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MEMORIU JUSTIFICATIV

Observatie: Prezentul memoriu justificativ a fost intocmit conform Continutului Cadru al PUD aferent Ordin GM
009-2000 - ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu”.

CAP. 1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA PROIECTULUI:
ELABORARE DTAC PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU 6 UNITATI DE LOCUIT IN
BAZA UNUI PUD, CONSTRUIRE IMPREJMUIRE S| BRANSAMENTE LA UTILITATI

BENEFICIAR: PASCU ZAHEI, PASCU ROSINA

PROIECTANT: S.C. JOY.ARHITECTURA SR.L.

AMPLASAMENT: JUD. ALBA, MUN. ALBA IULIA, STR. MIRCEA ELIADE, NR. 49
DATA ELABORARII: AUG 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Proiectul s-a intocmit in baza comenzii beneficiarului, a temei de proiectare, a CERTIFICATULUI DE URBANISM
nr. 272 din 07.03.2025 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ALBA IULIA si a actelor doveditoare asupra proprietatii
imobilului.

Pe amplasamentul dat se propune construirea unei locuinte semicolective cu 6 unitati de locuit, avand regimul de
inaltime P+1E.

CAP.2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

2.1.1.Amplasamentul obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/ subzonei in
care acesta este inclus :

Intravilan municipiul Alba lulia.

Terenul studiat are categoria de folosinta de: arabil, avand suprafata de 1439 mp.

Sunt respectate prevederile urbanistice din zona referitoare la amplasarea constructiei in proprietate.
Accesul se va face din Strada MIRCEA ELIADE.

VECINATATI :

SUD: proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A
NORD: domeniu public: strada STEFAN PASCU

EST: domeniu public: strada MIRCEA ELIADE

VEST: proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A
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2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona vizata :
Nu este cazul.

2.1.3. Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate / aprobate anterior

Destinatia conform: PUZ EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA ZONA SEIGAU - SCHIT
(S=150,4ha) ZONA TERASA VIILOR - PODEI (S=142,7ha), aprobat prin HCL195 din 28/6/2013, articolul 8 — L2 -
ZONA LOCUINTELOR CONSTITUITE, cu POT max = 40%, CUT max = 1,2, Regim de inaltime maxim S+P+E+M.

Destinatia conform PUG : UTR = L3A — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P,
P+1 SI P+1+M NIVELURI, IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT, SITUATE IN AFARA
ARIILOR PROTEJATE.

POT maxim = 40%
CUT maxim=1,2
H max admis = P+1+M

2.2. Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu P.U.D.
Concomitent cu elaborarea documentatiei PUD pentru obiectivul descris nu sunt elaborate alte documentatii de
urbanism in zona, motiv pentru care nu sunt necesare corelari.

CAP. 3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1 Accesibilitatea la caile de comunicatie :

Accesul se va face din Strada Mircea Eliade, strada cu profil de 10,00 m in zona studiata (drum asfaltat). Aceasta
strada se circula in sens unic in prezent, dar urmeaza a fi modernizata conform PUZ strazi aprobat prin HCL
148/2020. Terenul se alfa la intersectia strazii Mircea Eliade cu strada Stefan Pascu, strada propusa in PUZ aprobat
prin HCL 195/2013. Aceasta strada nu este concretizata fizic in prezent.

S-a efectuat un plan topografic pentru delimitarea terenului.

3.2 Suprafata ocupata, limite si vecinatati :

Terenul studiat este liber de constructii, avand ca vecinatati :
SUD : proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A
NORD : domeniu public: strada STEFAN PASCU

EST: domeniu public: strada MIRCEA ELIADE

VEST: proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere :

Terenul studiat este liber de constructii.
Suprafata teren liber = 1439 mp.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Este predominant o zona de locuinte individuale si anexe. Constructiile au regim de inaltime cuprins intre P, P+M
si P+1E.

3.5 Destinatia admisa a cladirilor propuse in zona:
UTILIZARI ADMISE:

- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat.



