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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:

- Denumire proiect: ELABORARE DTAC PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA sl
IMPREJMUIRE

- Adresa obiectiv: Mun. Alba luliq, str. Alexandru Odobescu, nr. 45, jud. Alba

- Proiect numar: 119/2025

- Beneficiari: RUS IOAN-CIPRIAN Sl RUS IOANA-ELENA

- Proiectant de specialitate: SC ARHIPROJECT ONE SRL

- Data elaborarii: NOIEMBRIE 2025

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Prin tema de proiectare infocmitd de cdtre beneficiar, se doreste construirea unei
locuinte cu regim de indltime P, reglementare acces, realizare imprejmuire, studierea
aleilor, parcari, incadrarea in reglementarile aferente PUZ Modernizare strazi Alba Iulia
(Micesti — Barabant), aprobat cu HCL. 148/5.29.2020 privind aliniomentele laterale, fata
si spate si a indicatorilor de urbanism POT si CUT.

Terenul pe care se doreste construirea locuintei propuse se afld in proprietatea dlui.
RUS IOAN-CIPRIAN SI RUS IOANA-ELENA, C.F. nr. 124712, nr. cadastral 124712, S parcela
=1 190,00 mp, si se aflain infravilanul Mun. Alba lulia, str. Alexandru Odobescu, nr. 45.

NECESITATEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Oportunitatea intocmirii acestui Plan Urbanistic de Detaliu a fost determinata de
intentia beneficiarului de a construi o locuinta unifamiliald si realizare imprejmuire, pe
terenul aflat in discutie si prin urmare, de necesitatea studierii si reglementarii
posibilitatilor de amplasare a acesteia in teren. Regimul de indltime propus pentru
locuinta este P, iar suprafata construitd/ desfasurata propusa este de 167.56 mp.

Se vor studia accese, circulatii in incintd, parcari, aliniamente laterale, etc

P.U.D. va elabora un regulament urbanistic care va firespectat la elaborarea DTAC.

2. INCADRARE IN ZONA:
2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE:
Mun. Alba lulig, str. Alexandru Odobescu, nr. 45, jud. Alba.

Conform datelor preluate din PUG si CU, suprafata de teren 1 190,00 mp se dafla in
intravilan in UTR - zona UTR = L3A - subzona locuintelor individuale si semicolective cu
P, P+1 si P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat, situate in afara
ariilor protejate.
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Conform planului de incadrare in zond se evidentiazd pozitia amplasamentului n
intravilanul, Mun. Alba lulia.

Conform datelor preluate din documentatia topograficd suprafata de teren
(1.190,00 mp) este situatd in zona de nord-vestica a mun. Alba lulia cu acces din str.
Alexandru Odobescu (stradda reglementatd prin PUZ Modernizare Strazi Albo-lulia
(Micesti-Barabant) aprobat cu HCL 148/2020, cu profil de 8.00 m, dar nerealizata juridic
si fizic), care are un profil existent de 8.00 m si finisaje din padmant si piatra compactata.

Terenul studiat are categoria de folosinta: arabil.

Retele existente (la mai putin de 30 m): retea apd, canalizare, energie electrica si
gaz.

2.2. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT CU PUD
Nu exista documentatii de urbanism care se desfasoard concomitent cu PUD.

3. SITUATIA EXISTENTA
a) AMPLASAMENT:
intfravilan, Mun. Alba lulia, str. Alexandru Odobescu, nr. 45, jud. Alba

3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE:

Accesul se face din str. Alexandru Odobescu (stradd reglementatd prin PUZ
Modernizare Strdzi Alba-lulia *Micesti-Barabant” aprobat cu HCL 148/2020, cu profil de
8.00 m dar nerealizata juridic si fizic)

S-a efectuat oridicare topografica pentru delimitarea terenului, a terenurilor invecinate
si a accesului pe parcela.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI:
Terenul studiat este liber de constructii si are o forma frapezoidala.
S teren liber =1 190 mp (categorie de folosinta — arabil)
- limita proprietate sud — CF 109173 - proprietate privata
- limita proprietate vest — CF 125563 - proprietate privata
- limita proprietate est - str. Alexandru Odobescu (CF 1194637)
- limita proprietate nord - CF 116285 - proprietate privata

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE/LIBERE:
Suprafata liberd =1 190,00 mp. Pe terenul studiat nu exista constructii.

