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MEMORIU DE PREZENTARE

Observatie: Prezentul memoriu de prezentare 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

1.1.1. DENUMIREA OBIECTIVULUI: ELABORARE P.U.D.

SI CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA UNIFAMILIALA, IMPREJMUIRE, UTILITATI S| AMENAJARI
EXTERIOARE

1.1.2. INITIATOR (BENEFICIAR): IANCU ELENA
1.1.3. ELABORATOR (PROIECTANT): S.C. ARH SERVICE GUTTMANN & COMP S.R.L.

1.1.4. AMPLASAMENT: Municipiul Alba lulia, str. loan Slavici nr. 5, judetul Alba, cod postal 510005, imobil
identificat prin C.F. nr. 94815 Alba lulia, nr. topografic 3738/1/1/3/16.

1.1.5. DATA ELABORARII: APRILIE 2026

Prezenta documentatie a fost elaborata la solicitarea beneficiarei, in baza Certificatului de Urbanism nr. 398
din 24.03.2026, a actelor de proprietate si a studiilor de fundamentare intocmite pentru amplasament.
1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect stabilirea conditiilor urbanistice de amplasare si conformare a unei
locuinte individuale unifamiliale cu regim de Tnaltime S+P+1, precum si reglementarea acceselor, a relatiilor
cu proprietatile invecinate, a echiparii edilitare si a amenajarilor exterioare aferente.

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu este solicitata prin Certificatul de Urbanism nr. 398 din
24.03.2026, ca urmare a configuratiei parcelei, care nu indeplineste conditia prevazuta de Regulamentul
Local de Urbanism privind raportul dintre adancimea si latimea terenului. Documentatia detaliaza modul de
ocupare a parcelei, fara modificarea functiunii si a indicatorilor urbanistici maximi stabiliti prin
documentatiile de urbanism aprobate.

Prin prezenta documentatie se propun:
e stabilirea amplasamentului si a retragerilor constructiei C1 fata de limitele de proprietate;
e construirea unei locuinte individuale unifamiliale cu regim de inaltime S+P+1;
e realizarea Imprejmuirii proprietatii;
® organizarea accesului carosabil si pietonal siamenajarea locurilor de parcare in interiorul parcelei;
e racordarea constructiei la retelele tehnico-edilitare existente n zona;

® amenajarea aleilor, terasei si a suprafetelor verzi aferente.

1.3. Surse documentare

La elaborarea documentatiei au fost utilizate urmatoarele surse:
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e Certificatul de Urbanism nr. 398 din 24.03.2026, emis de Primaria Municipiului Alba lulia;

e Planul Urbanistic General al Municipiului Alba lulia si Regulamentul Local de Urbanism aferent,
aprobate prin H.C.L. nr. 158/2014;

e documentatia de urbanism aprobata prin H.C.L. nr. 140/2005, relevanta pentru reglementarea
profilului transversal si a alinierii aferente strazii loan Slavici;

e extrasul de carte funciara aferent imobilului identificat prin C.F. nr. 94815 Alba lulia;
e actele de proprietate asupra imobilului;

e ridicarea topografica vizata de O.C.P.l,;

e studiul geotehnic elaborat pentru amplasament;

e avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de Urbanism;

® Legeanr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

® Legeanr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

e Ordinul GM 009/2000.

CAP. 2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii elaborate anterior

Amplasamentul studiat este reglementat prin Planul Urbanistic General al Municipiului Alba lulia si
Regulamentul Local de Urbanism aferent, aprobate prin H.C.L. nr. 158/2014. Terenul este incadrat in
subzona functionala L3A — subzona locuintelor individuale si semicolective cu regim redus de Tnhaltime, in
regim de construire izolat, cuplat sau insiruit.

Pentru subzona L3A sunt stabiliti urmatorii indicatori urbanistici maxim admisi:
e P.O.T. maxim =40,00%;
e C.U.T. maxim=1,20.

Profilul transversal si regimul de aliniere aferente strazii loan Slavici au fost reglementate prin
documentatia de urbanism aprobata prin H.C.L. nr. 140/2005, mentionata in Certificatul de Urbanism nr.
398 din 24.03.2026.

Accesul carosabil si pietonal la parcela studiata este asigurat din strada loan Slavici, prin intermediul
suprafetei afectate accesului si al dreptului de servitute inscris in cartea funciara.

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

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba lulia, intr-un areal cu caracter predominant
rezidential, alcatuit din locuinte individuale cu regim redus de inaltime si din parcele libere destinate
dezvoltarii functiunii de locuire.