O\ S.C. JOY.ARHITECTURA S.R.L.
J /\R I'l IT:CTU R/_ Adresa: Str, Gladiolelor, nr. 7, bloc 7ABC,
s ' — . scara B, etaj 2, ap. 29, Alba lulia, jud. Alba
Registrul Comertului: J1/1376 / 2019 CUI: RO 41436989

Telefon: 0741 /752 859
- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai cu
respectarea pantelor acoperisului de 30-407; la locuintele existente suprafata utila de planseu a mansardei
va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;

- se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor situate in intersectii de strazi, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseascéa 200 mp. ADC, sa aiba o raza de servire de 250 metri, sa nu aiba program
peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

- pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea stabilirii
riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de realizare a constructiilor,
infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

- la cladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi obligatoriu
realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de proprietate vizibile din strada;

3.6 Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

In zona: Predominant proprietate particulara a persoanelor fizice.

Imobilul aflat in studiu este in proprietate privata a persoanelor fizice: PASCU ZAHEI, PASCU ROSINA, conf.
Extras CF : 95350

3.7 Concluziile studiului geotehnic

Avénd in vedere stratificatia generala a terenului si proprietatile fizicomecanice ale straturilor in urma executérii
sondajelor geotehnice deschise cu rol de dezvelire de fundatie, {indnd seama de tema de proiectare de prevederile
Normativ NP 112—2014 pe amplasamentul propus recomandam urmatoarele:

CONDITII DE FUNDARE

- strat de fundare: argila prafoasa cafenie — roscata plastic vartoasa;

- adancimea de fundare minima:

Df min =-1,10 - 1,20 m de la nivelul terenului natural actual ce asigura adancimea minima de inghet pe zona
conform STAS 6054/84 si o incastrare minima de 0,10 - 0,20m in terenul bun de fundare recomandat;

- presiunea conventionala calculata in conformitate cu prevederile Normativ NP 112-—2014, (anexa D) pentru
fundatii cu latimea talpii B = 1,00m si adancimea de fundare Df = -2,00m de la nivelul terenului natural sau
sistematizat:

Pconv (de baza) = 300kPa

3.8 Accidente de teren
Nu este cazul.

3.9. Adancimea apei subterane

Prezenta apei subterane in zona te terasa si racord sub forma de panza captiva in stratele detritice
grosiere de bolovanis cu pietris si nisip, poate fi interceptata la adancimi de 6,50-7,00m avand o directie generala
de curgere de la vest spre est.

In zona de versant apa subterand cantonatd la contactul depozitelor deluviale cu fundamentul de
suprafata tertiar alimentata din apele de infiltratji poate fi interceptata la adancimi variabile in functie de configuratia
reliefului subteran al fundamentului tertiar cu debite nesatisfacatoare.

3.10 Parametrii seismici caracteristici zonei
Conform Normativ P100 — 1/2013, coeficient ag=0.10g , Tc = 0,7 sec.

3.11 Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare, etc)

Fondul construit (locuinte individuale) existent cuprinde cladiri avand regim de inaltime P, P+M, P+1, constructii
asezate retrase faté de aliniament si fata de linia de inalta tensiune LEA110.

Structura acestora este realizata din zidarie portanta, prezentand-se intr-o stare generala buna.



O\ S.C. JOY.ARHITECTURA S.R.L.
J /\R I_I |-I-:C-I- U R/_ Adresa: Str., Gladiolelor, nr. 7,‘bIo‘c TABC,
: — scara B, etaj 2, ap. 29, Alba lulia, jud. Alba
Registrul Comertului: J1/1376 / 2019 CUI: RO 41436989
Telefon: 0741 /752 859

In zona studiata, la sud de terenul aferent PUD, exista o cladire pe structura metalica si pereti din tabla, un garaj
in stare rea.

3.12 Echiparea existenta

Amplasamentul va fi bransat la utilitétile de care dispune strada:

- retea energie electrica;

- retea de apa si canalizare;

- retea gaze naturale;

La sud de terenul studiat traverseaza reteaua LEA 110KV. Se respecta prevederile legale cu privire la amplasarea
cladirii fata de aceasta, conform zonei de protectie reprezentata pe plansa Mobilare urbana si Reglementari
urbanistice.