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECT ARHITECTURAL URBANISTIC:
Predominant rezidentiald cu cladiri de tip urban in regim izolat, cuplat sau insiruit, cu
P/P+1+M niveluri pentru locuinte individuale pe teren normal.
Dimensiuni minime parcele
a. Regim de construire insirvit = suprafata lot 150.00 mp, front la stradd 8.00m
b. Regim de construire cuplat = suprafata lot 200.00 mp, front la stradd 12.00 m
c. Regim de construire izolat = suprafata ot 200.00 mp, front la stradd 12.00 m
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3.5. DESTINATIA CLADIRILOR:
In zond = Locuinte individuale cu regim de construire izolat, cuplat sau insiruit.

3.6.TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR OCUPATE:
In zona:
Predominant proprietate particulard a persoanelor fizice.

Parcela studiata:

Terenul apartine propritarilor RUS IOAN-CIPRIAN SI RUS IOANA-ELENA, C.F. nr. 124712, nr.
cadastral 124712, S parcela = 1 190,00 mp, si se afla in intravilanul Mun. Alba Iulia, str.
str. Alexandru Odobescu, nr. 45.

Folosinta actuald a terenului: arabil.

3.7 CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE:

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul cercetat se incadreazd in sectorul
extrem sud-vestic al Bazinului Transilvaniei.

» stratul de fundare: argile prafoase si argile nisipoase, de la cafenii-galbui la brun-
ruginii, plastic vartoase;

* addncimea de fundare: Dfmin =-0,90 - 1,00 m de la cota terenului natural;

e presiunea conventionald: Pconv (de bazd) = 310kPa.

Terenul se incadreaza in zona climatica ,,A", conform CR 1-1-3-2012 (Evaluarea

actiunii zapezii asupra constructiilor) si CR 1-1-4-2012 (Evaluarea actiunii vantului asupra
constructiilor).

3.8 ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI HRUBE SI UMPLUTURI) CU PRECIZAREA POZITIEI
ACESTORA:
Nu s-au evidentiat in urma cercetdarilor facute la fata locului.

3.9 ADANCIMEA APEI SUBTERANE:

Cel mai important curs de apad din zond este r&ul Mures care, impreuna cu rdurile
Ampoi si Sebes (Alba lulia — se poate defini ca “nod hidrografic") si cu o serie de alti
afluenti locali (tributari de rang inferior) dreneazd intreaga retea hidrografica, cu
caracter permanent si/sau semipermanent-torential.

In zona amplasamentului (zona comund de albie majord/lunca a réurilor Mures si
Ampoi), apele subterane se organizeazd ca acumuladri freatice, de mai largd extindere,
cantonate fiind in masa aluviunilor cu granulometrie medie-grosierd, deasupra
contactului acestora cu cu roca de bazd, cvasi-iimpermeabild, la addncimi variabile
de cca 3.50-4.50 m de la nivelul terenului natural actual, cu posibilitati de ridicare a
nivelului lor hidrostatic cu cca 0.50-1.00 m, in perioadele cu pluviozitate accentuata.

Aceste ape subterane, in general, nu prezinta fata de elementele de beton si/sau
beton armat ale constructiilor, cu care vin in contact, un posibil caracter agresiv (cu
totul sporadic s-au interceptat ape cu agresivitate general acida si/sau sulfatica de
intensitate foarte slaba).

In cazul de fats se considerd ca apele subterane din cadrul amplasamentului nu vor
putea afecta, permanent sau secvential, fundatile obiectivelor in cauzd si nici

5


mailto:mirea_iulian@yahoo.com

ARHIPROJECT ONE SRL

Alba lulia, str. Nazareth lllit, nr. 59, jud. Alba,
CUI 37379745, J1/375/2017,
tel. 0723673130; e-mail: mirea _ivlian@yahoo.com;

eventualele lor zone cu regim de subsol/demisol (zonele mentionate se vor hidroizola
contra apelor de infiltratie si vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la
canalizare - daca nivelul pardoselii lor nu depdseste cca 2.00-2.30 m adéncime;
subsolurile mai addanci se vor "hidroizola in sistem cuvd", cel putin pdnd la cotele
mentionate).

3.10 PARAMETRII SEISMICI:

Conform prevederilor Codului P 100-1/2013 privind zonarea teritoriului, perimetrul
cercetat se inscrie, din punct de vedere al valorilor de varf ale acceleratiei terenului,
cu valori: ag=0,10gsi Tc =0,7 sec.