Fondul construit din vecinatatea amplasamentului este dispus predominant izolat pe parceld, cu fronturi
construite discontinue si suprafete libere aferente curtilor si gradinilor. Regimul de Thaltime specific zonei
este redus, corespunzator functiunii de locuire individuala si reglementarilor subzonei L3A.
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Accesul la proprietate se realizeaza din strada loan Slavici, prin intermediul unui traseu de acces asupra
caruia este constituit drept de servitute de trecere, conform inscrierilor din cartea funciara. Organizarea
circulatiilor in incinta si amplasarea constructiei propuse sunt corelate cu aceasta configuratie a accesului.

Prin prezenta documentatie se propun construirea unei locuinte individuale unifamiliale cu regim de
inaltime S+P+1, realizarea imprejmuirii, amenajarea acceselor si a spatiilor exterioare, precum si racordarea
la retelele tehnico-edilitare existente in zona.

Amplasamentul nu este inclus in Lista Monumentelor Istorice, nu se afla intr-o zona construita protejata si
nu se suprapune peste situri arheologice sau arii naturale protejate. Parcela este situata in zona de
protectie de 200 m aferenta conductei magistrale de transport gaze naturale, interventia fiind conditionata
de respectarea cerintelor stabilite prin avizul Transgaz.

Vecinatatile parcelei studiate sunt:

la nord — strada loan Slavici;

la sud — teren proprietate privata neconstruit;

la est — proprietate privata construita, locuinta individuala, C.F. nr. 73328;

la vest — teren proprietate privata neconstruit, C.F. nr. 94814.
2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona vizata
Din punct de vedere geotehnic, amplasamentul prezinta stabilitate generala si locala buna, fara fenomene
active de instabilitate, iar lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, cu risc geotehnic redus. Studiul
recomanda fundarea directa continua, la adancimea de aproximativ 0,90-1,00 m, pe stratul bun de
fundare, pentru care este indicata o presiune conventionald de baza de 330 kPa.
Ridicarea topografica evidentiaza configuratia parcelei, limitele cadastrale, relatia cu accesul din strada loan
Slavici si situatia terenurilor invecinate, constituind baza pentru stabilirea amplasamentului constructiei si a
reglementarilor propuse prin P.U.D.
2.1.3. Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Alba lulia si Regulamentului Local de Urbanism aferent,
terenul este incadrat in subzona functionala L3A, destinata locuintelor individuale si semicolective cu regim
redus de inaltime.
Pentru parcela studiata sunt aplicabile urmatoarele reglementari principale:

e functiune admisa: locuire individuala;

e regim maxim de inaltime: P+1+M, cu posibilitatea realizarii unui subsol sau demisol;

e P.O.T. maxim admis = 40,00%;

e C.U.T. maxim admis = 1,20;

e stationarea autovehiculelor se asigura in interiorul proprietatii;
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e amplasarea constructiei va respecta retragerile prevazute de Regulamentul Local de Urbanism si
reglementarile stabilite prin prezenta documentatie;

e realizarea investitiei este conditionata de respectarea zonei de protectie Transgaz si a conditiilor
stabilite prin avizul operatorului;

o profilul si alinierea aferente strazii loan Slavici se coreleaza cu documentatia aprobata prin H.C.L.
nr. 140/2005.
2.2. Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu P.U.D.

Concomitent cu prezenta documentatie au fost elaborate ridicarea topografica si studiul geotehnic
aferente amplasamentului.

Ridicarea topografica a fundamentat delimitarea terenului, identificarea accesului si reprezentarea situatiei
existente. Studiul geotehnic confirma existenta unor conditii favorabile realizarii investitiei, terenul
prezentand stabilitate generala si locala buna si un risc geotehnic redus.

Solutia de fundare va fi stabilita si dimensionata in etapele tehnice ulterioare, cu respectarea concluziilor si
recomandarilor studiului geotehnic.

CAP. 3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba lulia, intr-o zona cu functiune predominant
rezidentiala.

Accesul carosabil si pietonal la proprietate este asigurat din strada loan Slavici, prin intermediul suprafetei
afectate accesului si al traseului asupra caruia este inscris un drept de servitute de trecere, conform
documentelor cadastrale si extrasului de carte funciara.

Accesul existent asigura legatura parcelei cu trama stradala a zonei si permite deservirea functiunii de
locuire propuse. Situatia accesului si relatia acestuia cu parcela studiata sunt reprezentate in piesele
desenate aferente documentatiei.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Imobilul studiat are suprafata totala de 799,00 mp, este situat in intravilanul municipiului Alba lulia si este
identificat prin C.F. nr. 94815 Alba lulia, nr. topografic 3738/1/1/3/16.

Terenul se afla in proprietatea privata a beneficiarei lancu Elena si este liber de constructii. Conform
extrasului de carte funciara, categoria actuala de folosinta este teren arabil.

