parcelelor vecine pe toate laturile cu terenul care a generat PUD, dupa modelul din ANEXA 4; 
- Raport de informare si consultare a publicului. 

                                                                          Intocmit, 
arh. MIREA IULIAN ILE 
arh. UNGUREANU FLORIN ROLAND 









ALBA IULIA 29.06.2020

PRESEDINTELE SEDINTEI,

CONSILIER

SANDU CORNEL STELIAN

CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL

MARCEL JELER

ANEXA  LA HCL NR. 176/2020

ART. 5

JUDETUL ALBA

MUNICIPIUL ALBA IULIA

CONSILIUL LOCAL


