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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumire proiect: Plan Urbanistic de Detaliu — Desfiintare partiald locuinta

existentd (casd) cu extindere pe orizontala si verticala

Beneficiari: DIENNER ADA RUTH si CIRPACI VIOLETA

Proiectant: BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA OPRUTA IOAN

MARIUS - Alba Iulia

Data elaborarii proiect: septembrie 2022
1.2. Obiectul lucrarii:

Prin tema program se solicitd studierea conditiilor concrete realizarii lucrarii:
DESFIINTARE PARTIALA LOCUINTA EXISTENTA (CASA) CU EXTINDERE
PE ORIZONTALA SI VERTICALA, Str. Gheorghe Doja, Nr. 119, Mun. Alba — Iulia,
jud. Alba.
racordarea la retelele edilitare, modul de ocupare si utilizare al terenului, functiunea si
aspectul arhitectural al constructiilor si amenajarilor, integrarea acestora si corelarea
lor cu cele existente invecinate, circulatia auto si pietonald pe parcela existenta.

Formele de proprietate juridica ale terenurilor nu se schimba.

2. INCADRAREA iN ZONA:

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

Obiectivul este amplasat, conform prevederilor PUG Alba — Iulia, in zona de
locuinte individuale si semicolective (L3A) cu regim de construire izolat, cuplat sau
insiruit cu indlfimi maxime de P+1+M niveluri, functiunea dominanta fiind de zona
rezidentiala cu cladiri de tip urban cu regim maxim de inal{ime de P+1+M, iar
functiunile complementare fiind, comert alimentar si nealimentar, servicii, parcaje si

anexe gospodaresti.
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Imobilul este situat in intravilanul Mun. Alba — Iulia, iar regimul de folosinta

actual este curti constructii si arabil. Se propune desfiintarea partialda a unui corp
existent de locuintd, apoi extinderea pe orizontala si verticald a acesteia, precum si
amenajarea aleilor, parcajelor si a spatiilor verzi, conform prevederilor din prezentul
PUD. Accesul se realizeaza din str. Gheorghe Doja, situatd pe latura sudica a parcelei.
2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.:

Propunerile pe care le inainteaza beneficiarii sunt in concordanta cu functiunile
existente In zona si cu prescriptiile urbanistice ale UTR — L3A, astfel incat investitiile

propuse se pot realiza pe amplasament.

3. SITUATIA EXISTENTA:

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Accesul auto si accesul pietonal se realizeaza din str. Gheorghe Doja, situata pe
latura sudicd a parcelei, stradd cu douad sensuri de circulatie cu un profil transversal de
9.60 m.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati:

Imobilul asupra caruia urmeaza sa se realizeze obiectivele are in prezent o
suprafatd a parcelei de 655 mp, fiind situat in intravilanul Mun. Alba — Iulia, str.
Gheorghe Doja, Nr. 119, jud. Alba, avand categoria de folosinta curfi constructii si
arabil.

Parcela studiata are deschiderea la drumul de acces de 9,11 m, cu o forma
aproximativ dreptunghiulard, se invecineaza pe trei laturi (est, vest si nord) cu
proprietati private, iar pe latura sudica cu domeniul public — strada Gheorghe Doja.

Locuinta existentd pe parceld are regimul de indltime P (parter) cu o suprafata
construita de 114 mp.

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

Terenul studiat cuprinde o locuinta existenta cu regimul de indlfime P (parter)

cu o suprafata construitd de 114 mp, avand parametrii urbanistici: P.O.T. existent =

17,44%, C.U.T. existent = 0,17.



BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA

OPRUTA IOAN MARIUS
3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Zona din amplasament cu folosintd terenuri curti constructii si arabile in
intravilan, cu un grad scdzut al indicilor de densitate a construirii pe parcele, cu
fronturi stradale inguste, a cunoscut in ultimii ani un ritm sustinut de extindere,
modernizare sau construire de noi gospodarii cu cladiri de locuit individuale, avand
regimul de indltime P, P+M si P+1E.

Functiunea dominanta: UTR — L3A = locuinte individuale in regim de
construire izolat, cuplat si insiruit.

3.5. Destinatia cladirilor:

Zona studiata este ocupatd exclusiv de constructii de locuit P si constructii de
locuit P+1E, cu anexe gospodaresti (magazii, garaje, sere, bucatarii de vara etc.).