Limitele proprietatii sunt stabilite prin documentatia cadastrala si prin ridicarea topografica vizata de
O.C.P.L

Vecinatatile parcelei studiate sunt:

e lanord — strada loan Slavici si suprafata aferenta accesului;
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e lasud — teren proprietate privata neconstruit;

e laest — proprietate privata construita, locuinta individuala, C.F. nr. 73328;

e lavest — teren proprietate privata neconstruit, C.F. nr. 94814.
3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere
Tn situatia existentd, terenul este integral liber de constructii:

e suprafata construita existenta: 0,00 mp;

e suprafata desfasurata existenta: 0,00 mp;

e P.O.T. existent: 0,00%;

e C.U.T. existent: 0,00.
Din suprafata totald de 799,00 mp, o suprafata de 36,00 mp este aferenta destinatiei de drum/acces, iar
suprafata de 763,00 mp reprezintad incinta construibila luata in considerare pentru calculul indicatorilor
urbanistici propusi.

n prezent, parcela este neamenajatd si nu cuprinde constructii, platforme carosabile, parcaje sau
amenajari exterioare permanente.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona studiata are un caracter predominant rezidential si este alcatuita din locuinte individuale cu regim
redus de Tnaltime, amplasate in principal izolat pe parcela.

Parcelarul este format din loturi de dimensiuni si configuratii variabile, ocupate partial cu locuinte
individuale si partial ramase neconstruite. Frontul construit este discontinuu, iar intre cladiri se pastreaza
suprafete libere aferente curtilor si gradinilor.

Regimul de Tnaltime Tntalnit in vecinatatea amplasamentului este specific locuirii individuale, predominant
parter si parter cu etaj sau mansarda. Constructiile prezinta volumetrii compacte, cu acoperiri in panta sau
solutii contemporane de acoperire, si finisaje caracteristice dezvoltarilor rezidentiale realizate in etape
diferite.

Aspectul arhitectural al zonei este eterogen, fard un front construit continuu sau un limbaj arhitectural
unitar. Caracterul general este determinat de functiunea de locuire, regimul redus de inaltime si
amplasarea izolata a cladirilor in cadrul parcelelor.

3.5. Destinatia cladirilor
Functiunea dominanta a fondului construit din zona imediat invecinata este locuirea individuala.

Pe parcela situata la estul amplasamentului exista o locuinta individuala. Parcelele situate la sud si vest sunt
neconstruite. In zona analizata nu au fost identificate functiuni incompatibile cu locuirea individuala.

Terenul studiat este liber de constructii si are in prezent categoria de folosinta teren arabil.
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3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul care face obiectul documentatiei, in suprafata de 799,00 mp, se afla in proprietatea privata a
beneficiarei lancu Elena, conform C.F. nr. 94815 Alba lulia.

Proprietatile situate la est, sud si vest sunt proprietati private. Strada loan Slavici si suprafetele afectate
circulatiilor sunt reprezentate distinct in plansa privind obiectivele de utilitate publica si regimul juridic al
terenurilor.

Asupra traseului de acces este Tnscris un drept de servitute de trecere in favoarea imobilului studiat,
conform documentelor de proprietate si inscrierilor din cartea funciara.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Conform studiului geotehnic nr. 67/2026, amplasamentul prezinta o stabilitate generald si locala bung, fara
fenomene active de degradare, alunecari de teren, eroziuni sau alte procese geomorfologice care sa
afecteze realizarea investitiei.

Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, corespunzatoare unui risc geotehnic redus.

Stratificatia terenului evidentiaza, sub stratul vegetal, depozite constituite preponderent din argile prafoase
si argile nisipoase, cu consistenta plastic-vartoasa, urmate in adancime de depozite aluvionare grosiere.

Pentru constructia propusa se recomanda adoptarea unui sistem de fundatii directe de suprafata,
continue, dimensionate in conformitate cu caracteristicile terenului de fundare si cu recomandarile
studiului geotehnic.

Adancimea de fundare recomandata este de aproximativ 0,90-1,00 m fata de nivelul terenului natural, cu
asigurarea incastrarii fundatiilor in terenul bun de fundare. Valoarea presiunii conventionale de baza pentru
terenul de fundare este de pconv = 330 kPa, urmand a fi corectata in functie de latimea si adancimea
efectiva a fundatiilor.

n cadrul proiectérii structurale se vor respecta toate méasurile si recomandérile previzute in studiul
geotehnic privind executarea sapaturilor, protectia fundatiilor si evacuarea apelor pluviale.

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi), cu precizarea pozitiei acestora

Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate beciuri, hrube, constructii subterane abandonate sau alte
accidente de teren care sa conditioneze realizarea investitiei.

Terenul prezinta o suprafata cvasi-plana, fara denivelari semnificative, ravene, eroziuni, spalari in suprafata
sau fenomene active de instabilitate. Studiul geotehnic nu semnaleaza existenta unor umpluturi
necontrolate care sa impiedice realizarea constructiei propuse.