La sud de terenul studiat traverseaza magistrala de gaz. Se respecta prevederile legale cu privire la amplasarea
cladirii fata de aceasta conform zonei de protectie reprezentata pe plansa Mobilare urbana si Reglementari
urbanistice.

CAP. 4. REGLEMENTARI URBANISTICE
4.1 Obiective noi solicitate prin tema-program :

SE PROPUNE: Construirea unei locuinte semicolective cu 6 unitati de locuit (apartamente), cu accese individuale.
Regim de inaltime va fi P+1E.

Prezentul PUD este conditionat de respectarea integrala a indicatorilor urbanistici si celorlalte reglementari ale
zonei: POT, CUT, regim de inaltime, retrageri, volum construit, spatii verzi, spatii de parcare.

Accesul se va face din Strada Mircea Eliade, strada cu profil de 10 m, ce urmeaza a fi modernizata conform PUZ
strazi aprobat prin HCL 148/2020.

IMOBIL PROPUS
Numar niveluri: P+1E
Hmax cornisa =+ 7,00 fata de CTN, CTS

Amprenta la sol a imobilului propus este 292.00 mp.
Suprafata construita desfasurata este de 580.00 mp.

POT propus = 20.29 %
(POT maxim admis = 40%)

CUT propus = 0,40
(CUT maxim P+1+M admis = 1.2)

In incinta se mai propun:

- un total de 10 locuri de parcare, céte 2 locuri pentru 3 apartamente ce depasesc suprafata utila de 66mp, cate 1
loc pentru celelalte 3 apartament, plus 1 loc pentru vizitatori.

- alee pietonala pentru acces la intrarile in cladire;

- alee carosabila pentru acces la parcare;

- loc de joaca amenajat;

- spatiu verde amenajat cu arbori i arbusti;

- platforma cu containere pentru colectare selectiva deseuri.
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4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Destinatia conform: PUZ EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA ZONA SEIGAU - SCHIT
(S=150,4ha) ZONA TERASA VIILOR - PODEI (S=142,7ha), aprobat prin HCL195 din 28/6/2013, articolul 8 —
amplasamentul se incadreaza in L2 - ZONA LOCUINTELOR CONSTITUITE, cu POT max = 40%, CUT max = 1,2.
Regim de inaltime maxim S+P+E+M.

Destinatia conform PUG : UTR = L3A — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P,
P+1E SI P+1E+M NIVELURI, IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT, SITUATE IN AFARA
ARIILOR PROTEJATE.

Functional obiectivul propus se incadreazd in prevederile PUG aprobat cu HCL 158 / 2014 si PUZ aprobat prin
HCL195 /2013, mention&nd-se utilizérile permise, respectiv:

- locuinta semicolectiva
- regim de inaltime propus P+E
- POT max. Adm. = 40%

Imobilul se amplaseaza in retragere fata de aliniament la strada Mircea Eliade, si strada Stefan Pascu si fata de
limitele laterale de proprietate respectand reglementarile urbanistice ale UTR-ului din care amplasamentul face
parte. De asemenea, se respecta aliniamentul posterior de 20.0 m fata de strada Mircea Eliade si Stefan Pascu.

Terenul studiat este in suprafata de 1439 mp si are ca vecinatati:

SUD : proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A
NORD : domeniu public: strada STEFAN PASCU

EST: domeniu public: strada MIRCEA ELIADE

VEST: proprietate privata, strada BABA NOVAC, nr.2A

Distantele minime ale constructiei propuse, fata de parcelele invecinate, sunt dupa cum urmeaza:
SUD: 14.98 m

NORD (aliniament): 4.50 m

EST (aliniament): 16.94 m (se respecta retragerea fata de ax LEA110kV — 18.5m fata de ax)
VEST: 593 m

4.3 - Capacitatea, suprafata desfasurata

S totala teren = 1439 mp

S construita propusa (locuinta semicolectiva) = 292.00 mp
S desfasurata propusa = 580.00 mp

Numar total de locuitori = maxim 18

S spatii verzi = 524 mp, din care 372 mp spatiu verde amenajat
Parcaje auto: 10 locuri de parcare amenajate la sol.