3.11 ANALIZA FRONTULUI CONSTRUIT:
Constructii de locuit (locuinte individuale).

3.12 ECHIPARE EXISTENTA:

Retele existente (la mai putin de 30 m ): retea apd potabild, retea preluare apa uzata, retea
energie electrica si retea de gaz . Acestea se vor extinde daca este cazul si apoi se vor realiza racordurile
la fiecare retea conform avizelor favorabile de amplasament obtinute.

4. REGLEMENTARI

4.1. OBIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA:

Pe terenul liber de constructii, beneficiarul doreste edificarea unei locuinte
individuale cu regim de indltime P si realizare imprejmure. Obiectivul principal al
prezentului PUD este reglementarea privind amplasarea noului imobil in teren fatd de
limite laterale, limita spate si retragere strada.

Locvinta va avea:

a. dimensiunide 1420mx 11.80 m,

b. regim de indltime: P

c. Fundatie continud din beton simplu monolit, zidarie portantda din
BCA de 25 cm grosime la peretii exteriori, placati cu polistiren de 10
cm grosime si respectiv 15 cm grosime la pereti de
compartimentare, tavan din beton armat monolit peste parter,
sarpanta din lemn siinvelitoare din tigld ceramica.

Imprejmuirea la strada propusa, de tip A, se va executa pe terenul propriu, cu
st@lpi, cu scurgerea apelor de pe gard pe terenul propriu. Imprejmuirea la stradd va
avea H max = 1.80 m, din care soclu opac 0.60 m, si o parte transpaterentda sau cu gard
Viu.

Imprejmuirea pe limitele laterale sud si vest, de tip B, se va executa pe terenul
propriu, cu stalpi si cu scurgerea apelor de pe gard pe terenul propriu. Imprejmuirea
laterald va avea H max = 2.00 m.

imprejmuirea pe limitele laterale nord existenta din gard de plasa se va mentine.
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4.2 FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

CONFORM P.U.G. MUN. ALBA IULIA

- UTR L3A - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1 si P+1+M
niveluri, in regim de construire nsiruit, cuplat sau izolat, situate in afara ariilor
protejate

- regim de indltime: P, P+1 si P+1+M

- regim de construire izolat

- functiuni principale: locuinta individuala

- functiuni complementare: anexe gospoddaresti — bucatdrie de vard, garagje, sere,
piscine, chioscuri de grading, pergole.

- Functional obiectivul propus se incadreazd in destinatia stabilitd prin
documentatile de urbanism: UTR L3A - subzona locuintelor individuale si
semicolective cu P, P+1 si P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat, situate in afara ariilor protejate

- locuinta individuald in regim de construire izolat cu P
- POT max. adm. = 40%, CUT max. Adm. = 0.40 mp. ADC/mp.

Amplasarea fata de aliniament:

Locuinta se va amplasa retrasa fatd de aliniament (limita de proprietate est) cu min.
5.00 m, la strada Alexandru Odobescu.

Retragerile obiectivelor fata de limitele laterale si posterioara a parcelei.
- limita de proprietate Nord = 1.00 m;
- limita de proprietate Sud - 4.88 m
- limita de proprietate Vest = min. 30.40 m.
Se vor respecta prevederile din Codul Civil legate de vizibilitatea catre parcelele
vecine si de scurgerile pluviale in incinta parcelei.
Constructile care se vor executa pe parcela studiatd vor respecta normele in
vigoare:
- Cod Civil
- Reglementari sanitare privind sanatatea populatiei.
- Reglementari privind protectia mediului

4.3 CAPACITATE, SUPRAFATA DESFASURATA
Pentru locvuinta individuala:

Regim indltime: P

S construita = 167,56 mp,

S desfasuratd = 167,56 mp
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POT propus = 14.08 %, POT max. adm. = 40%
CUT propus = 0.14, CUT max. adm =0.4

4.4. PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI (DISTANTE FATA DE
CONSTRUCTIILE EXISTENTE, ACCESE PIETONALE Sl AUTO, ACCESE PENTRU UTILAJELE DE
STINGERE A INCENDIILOR, ETC)

Obiectivul propus se va incadra in sfilul zonei, neintrédnd In contradictie cu caracterul
acesteiq, prin respectarea urmatoarelor principii:

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile; se interzice
folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

- se vor utiliza finisaje de calitate

- constructiile anexe vizibile din spatiul public vor fi tratate arhitectural in aceasi
manierd precum constructile principale si se vor integra compozitional n
ansamblu.