3.9. Adancimea apei subterane

Conform studiului geotehnic, apa subterana permanenta este cantonata in depozitele grosiere de pietrisuri
si nisipuri si poate fi interceptata la adancimi de aproximativ 6,50-7,00 m fata de nivelul terenului natural.
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n perioadele cu precipitatii abundente pot apdrea acumuldri temporare de apd de infiltratie la adancimi de
aproximativ 0,50-1,00 m, fara caracter permanent.

n conditiile de fundare recomandate, apa subterand permanenta nu influenteaza direct fundatiile
constructiei. Se vor prevedea masuri corespunzatoare pentru colectarea si evacuarea apelor pluviale, astfel
incat sa fie evitata infiltrarea acestora in terenul de fundare.

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

Conform studiului geotehnic si prevederilor Codului de proiectare seismicd P100-1, amplasamentul se
caracterizeaza prin urmatorii parametri seismici:

e acceleratia de proiectare a terenului: ag = 0,10 g;
e perioada de control a spectrului de raspuns: Tc = 0,70 secunde.

Proiectarea structurii de rezistenta se va realiza cu respectarea reglementarilor tehnice privind proiectarea
seismica aflate in vigoare la data elaborarii documentatiei tehnice.

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

Terenul reglementat este liber de constructii. Analiza fondului construit priveste cladirile existente in zona
imediat invecinatd, relevante pentru stabilirea conditiilor de integrare a investitiei propuse.

Fondul construit este alcatuit predominant din locuinte individuale cu regim redus de inaltime, amplasate
izolat pe parcela. Cladirile sunt realizate, in general, in sisteme constructive permanente, cu pereti din
zidarie si elemente structurale din beton armat, plansee din beton armat sau lemn si acoperiri cu sarpante
ori solutii contemporane de acoperire.

Din punctul de vedere al durabilitatii, constructiile analizate se incadreaza preponderent in categoria
constructiilor durabile, fiind realizate din materiale permanente. Nu au fost identificate in vecinatatea
imediata constructii nedurabile cu influenta asupra solutiei urbanistice propuse.

Starea generala a cladirilor existente este apreciata vizual ca fiind buna, fara degradari majore observabile
din spatiul public. Fondul construit isi pastreaza functiunea rezidentiala si nu prezinta incompatibilitati
functionale fata de investitia propusa.

Locuinta existenta pe parcela din est, C.F. nr. 73328, reprezinta principala vecinatate construita si este
avuta in vedere la stabilirea retragerilor, a regimului de inaltime si a relatiilor de vecinatate.

3.12. Echiparea existenta

Zona strazii loan Slavici beneficiaza de infrastructura tehnico-edilitara aferenta functiunii rezidentiale.

Conform Certificatului de Urbanism, avizelor si plansei de echipare edilitard, in zona amplasamentului sunt
prezente sau accesibile urmatoarele retele:

e reteade alimentare cu ap3;
e retea de canalizare menajera;

¢ retea de alimentare cu energie electrica;
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e retea de distributie a gazelor naturale;
e retele de comunicatii, dupa caz.

Retelele existente si traseele acestora sunt reprezentate in plansa de echipare edilitard. Conditiile de
racordare a constructiei propuse vor fi stabilite prin avizele operatorilor si prin proiectele tehnice de
specialitate.

Tn zona amplasamentului exist3 si conducta magistrala de transport gaze naturale, pentru care este
instituita o zona de protectie de 200 m. Realizarea investitiei este conditionata de respectarea cerintelor
stabilite prin avizul Transgaz.

CAP. 4. REGLEMENTARI URBANISTICE

Prin prezenta documentatie se propun:
® construirea unei locuinte individuale unifamiliale;
e realizarea imprejmuirii proprietatii;
® amenajarea circulatiilor carosabile si pietonale, a spatiilor verzi si a parcajelor in incint3;

e racordarea investitiei la retelele tehnico-edilitare existente.

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Functionalitatea:

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea modului de ocupare a terenului si stabilirea conditiilor
de amplasare a unei locuinte individuale unifamiliale, cu regim de indltime S+P+1, precum si a amenajarilor
exterioare aferente.

Constructia propusa este destinata functiunii de locuire si cuprinde:
® Subsol, compus din: pivnita si circulatii;

e Parter, compus din: hol acces, living, bucatarie, loc de luat masa, grup sanitar, birou, spatiu tehnic,
circulatii;

e Etaj, compus din: dormitor matrimonial, dormitoare secundare, doua bai, spatii de depozitare,
circulatii.

Investitia mai cuprinde:
e Tmprejmuirea proprietatii;
e realizarea accesului carosabil si pietonal;
® amenajarea a doua locuri de parcare in incint3;

® amenajarea spatiilor verzi, a aleilor si a terasei.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia propusa este amplasata in interiorul suprafetei construibile a parcelei, cu respectarea
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism, a retragerilor stabilite prin prezenta documentatie si a
conditiilor impuse prin Certificatul de Urbanism.