Parcari biciclete: 6 locuri pe grilaj in spatiul verde

Punct gospodaresc = 1

POT propus = 20.29 %
CUT propus = 0.4
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PROPUS EXISTENT
S TEREN 1439.00 1439.00
S CONSTRUITA PARTER
(calcul POT, conform L 350) 292.00 0.00
S CONSTRUITA ETAJ 288.00 0.00
S DESFASURATA CUT
(calcul CUT, conform L 350) >80.00 0.00
POT 20.29 0.00
CuUT 0.40 0.00
H max cornisa 7.00 -
PROPUS o EXISTENT o
BILANT TERITORIAL MP % MP %
S TEREN 1439.00 100 1439.00 100
CONSTRUCT". 292.00 20.29 0.00 0.00
(cu terase acoperite)
CIRCULATII CAROSABILE SI
PARCARI AUTO 392.00 27.24 0.00 0.00
CIRCULATII PIETONALE 87.50 6.08 0.00 0.00
TERASE NEACOPERITE LA 53.00 4.03 0.00 0.00
SOL
SPATIU DE JOACA 70.00 4.86 0.00 0.00
PLATFORMA GUNOI 12.00 0.83 0.00 0.00
SPATIU VERDE 524.00 36.41 1439.00 100.00
SPATIU CEDAT TROTUAR 3.50 0.24 0.00 0.00

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile existente,
accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor, etc)

Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrdnd in contradictie cu caracterul acesteia, prin respectarea
urmétoarelor principii :

- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile;

- se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti.

Distantele minime ale constructiei propuse, fata de parcelele invecinate, sunt dupa cum urmeaza:
SUD: 14.98 m

NORD (aliniament): 4.50 m

EST (aliniament): 16.94 m (se respecta retragerea fata de ax LEA110kV — 18.5m fata de ax)
VEST: 593 m

Distantele minime ale constructiei propuse, fata de constructiile existente invecinate (locuinte), sunt urmatoarele:
VEST: 21.855si21.82 m

SUD: 24.09 m.

Accesul pietonal si carosabil se va face din Strada Mircea Eliade.
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Accesul carosabil se face direct din strada Mircea Eliade, catre locurile de parcare amplasate in partea de sud a

constructiei, retrase fata de limita de protectie fata de LEA110kV.
Utilajele de stingere a incendiilor au acces direct din strada Mircea Eliade, pe accesul carosabil.

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

Constructia propusa se va integra in caracterul general al zonei. Constructiile invecinate avand un aspect bun din
punct de vedere arhitectural si se urmareste crearea unui imobil de calitate superioard, caracterizat de folosirea
unui limbaj arhitectural cu finisaje de calitate, dar in acelasi timp sa exprime functiunea de locuire semicolectiva.
Cladirea propusa avand regim de inaltime P+1E, cu acoperis tip sarpantd, si inaltimea la cornisa de maxim 7.00m,
se incadreaza armonios in contextul existent alcatuit din constructii P, P+1, P+M.

4.6 Principii de interventie asupra constructiilor existente :

Nu este cazul.

4.7 Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul pietonal si carosabil se va face din Strada Mircea Eliade, strada cu profil de 10 m ce urmeaza a fi
modernizata conform PUZ strazi aprobat prin HCL 148 / 2020.

Accesul carosabil se va face direct din strada, catre locurile de parcare.

In interiorul parcelei se va amenaja un loc de joaca pentru copii si 0 platforma pentru containerele de colectare
selectiva a deseurilor.

4.8 Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural

Pe parcela studiata nu exista arbori.

Suprafaté spatii verzi amenajate = 372 mp.

Se vor amenaja spatiile verzi in interiorul incintei studiate prin plantatii joase (iarba, flori, arbusti) si arbori, obtinand-
se un coeficient de 25.85% pentru spatii verzi, respectiv 20.66 mp de spatiu verde per utilizator.

Se estimeaza un numar aproximativ de 18 locuitori.

4.9 Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Nu este cazul.