Accesul:

- parcela este construibild numai daca dintr-o circulatie publica are asigurat un
acces carosabil in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut,
reglementat urbanistic, prin una din proprietatile invecinate;

- accesul pe parcela se realizeaza din str. Alexandru Odobescu, cu profil de 8.00
m, strada reglementata prin PUZ Modernizare Strazi Alba-lulia * Micesti-Barabant”
aprobat cu HCL 148/2020, cu profil de 8.00 m dar nerealizata juridic si fizic.

4.5. INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII sI ARMONIZAREA CU CELE
EXISTENTE MENTINUTE

Constructia noud se va integra in caracterul general al zonei. Constructiile
invecinate av@nd un aspect clasic din punct de vedere arhitectural, se urmareste
crearea unui imobil de calitate superioard, caracterizat de folosirea unui limbaqj
arhitectural cu finisaje de calitate si exprimarea functiunilor interioare in aspectul
exterior. Constructiile anexe vizibile din spatiul public vor fi fratate arhitectural in aceiasi
manierd precum constructiile principale si se vor integra compozitional in ansamblu. Se
interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor,
garagjelor si anexelor, finisajelor in culori saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor
nvecinate.

4.6 PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CLADIRILOR EXISTENTE

Nu este cazul aplicarii unor principii deoarece pe amplasamentul studiat nu exista
constructii.

4.7 MODALITATI DE ORGANIZARE S| REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE S| PIETONALE

Se admite Parcarea/Stationarea autovehicolelor numai in interiorul parcelei
proprietate, stationarea vehiculelor vizitatorilor este permisa in interiorul parcelelor sau,
in mod exceptional, in afara circulatiilor publice, in parcdarile special amenajate.
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4.8 PRINCIPII S| MODALITATI DE INTEGRARE S| VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL S| DE
ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Amenajarea incintei va folosi caracteristicile terenului prin crearea unor alei de
acces si pozitionarea locuintei catre centrul terenului.

4.9 CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA s| CONDITIONARI IMPUSE
DE ACESTA
Nu este cazul, terenul studiat nu se afld in zona protejata.

4.10 SOLUTII PENTRU REABILITARE ECOLOGICA S| DIMENSIONAREA POLUARII
Activitatile propuse a se desfdsura pe parcela, nu sunt producatoare de substante
poluante. Deseurile menagjere se vor depozita pe o platformd special amenajata
conform normelor in vigoare si se vor indepdrta periodic, in baza unui confract de
servicii de salubritate cu o firma abilitatd in domeniu.
Suprafata spatiilor verzi va fi de 842.76 mp, din totalul terenului de 1 190.00 mp.
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi fratate ca gradini de fatada;
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de gardad si de gradina
cultivatd vor finierbate si plantate cu un arbore sau pom fructifer la fiecare 50 mp.

4.11 PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI
Nu este cazul.

4.12 SOLUTII PENTRU REABILITAREA S| DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI
Suprafata spatiilor verzi va fi de 842.76 mp, din totalul terenului de 1 190.00 mp.
Pe suprafata spatiilor verzi amenajate se propune plantarea a 17 arbusti .
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi fratate ca gradini de fatada;
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si de gradina
cultivata vor finierbate si plantate cu un arbore sau pom fructifer la fiecare 50 mp.

4.13 PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Se pastreaza profilul stradal al strazii Alexandru Odobescu, prezentat in partea
desenatd de 8.00 m, cu reglementarile propuse prin PUZ Modernizare Strdzi Alba Iulia
“Micesti-Barabant” aprobat cu HCL 148/2020, cu profil de 8.00 m dar nerealizata juridic
si fizic.

4.14 LUCRARI NECESARE DE SISTEMATIZARE VERTICALA
SISTEMATIZARE:
Sistematizare verticala locvuinta:
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Cota +0.00 (+227.70) a locuintei va fi considerata cota +0.80 fata de CIN
(+226.90) propus in zona de intrare. Accesul din strada se va face prin infermediul unei
alei cu pantd 2%.

- Se va proceda la o sistematizare locald pentru amenajarea platformei
partiale.
- Apele pluviale se vor scurge printr-o rigold deschisd pe spatiu verde.

4.15 REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA $I INALTIMEA CONSTRUCTIILOR, PROCENTUL
DE OCUPARE AL TERENURILOR)

Locuinta propusd va fi construitd in regim de construire izolat, avand regim de indltime
propus P si H max. +6.45 m ( H. coama ), de la cota + 0.00
Inaltimea maxima la cornisa - masurata din cota £ 0.00 = +3.15 m ( H streasina )

ALINIEREA CONSTRUCTIILOR:
Amplasarea fata de aliniament:

Locuinta se va amplasa retrasd fata de alinioment (limita de proprietate la stradd)
cu 5.00 m, fata de strada Alexandru Odobescu.