10
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Amplasarea constructiei tine seama de configuratia terenului, de accesul existent, de relatia cu proprietatile
invecinate si de zona de protectie aferenta conductei magistrale de transport gaze naturale, pentru care
vor fi respectate conditiile stabilite prin avizul Transgaz.

Constructia are regim de Tnaltime S+P+1, fiind dimensionata si configurata astfel incat sa se integreze in
caracterul rezidential al zonei si in scara fondului construit existent.

Solutia de amplasare propusa raspunde particularitatilor geometrice ale parcelei si conditiilor de acces,
motiv pentru care reglementarea se realizeaza prin Plan Urbanistic de Detaliu, in conformitate cu

prevederile Certificatului de Urbanism.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

S TOTAL TEREN 799,00 mp

S TEREN AFERENT INCINTEI CONSTRUIBILE 763,00 mp

S TEREN AFERENT DESTINATIEI DRUM 36,00 mp

S CONSTRUITA PROPUSA TOTALA 122,30 mp

S CONSTRUITA DESFASURATA TOTALA 267,76 mp

S SPATII VERZI 457,65 mp

S ALEI PIETONALE SI TERASE 158,12 mp

S PARCARE DALE INIERBATE 24,93 mp

NR. LOCURI DE PARCARE IN INCINTA 2 locuri
Constructii Suprafata construita dfel;?;;:?zfé Suprafata utila
Existente, din care: 0,00 0,00 0,00
= desfiintate 0,00 0,00 0,00
Propuse 122,30 267.76 153,21
TOTAL (mentinute + propuse) 122,30 267.76 153,21
Indicator Existent Maxim admis Propus
POT 0,00 40,00 16,02
CcuT 0,00 1,20 0,35

Nota:

*Conform documentatiei cadastrale si Certificatului de Urbanism, imobilul a facut obiectul unei operatiuni
de dezmembrare/regularizare, portiunea de 36,00 mp dinspre strada loan Slavici avénd destinatia de
drum/acces. Prin urmare, calculul indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. se raporteazd la suprafata de
763,00 mp aferentd incintei construibile.
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**Subsolul, in suprafatd totald de 19,25 mp, este destinat circulatiei verticale si depozitdrii (pivnitd) si nu
este inclus in suprafata utild a locuintei, conform prevederilor Legii nr. 114/1996.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Amplasarea constructiei urmareste valorificarea configuratiei parcelei si integrarea acesteia in contextul
construit existent. Regimul de inaltime S+P+1 este corelat cu scara fondului construit din vecinatatea
imediata, iar pozitionarea constructiei respecta relatiile de vecinatate, conditiile de insorire, iluminare
naturala si accesibilitate.

Compartimentarea pe verticala (subsol destinat pivnitei, parter de zi, etaj de noapte) este corelata cu forma
si orientarea parcelei: zonele de zi si accesul principal sunt orientate spre drumul privat de acces, iar
dormitoarele spre latura opusa vecinatatii construite, pentru a limita interferenta vizuala directa cu locuinta
de la est.

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

Amplasarea izolatd a constructiei pe parcel3, retrasa fata de toate limitele de proprietate, permite tratarea
unitara a fatadelor pe toate laturile si evita alipirea la calcanul locuintei vecine de la est. Regimul de
inaltime propus (S+P+1) mentine constructia in limitele caracteristice zonei, fara a depasi scara cladirilor
deja existente pe strada loan Slavici.

Constructia propusa utilizeaza un limbaj arhitectural contemporan, adaptat caracterului rezidential al zonei
si compatibil cu scara, volumetria si modul de ocupare a terenului specifice fondului construit existent.
4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu este cazul, terenul studiat fiind liber de constructii.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul carosabil si pietonal se realizeaza din strada loan Slavici, prin intermediul traseului asupra caruia
este constituit dreptul de servitute de trecere, conform inscrierilor din cartea funciara.

Amenajarea terenului va include acces pietonal si auto si doua locuri de parcare (dale Tnierbate, S = 24,93
mp), amplasate in interiorul parcelei. Circulatiile pietonale interioare se vor realiza prin alei pietonale si
terase, cu o suprafata totald de 158,12 mp.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei

Terenul prezinta o suprafata cvasi-plana, cu diferente reduse de nivel, favorabila amplasarii constructiei
propuse. Organizarea incintei urmareste mentinerea configuratiei naturale a terenului si limitarea
interventiilor de sistematizare verticala la lucrarile necesare realizarii constructiei, acceselor si evacuarii
controlate a apelor pluviale.

Se propune amenajarea unei suprafete de spatii verzi de 457,65 mp, prin pastrarea caracterului permeabil
al unei proportii semnificative din parcela si integrarea vegetatiei in organizarea curtii.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
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Amplasamentul nu este inclus in Lista Monumentelor Istorice, nu se afla intr-o zona construita protejata si
nu se suprapune peste situri arheologice, arii naturale protejate sau zonele de protectie ale acestora.

