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     PROIECT NR. 16/ 2020 

 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU 

 

Schimb de destinatie din anexa in locuinta cu demolare partiala si extindere  

Alba Iulia, str. Scarisoara, nr. 78, jud. Alba 

 

BENEFICIAR: 

Schmidt - Winterkamp Andreas 
 

PROIECTANT GENERAL: 

S.C.  MKG arh design office S.R.L. 

Alba Iulia, str. Calarasilor, nr 17 

 

 

Colectiv de elaborare: 

 

arh. Zsolt Freund-Fleschin    sef proiect 

 

arh. Zsolt Freund-Fleschin    urbanism 

  arh. Karina Man 

  

ing. Radu Enache     instalatii 

 

ing. Paul Preda     studiu geotehnic 
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 arh. Zsolt Freund-Fleschin      arh. Karina MAN 

 

 

 



 

3/7 

PR. NR. 16 / 2020 

MEMORIU JUSTIFICATIV 

 

1. Introducere 

a. Date de recunoastere a documentatiei 

Denumirea lucrarii: 

Schimb de destinatie din anexa in locuinta cu demolare partiala si extindere  

Alba Iulia, str Scarisoara, nr 78, jud. Alba 

 

Beneficiar:              

Schmidt - Winterkamp Andreas 

localitatea Straja (comuna Berghin), nr 95, jud Alba 

 

Proiectantul general: 

S.C.   MKG arh design office S.R.L. 

Alba Iulia, str Calarasilor, nr 17 

 

Data elaborarii documentatiei: februarie 2017 

 

b. Obiectul lucrarii 

Solicitari ale temei program: 

 1. Denumirea lucrarii: 

Schimb de destinatie din anexa in locuinta cu demolare partiala si extindere  

 

 2. Obiectul lucrarii: 

 Se propune realizarea schimbului de destinatie a unei anexe existente, cu demolare partiala si 

extinere. 

  

 3. Amplasament: 

 Terenul se afla in intravilanul loc. Alba Iulia, str Scarisoara, nr 78, jud. Alba. Suprafata terenului 

este de 1228 mp, conform extras CF nr. 112294 si are ca vecini: 

- la est    – str. acces -  domeniu public – str Scarisoara 

- la nord – teren proprietate privata persoana fizica sau juridica 

- la vest  – str. acces -  domeniu public – str Postavarului 

- la sud   – teren proprietate privata persoana fizica sau juridica 

 

c. Surse documentare 

 - Studiu geotehnic 

 - Ridicare topografica a terenului studiat 

 

2. Incadrarea in zona: 

 2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate: 
 Amplasamentul se afla in loc Alba Iulia, str Scarisoara, nr 78, jud. Alba. 
 Reglementarile asupra terenului studiat sunt date in PUG-ul si RLU-ul aprobat, acesta facand parte 

din UTR L3A zona locuinte individuale si semicolective in regim de construire insiruit, cuplat si izolat. 
 Ridicarea topografica aferenta terenului studiat prezinta conditii favorabile pentru investitia 

propusa, terenul fiind relativ plat. 
 Retragerile fata de proprietatile vecine sunt reglementate de Codul Civil si normele pompieristice 

in vigoare. 
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 Regimul de inaltime maxim admis este P+1+M, iar POT maxim = 40% si CUT maxim = 0.4 (pt 

cladiri cu regim de inaltime P), respective 1.2 ((pt cladiri cu regim de inaltime P+1+M) mpAdc / 

mpAteren. 
 Terenul dispune de toate alimentare cu apa, gaze naturale, energie electrica, tlefonie, cablu TV 
 

 2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D. 
 Nu sunt documentatii elaborate concomitent cu P.U.D. 

 

3. Situatia existenta: 

Accesibilitatea la caile de comunicatie: 

Terenul studiat are acces pe latura de est, din strada de ineres local, categoria IV – str Scarisoara si pe 

latura de vest, din strada de ineres local, categoria IV – str Postavarului. 
 

Suprafata ocupata, limite si vecinatati: 

 Terenul are o suprafata totala de 1228 mp, conform extras CF 112294, o forma alungita, relativ 

regulata si se invecineaza: 

- la est    – str. acces -  domeniu public – str Scarisoara 

- la nord – teren proprietate privata persoana fizica sau juridica 

- la vest  – str. acces -  domeniu public – str Postavarului 

- la sud   – teren proprietate privata persoana fizica sau juridica 

 

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere: 

 Pe terenul studiat (in suprafata de 1228mp) exista doua constructii asupra carora sunt propuse 

interventiile. Suptafata construita este de 178mp. 