Retragerile constructiei fata de limitele laterale si posterioara a parcelei.
Locuinta Unifamiliala:
- fatd de limita Nord, proprietate privata, constructia este retrasd cu 1.00 m.
- fatd de limita Sud, proprietate privatd, constructia este retrasd cu 4.88 m.
- fata de limita Vest, proprietate privatd, constructia este retrasd cu min. 30.40 m.

S construita = 167.56 mp, S desfasurata = 167.56 mp.

POT propus = 14.08 %, POT max. adm. = 40%

4.16 COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENURILOR

Coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. existent = 0.00

Coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. propus = 0.14

Conform Certificalului de Urbanism limita maxima a C.U.T. este de 0.40

4.17 ASIGURAREA UTILITATILOR (SURSE, RETELE, RACORDURI)
Retele existente (la mai putin de 30 m ): retea apd potabild, retea preluare apa uzata,
retea energie electrica si retea de gaz . Acestea se vor extinde daca este cazul si apoi se vor realiza
racordurile la fiecare retea conform avizelor favorabile de amplasament obtinute.

Toate retelele utilitare se vor prelungi, iar constructiile propuse se vor racorda la
infrastructura edilitard existentd cu capacitate corespunzatoare.
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4.18 BILANT TERITORIAL

5. CONCLUZII

ZONE FUNCTIONALE EAls oMY EROPJS
mp %o mp Y

Suprafata zonei reglementate
1. UTR L3Aa - locuinte individuale, din care : W30 ol e
Suprafata constructii : - 167.56 14.08
Suprafata alei auto si pietonale - 179.68 15.10
Suprafata spatii verzi 1190 100| 842.76 70.82
2. Cr - Cai de circulatie rutiara -

nr. DENUMIREA SUPRAFETELOR UM (mp) VA

cri.

1 Total suprafata studiata din care: 1 190.00 100%

2 Suprafata construita locuinta propusa 167.56 14.08

4 Suprafata desfasurata locuinta 167.56 |  -----

5 Suprafata alei si platforme in incinta 179.68 15.10

6 Zona verde 842.76 70.82

7 P.O.T. prop 14.08%

8 C.U.T. prop 014|  -----

9 P.O.T. max. adm. 40.00 %

10 | C.U.T. max. adm. 04| -----

Obiectivele propuse spre realizare sunt: Construirea unei locuinte individuale cu
regm de indltime P, readlizarea imprejmurii terenului, studierea aleilor, parcari,
aliniamentelor laterale, fata si spate si a POT si CUT.
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Terenul pe care se doreste construirea locuintei propuse se afld in proprietatea
domnilor RUS IOAN-CIPRIAN SI RUS IOANA-ELENA, C.F. nr. 124712, nr. cadastral 124712,
S parcela = 1 190.00 mp, si se afla in intravianul Mun. Alba lulia, str. Alexandru
Odobescu, nr. 45.

- Constructia nou propusa va fi realizata pe o fundatie continud din beton simplu
monolit, ziddrie portanta din BCA de 25 cm grosime |la peretii exteriori, placati cu
polistiren de 10 cm grosime si respectiv 15 cm grosime la peretii de compartimentare,
tavan din beton armat monolit peste parter, sarpantd din lemn si invelitoare din tigld
cerdmica

- Respecta prevederile Cod Civil privind vizibilitatea la parcelele invecinate si
pluvialele in incinta.

- Nu constituie factor poluant.

ST Intocmit:
* RID ° ARH. IULIAN MIREA
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Tema de proiectare

Beneficiari: RUS IOAN-CIPRIAN SI RUS IOANA-ELENA.

Se doreste construirea unei locuinte individuale cu regim de indltime P,
reglementare acces, realizare imprejmuire si racordarea la utilitati, studierea aleilor,
parcari, aliniamentelor laterale, fatd si spate si a POT si CUT.

Structura este alcatuita din fundatie continud din beton simplu monolit, zidarie
portantd din BCA de 25 cm grosime la peretii exteriori, placati cu polistiren de 10 cm
grosime si respectiv 15 cm grosime |la peretii de compartimentare, tavan din beton
armat monolit peste parter, sarpantda din lemn si invelitoare din tigld ceramica.

De asemenead se vor readliza parcari circulatii auto si pietonale in incinta.

Tntocmit:
RUS IOAN-CIPRIAN
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