Parcela este situata in zona de protectie de 200 m aferenta conductei magistrale de transport gaze
naturale. Amplasarea constructiei si executarea lucrarilor se vor realiza cu respectarea conditiilor stabilite
prin avizul Transgaz si a reglementarilor tehnice aplicabile.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)

Functiunea propusa, de locuire individuala, nu genereaza surse semnificative de poluare a aerului, apei sau
solului.

Pentru limitarea efectelor interventiei asupra mediului se prevad:
® mentinerea unei suprafete ample de teren permeabil;
® amenajarea spatiilor verzi in interiorul proprietatii;
e colectarea si evacuarea controlata a apelor pluviale;

e utilizarea suprafetelor permeabile sau semipermeabile pentru o parte dintre amenajarile
exterioare;

e colectarea deseurilor menajere in recipiente amplasate Tn interiorul parcelei si evacuarea acestora
prin serviciul autorizat de salubritate.

Apele pluviale vor fi gestionate in interiorul proprietatii, fara evacuarea lor pe parcelele invecinate sau pe
traseul de acces.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

Prin prezenta documentatie nu se propun obiective noi de utilitate publica.

Terenurile invecinate sunt proprietati private, cu functiune de locuire individuala sau terenuri neconstruite.
Circulatiile si suprafetele cu destinatie de acces vor fi reprezentate distinct in plansa ,,Obiective de utilitate
publica”.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

n cadrul parcelei se propune amenajarea unei suprafete de spatii verzi de 457,65 mp, reprezentand
57,28% din suprafata totala a terenului.

Spatiile verzi vor fi organizate in relatie cu locuinta, circulatiile interioare si limitele de proprietate si vor
putea cuprinde suprafete inierbate, arbori si arbusti adaptati conditiilor locale. Amenajarea vegetala
contribuie la mentinerea permeabilitatii terenului, la imbunatatirea microclimatului si la protejarea
relatiilor de vecinatate.

4.13. Profiluri transversale caracteristice

Accesul carosabil si pietonal la proprietate se realizeaza din strada loan Slavici, prin intermediul traseului
asupra caruia este constituit dreptul de servitute de trecere.
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Conform documentatiei de urbanism aprobate prin H.C.L. nr. 140/2005 si prevederilor Certificatului de
Urbanism, profilul transversal reglementat aferent strazii loan Slavici este de 8,00 m. Profilul caracteristic,
cu delimitarea circulatiei carosabile si pietonale, va fi reprezentat in plansa de reglementari urbanistice —
situatia propusa.
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Circulatiile din interiorul proprietatii sunt dimensionate pentru deservirea locuintei, asigurarea accesului
auto la locurile de parcare si realizarea legaturilor pietonale dintre acces, constructie si amenajarile
exterioare.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Configuratia cvasi-plana a terenului nu impune lucrari majore de sistematizare verticala.
Se vor executa lucrari locale pentru:

e realizarea cotei de amplasare a constructiei;

® racordarea acceselor si aleilor la cotele terenului;

e asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor pluviale;

e modelarea terenului in zona constructiei si a amenajarilor exterioare.
Apele meteorice vor fi dirijate cadtre suprafetele verzi si/sau catre sisteme proprii de colectare, fara
afectarea proprietatilor invecinate si a traseului de acces. Studiul geotehnic recomanda colectarea si
drenarea corespunzatoare a apelor de suprafatd, pentru evitarea infiltrarii acestora in terenul de fundare.

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

Constructia propusa va fi realizata in regim izolat, cu regim de Thaltime S+P+1, incadrat in regimul maxim
admis prin Regulamentul Local de Urbanism aferent subzonei L3A.
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Regimul de aliniere fata de strada loan Slavici se coreleaza cu documentatia de urbanism aprobata prin
H.C.L. nr. 140/2005. Amplasarea constructiei respecta retragerile fata de aliniament si fata de limitele
laterale si posterioara ale parcelei, astfel:

e retragere fata de aliniament: 3 m;
e retragere fata de limita estica: 3 m;
e retragere fata de limita vestica: 17.17 m;
e retragere fata de limita sudica: 8 m;
e Tnaltime maxima la cornisa: 6.5 m;
e Tnaltime maxima a constructiei: 9 m.
Indicatorii urbanistici propusi sunt:
P.O.T. propus = 16,02%;
P.O.T. maxim admis = 40,00%.
4.16. Coeficientul de utilizare a terenurilor
Coeficientul de utilizare a terenului propus este:
C.U.T. propus =0,35;
C.U.T. maxim admis = 1,20
4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Constructia propusa va fi racordata la infrastructura tehnico-edilitara a zonei, in conformitate cu avizele
operatorilor de retele si cu solutiile tehnice stabilite in etapele ulterioare de proiectare.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa potabila se va realiza prin bransarea la reteaua publica existenta sau prin extinderea
acesteia, conform solutiei avizate de operatorul regional. Racordarea la sistemul public de alimentare cu
apa este obligatorie.