 Terenul este separat in doua parti: teren curti constructii (pe latura de est - zona de la strada 

Scarisoara in suprafata de 418mp) si teren arabil (pe latura de vest - in suprafata de 810 mp) 

 

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic: 

 Terenul face parte dintr-o zona de locuinte individuale si semicolective in regim de construire 

insiruit, cuplat si izolat. 
 

Destinatia cladirilor: 

 Pe terenul studiat exista doua cladiri: o locuinta si o anexa. Se propune schimbul de destinatie a 

anexei, demolarea partiala a acesteia si extinderea ei, astfel incat sa formeze un corp comun cu locuinta 

existenta. Locuinta existenta este propusa pentru reabilitare. 
 

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate: 

 Terenul studiat este integral proprietatea privata a dnei Schmidt - Winterkamp Andreas, conform 

CF nr. 112294, avand suprafata totala de 1228 mp. 
 

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare: 

 In suprafata pana la cca 2,00 – 2,50 m apare un starat format din argile nisipoase, cu carbonati, 

cafenii-galbui la brun-cenusii, plastic consistente - spre plastic vartoase. 

 Valoarea presiunii conventionale de baza (specifica pentru latimi de fundare B=1.00m si adancimi 

de fundare D=2.00m): Pconv = 300 kPa. 

 Adâncimea de îngheţ este 0.80-0.90 m de la cota terenului sistematizat. 

 Conform P 100/1-13 - Normativ pentru proiectarea antiseismică a construcţiilor, zona are ag=0,10g, 

Tc = 0,7s. 
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Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora: 

 Pe terenul studiat nu sunt accidente de teren. 
 

Adancimea apei subterane: 

 Pana la adancimea de doi metri nu apare apa. 

 

Parametrii seismici caracteristici zonei: 

 ag=0,15g si Tc=0,7sec 
 

Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc.): 

 Fondul construit existent este alcatuit din locuinte individuale. Structura acestora este in general 

de zidarie portanta, fiind in stare buna, avand inaltimi cuprinse intre P si P+1E/M.  

Cladirile de pe parcela studiata au regimul de inaltime P, structura formata din zidarie portanta, 

fiind usor degradate. 
 

Echiparea existenta: 

 Terenul dispune de alimentare cu apa, gaze naturale, energie electrica, telefonie, cablu TV. 

 

4. Reglementari: 

Obiectivele noi solicitate prin tema-program: 

 Se doreste realizarea schimbului de destinatie a anexai existente, in locuinta, cu demolarea partiala 

si extindere pe orizontala, precum si reabilitarea locuintei existente, obtinandu-se un singur corp de 

cladire. Regimul de inaltime se va pastra, Sp+P. 

  

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor: 

 Pentru terenul studiat se mentine functiunea de locuinte individuale si semicolective. 

 In prezent, in incinta exista doua corpuri de cladire- o locuinta si o anexa. Anexa este adiacenta 

locuintei. In urma interventiei se realizeaza schimbul de destinatie din anexa in locuinta, cu demolari 

partiale si extindere, astfel incat sa formeze un corp comun cu locuinta existenta.  Locuinta este propusa 

si ea pentru extindere. 

 Astfel, locuinta (corpul de cladire format in urma schimbului de destinatie) va avea urmatoarele 

retrageri: 

- la est – 0.85m fata de limita de proprietate (domeniu public - str Scarisoara) 

- la sud - 0.68m fata de limita de proprietate (domeniul privat) 

- la vest – 82.88m fata de limita de proprietate (domeniu public – str Postavarului) 

- la nord – 0.51m fata de limita de proprietate (domenii private – Aldea Iacob si Popa Vasile) 

 Noul corp de clădire (format in urma schimbului de destinatie din anexa in locuinta si reabilitarea 

locuintei) va avea regimuld e înălțime Sp+P. 