4.10 Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarii poludrii ( dupa caz )

Functiunea de locuire nu este producatoare de substante poluante. Deseurile menajere se vor depozita pe o
platforma special amenajata conform normelor in vigoare si se vor indeparta periodic, in baza unui contract de
servicii de salubritate cu o firma abilitata in domeniu.

4.11 Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Nu este cazul.

4.12 Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se vor amenaja spatii verzi decorative pe parcela — arbusti ornamentali pereni, vegetatie joasa si se vor planta 4
arbori.

Dupé terminarea lucrarilor de santier terenul liber se va aduce la calitatea initiala de sol fertil prin transportarea
deseurilor de santier la 0 zona de depozitare autorizata si impréstierea pe zona verde a stratului de sol fertil decapat
si pastrat in timpul executiei.

4.13 Profiluri transversale caracteristice
Accesul se va face din Strada Mircea Eliade, strada cu profil de 10.00 m.
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4.14 Lucrari necesare de sistematizare verticala
Pamantul in surplus rezultat din sapaturi va fi evacuat si depozitat in locuri special amenajate.

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

- aliniament: obiectivul se va amplasa in perimetrul proprietatii conform plansei de reglementari urbanistice si
posibilitdti de mobilare urbanistica, cu respectarea retragerii fata de aliniament si retragerea fata de axul
LEA110KV.

- inaltimea constructiilor:

Numar niveluri: P+1E

Hmax cornisa = + 7.00 fata de CTN, CTS

POT propus = S construita/ S teren = 20,29 %

4.16 Coeficientul de utilizare a terenurilor

CUT propus = S Desfasurata / S teren = 0,40

4.17 Asigurarea utilitatilor (surse , retele , racorduri)
Constructia propusa se va bransa la retelele de apa, canalizare gaze naturale si electricitate existente pe strada.
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4.18 Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

PROPUS 0 EXISTENT 0
BILANT TERITORIAL MP % MP %
S TEREN 1439.00 100 1439.00 100
CONSTRUCT". 292.00 20.29 0.00 0.00
(cu terase acoperite)
CIRCULATII CAROSABILE SI
PARCAR| AUTO 392.00 27.24 0.00 0.00
CIRCULATII PIETONALE 87.50 6.08 0.00 0.00
TERASE NEACOPERITE LA 53.00 4.03 0.00 0.00
SOL
SPATIU DE JOACA 70.00 4.86 0.00 0.00
PLATFORMA GUNOI 12.00 0.83 0.00 0.00
SPATIU VERDE 524.00 36.41 1439.00 | 100.00
SPATIU CEDAT TROTUAR 3.50 0.24 0.00 0.00

Cap. 5.CONCLUZII

Prezentul PUD releva compatibilitatea functiunii propuse cu zona si cadrul urban existent si faptul ca amplasarea
acestui obiectiv nu creeaza servituti pentru dezvoltarea urbanistica viitoare.

Obiectivul propus spre realizare este: construirea unei locuinte semicolective cu regim de inaltime P+1E, realizare
acces auto si alei pietonale, aliniamentelor laterale, fata si spate si a POT si CUT.

Constructia nou propusa va fi realizata pe o structura alcatuita din fundatii continue din beton monolit, elevatii din
beton simplu si beton armat, structura de zidarie portanta / cadre beton, acoperis tip sarpantd, invelitoare ceramica.

Respecta prevederile Cod Civil privind vizibilitatea la parcelele invecinate si pluvialele in incinta.
Nu constituie factor poluant.

REGIMUL DE CONSTRUIRE - conditiile de construire si amplasare se vor stabili conform planului urbanistic de
detaliu, a cerintelor din certificatul de urbanism, cu respectarea conditiilor din avize.

AUTORIZAREA va respecta prevederile legale incidente prevazute de Legea 50/1991.

Observatie: Prezentul memoriu a fost intocmit conform Continutului Cadru al PUD aferent Ordin GM 009- 2000
,,Ghid prlwnd metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic de detaliu”. :

intocmit: Verificat: JE R UR
arh. Raluca BUTA arh.urb. Marius OPRUTA  // o

arh. Mihai JOLDES