Canalizarea menajera

Apele uzate menajere vor fi evacuate prin racordarea la reteaua publica de canalizare, conform conditiilor
stabilite de operator. Nu se admit solutii care pot afecta solul, panza freatica sau proprietatile invecinate.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin bransament la reteaua de distributie din zona, conform
avizului operatorului.

Alimentarea cu gaze naturale
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Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin bransarea la reteaua de distributie existenta, cu respectarea
conditiilor operatorului si a avizului Transgaz privind amplasarea in zona de protectie a conductei

magistrale.

Telecomunicatii

Racordarea la retelele de telecomunicatii se va realiza, dupa caz, prin intermediul infrastructurii disponibile

in zona.

Evacuarea apelor pluviale

Apele pluviale provenite de pe acoperisuri si suprafetele amenajate vor fi colectate si gestionate in

interiorul proprietatii, prin dirijarea catre suprafetele verzi si/sau catre un sistem propriu de retentie si

infiltrare. Este interzisa evacuarea apelor pluviale pe proprietatile vecine sau pe traseul de acces.

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

BILANT TERITORIAL — IANCU ELENA, STR. IOAN SLAVICI NR. 5, ALBA IULIA

Denumire Existent Propus
Suprafata (mp) Pondere % Suprafata (mp) Pondere %

Suprafa‘;a de teren conform CF — 799,00 100 799,00 100
Proprietatea: lancu Elena
Constructii (Locuinta) 0,00 0 122,30 15,31
Spatii verzi amenajate 0,00 0 457,65 57,28
Alei pietonale si terase 0,00 0 158,12 19,79
Parcare (dale inierbate) 0,00 0 24,93 3,12
Teren aferent destinatiei drum (acces) — — 36,00 4,51
Teren viran 799,00 100 0,00 0
Procent de Ocupare P.O.T. * (din
P.O.T. maxim 40,00%) 40,00 16,02
Coeficient de Utilizare C.U.T. * (din
C.U.T. maxim 1,2) - 1,2 o e

* Calculul indicatorilor urbanistici P.O.T. si C.U.T. se realizeazd prin raportare la suprafata de 763,00 mp aferentd

incintei construibile. Suprafata de 36,00 mp, destinatd circulatiei si accesului, nu este inclusd in suprafata de referintd

utilizata pentru calculul indicatorilor.

Propunerea se incadreazd in valorile maxime admise prin Regulamentul Local de Urbanism aferent subzonei L3A.

4.19. indeplinirea cerintelor de calitate (conform Legii nr. 10/1995)

in fazele ulterioare de proiectare, autorizare si executie, constructia va fi proiectats si realizata cu
respectarea cerintelor fundamentale prevazute de Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.
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a) Rezistenta mecanica si stabilitate

Structura de rezistenta va fi dimensionata in conformitate cu reglementarile tehnice in vigoare, cu
parametrii seismici caracteristici amplasamentului si cu recomandarile studiului geotehnic, astfel incat sa fie
asigurate stabilitatea si siguranta constructiei pe intreaga durata de exploatare.

b) Securitate la incendiu

Constructia va fi proiectata cu respectarea prevederilor reglementarilor tehnice privind securitatea la
incendiu, inclusiv ale Normativului P118/1-2025, in functie de categoria de importanta, functiune, regim de
inaltime si caracteristicile solutiei constructive.

c) Igiena, sanatate si mediu

Solutia de proiectare va asigura conditii corespunzatoare de iluminare naturald, ventilare, alimentare cu
apa, evacuare a apelor uzate, gestionare a deseurilor si protectie a solului si a apelor subterane.

d) Siguranta si accesibilitate in exploatare

Constructia si amenajarile exterioare vor fi configurate astfel incat sa asigure utilizarea in conditii de
siguranta a acceselor, circulatiilor, diferentelor de nivel, scarilor, teraselor si spatiilor exterioare.

e) Protectie impotriva zgomotului

Solutiile constructive si materialele utilizate vor asigura nivelurile de izolare acustica necesare functiunii de
locuire, in raport cu sursele de zgomot interioare si exterioare.

f) Economie de energie si izolare termica

Cladirea va fi proiectata cu respectarea cerintelor privind performanta energetica, prin dimensionarea
corespunzatoare a anvelopei, limitarea puntilor termice si utilizarea unor sisteme eficiente de incalzire,
racire si preparare a apei calde.

g) Utilizarea sustenabila a resurselor naturale

Solutiile tehnice vor urmari utilizarea rationala a materialelor, reducerea consumului de resurse,
durabilitatea elementelor constructive si posibilitatea gestionarii eficiente a deseurilor rezultate pe durata
executiei si exploatarii.