 

Capacitatea, suprafata desfasurata: 

 Locuinta individuala are o suprafata cnstruita de 226.50mp, iar suprafata desfasurata de 243.50mp 
  

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile existente, accese 

pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.): 

 Accesul in incinta (pietonal si auto) se va realiza in continuare din str Scarisoara, cat si din str 

Postavarului. 

 In cadrul incintei se va amenaja o zona pavata pentru doua locuri de parcare, cu acces din str 

Scarisoara. 

 Utilajele de stingere a incendiilor vor avea accesul facilitat atat din str Scarisoara, cat si din str 
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Postavarului. 

 

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute: 

 In prezent, pe terenul studiat exista doua cladiri cu functiunea de locuinta, respectiv anexa. 

In conformitate cu P.U.G. aprobat, cladirea obtinuta, in urma schimbului de destinatie si a reabilitarii, va 

avea aspect caracteristic constructiilor locuinte, armonizandu-se cu cele existente in zona. 
 

Principii de interventie asupra constructiilor existente: 

 Locuinta: reabilitarea locuintei prin desfacerea integrala a sarpantei, turnare samburi beton la 

intersectiile de ziduri, turnare centura beton peste zidurile din parter si refacerea sarpantei. 

 Anexa: desfacerea sarpantei, demolare partiala, extindere. 

 

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale: 

 Se mentin accestele pietonale si carosabile existente (atat din str Scarisoara cat si din str 

Postavarului). Suprafetele carosabile si pietonale vor fi amenajate cu dale de beton pe pat de nisip, iar 

zonele verzi sunt si vor fi inierbate. 

 

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de 

organizare la relieful zonei: 

 Terenul studiat fiind relativ plat, nu sunt probleme deosebite in ceea ce priveste realizarea 

constructiei propuse propuse. 

 

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta: 

 Nu este cazul. 

 

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz): 

 Nu sunt suprafete supuse unor riscuri naturale, in acest sens nu sunt prevazute nici un fel de masuri 

de reabilitare a terenurilor. 

  

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa caz): 

 Terenul face parte dintr-o zona rezidentiala, avand constructii existente in jur. 

 

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi: 

 Se vor amenaja spatii verzi, alocand o suprafata minima pentru pavaj. 
 

Profiluri transversale caracteristice: 

 Terenul studiat are o usoara panta catre latura de est. 
 

Lucrari necesare de sistematizare verticala: 

 Prin panta naturala a terenului apele pluviale sunt conduse catre rigola stradala. Nu sunt necesare 

alte interventii pentru sistematizarea terenului. 

 

Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a terenurilor): 

 Regimul de inaltime se mentine – Sp+P. In prezent locuinta are regimul deinaltime Sp+P, iar anexa 

P. Se pastreaza demisolul partial existent, restul cladirii desfasurandu-se pe nivelul parterului. 

 Ac propusa=226.50mp si Ad propusa=243.50mp rezultand un P.O.T.=18.44% din P.O.T.=40% 

maxim admis. 

 

Coeficientul de utilizare a terenurilor: 
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 C.U.T. = 0,2 mpAdc/mpTeren din C.U.T. = 0,4 mpAdc/mpTeren - maxim admis. 

 

Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri): 

 Alimentare cu energie electrica: 
 - se va realiza din tabloul general existent 

 Alimentare cu apa: 

 - se va realiza de la bransamentul existent 

 Canalizare: 
 - se va realiza la bransamentul existent 

 Gaze naturale: 
 - se va realiza de la bransementul existent 

 Telecomunicatii: 
 - se va realiza de la bransamentul existent 

 

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Concluzii: 

Consecintele realizarii obiectivelor propuse: 

 Vor beneficia de pe urma realizarii investitiei propietarii. 

 

Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.-lui: 

 Beneficiarul va obtine autorizatia de construire conform prevederilor legale in vigoare. 

 

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei: 

 Obiectivul propus prin PUD, va ajuta la crearea unui spatiu optim pentru locuire. 

 

 

 

 

 Sef proiect        Intocmit, 

 arh. Zsolt Freund-Fleschin      arh. Karina MAN 
   







PRESEDINTELE SEDINTEI,

CONSILIER

POPESCU EMIL ANTONIU

CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL

MARCEL JELER

ANEXA  LA HCL NR. 327/2020

ART. 12

JUDETUL ALBA

MUNICIPIUL ALBA IULIA

CONSILIUL LOCAL

ALBA IULIA 26.11.2020