4.20. Masuri generale de securitate si sanatate in munca

Pe parcursul executarii lucrarilor, beneficiarul, proiectantul, executantul si ceilalti factori implicati vor
respecta prevederile legale in vigoare privind securitatea si sanatatea fin munca.

Lucrarile vor fi organizate si executate astfel incat sa fie asigurate:
e delimitarea si semnalizarea zonei de lucru;
e protejarea lucratorilor, utilizatorilor si proprietatilor invecinate;

e utilizarea echipamentelor de munca si de protectie adecvate;
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® prevenirea caderilor, accidentelor si incidentelor generate de lucrarile de sapatura, structura si
montaj;

e mentinerea accesului in conditii de siguranta pe durata executiei.

Masurile specifice vor fi detaliate Tn documentatia tehnica si in planul de securitate si sanatate aferent
organizarii executiei.

4.21. Organizarea de santier

Organizarea de santier se va realiza in interiorul proprietatii, fara ocuparea neautorizata a domeniului
public sau a proprietatilor invecinate.

Prin organizarea executiei se vor asigura:

e accesul controlat al personalului si utilajelor;

e amplasarea temporara a materialelor si echipamentelor;

® colectarea separata si evacuarea deseurilor rezultate din lucrari;

e protejarea retelelor edilitare existente;

e limitarea emisiilor de praf, zgomot si vibratii;

® mentinerea curateniei traseului de acces;

e colectarea si evacuarea controlata a apelor rezultate in timpul executiei;

e refacerea suprafetelor afectate dupa finalizarea lucrarilor.

La incheierea lucrarilor, organizarea de santier va fi desfiintata, iar terenul va fi adus la configuratia
prevazuta prin proiectul autorizat.

CAP. 5. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Realizarea investitiei propuse conduce la valorificarea unei parcele neconstruite, situate Tn intravilanul
municipiului Alba lulia, prin introducerea unei functiuni compatibile cu caracterul predominant rezidential
al zonei.

Solutia urbanistica propusa mentine conditiile existente de acces, respecta dreptul de servitute inscris in
cartea funciara si se coreleaza cu profilul reglementat al strazii loan Slavici. Amplasarea si conformarea
constructiei tin seama de proprietatile invecinate, de regimul redus de inaltime al fondului construit si de
conditionarile aferente zonei de protectie a conductei magistrale de transport gaze naturale.

Indicatorii urbanistici propusi se incadreaza in limitele maxime admise pentru subzona functionala L3A:
e P.O.T. propus = 16,02%, fata de P.O.T. maxim admis de 40,00%;
e C.U.T. propus =0,35, fata de C.U.T. maxim admis de 1,20;
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e regim de inaltime propus = S+P+1, incadrat in regimul maxim admis.

Investitia nu genereaza disfunctionalitati asupra circulatiilor, proprietatilor invecinate sau echiparii tehnico-
edilitare si contribuie la completarea fondului construit rezidential existent.

5.2. Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Dupa aprobarea prezentei documentatii urbanistice, implementarea investitiei presupune parcurgerea
urmatoarelor etape:

e elaborarea documentatiei tehnice pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire — D.T.A.C,;
® obtinerea avizelor si acordurilor solicitate prin Certificatul de Urbanism;

® obtinerea avizului Transgaz si respectarea conditiilor impuse de acesta;

e elaborarea documentatiilor tehnice pentru bransarea si racordarea la retelele tehnico-edilitare;

e obtinerea Autorizatiei de Construire;

e realizarea organizarii de santier;

® executarea constructiei, a Tmprejmuirii si a amenajarilor exterioare;

e realizarea racordurilor si bransamentelor la retelele edilitare;

e receptia lucrarilor si desfiintarea organizarii de santier.

Documentatiile tehnice ulterioare vor respecta reglementarile aprobate prin prezentul P.U.D., conditiile
stabilite prin avize si prevederile legislatiei si reglementarilor tehnice in vigoare.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Solutia propusa raspunde particularitatilor geometrice si juridice ale parcelei, conditiilor de acces si relatiei
cu fondul construit din vecindtatea imediata.

Amplasarea izolata a locuintei, regimul de inaltime S+P+1, gradul redus de ocupare a terenului si
mentinerea unei suprafete semnificative de spatii verzi asigura integrarea constructiei in caracterul
rezidential al zonei si respectarea relatiilor de vecinatate.

Din punctul de vedere al elaboratorului, propunerea este justificata urbanistic, compatibila cu functiunea
subzonei L3A si poate fi aprobata in forma reglementata prin prezenta documentatie.

Intocmit de, Am luat cunostinta,
ARH SERVICE GUTTMANN & COMP SRL
arh.urb. Guttmann Szabolcs

Semnéturd si stampild Semnéturd sl stampild
arh.stag. Rosu Mihaela
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