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:

In zona studiata se afla terenuri care se incadreaza in 2 categorii de proprietate:

— Domeniul public — proprietate de stat: strada Gheorghe Doja;
— Terenuri proprietate privata a persoanclor fizice, inclusiv terenul destinat
obiectivelor propuse;
3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Conditii geotehnice:

- Zona seismica ’F” cu Ks = 0,10 s1 Tc = 0,7 sec

- Zona climatica: ”A”

- Adancimea de inghet este de 0,90 m — 1,00 m

- Strat de fundare: argile prafoase si argile nisipoase, cu carbonati (venule si/sau
concretiuni marunte), cafenii—galbui la brun—roscate, plastic vartoase.

- Pconv =330 Kpa
3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei
acestora:

Pe zona amplasamentului conform studiului geotehnic, terenul are stabilitatea
generala si1 locald asigurata.

3.9. Adancimea apei subterane:
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In zona amplasamentului, apele subterane se organizeaza ca acumulari freatice,

de extindere mai modesta, pot fi interceptate la adancimi variabile, de peste 3.00 - 4.00
m.
3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei:

- Zona seismicd F” cu Ks = 0,10 si Tc = 0,7 sec
3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc.):

Terenul studiat cuprinde o locuintd existentd cu regimul de indlfime P (parter)
cu o suprafatd construita de 114 mp. Aceasta este cuplatd cu locuinta invecinata din
partea vesticd a proprietatii cu regimul de indltime P+1. Constructiile au structura
integrald din caramida, planseele din beton, sarpantele din lemn si invelitorile din tigla
ceramica, aflandu-se intr-o stare fizica buna.

3.12. Echiparea existenta:

Zona este echipata edilitar. Exista la toate constructiile din zona bransamente si
racoduri la reteaua locald de apda, canalizare, curent electric, gaz si telefonie.
Transportul deseurilor este asigurat prin colectare saptdmanala de catre firma locala de

salubritate pe baza de contract cu locuitorii zonei.

4. REGLEMENTARI:

4.1. Obiective noi solicitate prin tema:

Conform temei de proiectare, s-a solicitat desfiintarea partiala a unui corp
existent de locuintd cu regimul de indl{ime P (parter), apoi extinderea pe orizontala si
verticala a acesteia, rezultind un corp cu regimul de indl{ime S+P+M, pe parcela
identificatd prin CF Nr. 99092, cu nr. Cad. 99092, situata in Mun. Alba—Iulia, str.
Gheorghe Doja, Nr. 119, Jud. Alba, precum si amenajarea aleilor, parcajelor si a
spatiilor verzi.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Retragerea constructiilor fata de str. Gheorghe Doja este de minim 0,40 m, fata
de limita laterala estica este de minim 3,00 m, fatd de limita laterald vestica corpul nou
este la minim 0,44 m, corpul existent ramas fiind pe limita de proprietate si retragerea

fata de limita posterioara este de minim 46,24 m.
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4.3. Capacitate, suprafata desfasurata:

Locuinta este compusa din doua corpuri, cel existent de la strada cu regimul de
inaltime P (parter), iar cel propus cu regimul de inaltime S+P+M. Parterul prezinta
doud accese pe latura estica a constructiei, unde regasim un hol, doud dormitoare,
spalatorie, living + dining, baie, bucatarie, camara, precum si scarile de acces la subsol
si mansardd. Bucataria beneficiazd si de un acces pe o terasa exterioara neacoperita.
Mansarda este partialad si cuprinde: hol, camera hobby, baie, camera studiu, dormitor si
dressing.

Suprafata construita totala va fi de cca 133,23 mp, iar suprafata desfasurata
totald va fi de cca 207,97 mp.

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.):

Corpul frontal al locuintei cu regimul de indltime P (parter) este cuplat cu
locuinta invecinatd din partea vesticd a proprietdfii cu regimul de indltime P+1, iar
locuinta invecinata din partea vestica a proprietatii este amplasatd la o distantd de
minim 3,00 m.

Accesul auto si accesul pietonal se realizeaza din str. Gheorghe Doja situata pe
latura sudicd a parcelei, stradd cu doud sensuri de circulatie cu un profil transversal de
9.60 m. Pe parcela studiatd se va realiza o platforma dalatd ce asigura accesul la cele
doua parcaje supraterane din partea posterioara a constructiei.

Accesul pentru utilajele de stingere a incendiilor se va realiza de pe str.
Gheorghe Doja si pe minim doua fatade ale cladirii.

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

Imobilul propus va respecta prevederile PUG cu privire la finisaje, gabarit,
forme ale sarpantei. La exterior se vor folosi finisaje din tencuieli plastice si
decorative cu cromaticd pastelatd, tabla plana faltuitd gri pentru invelitoare si
tamplarie din PVC cu geam termopan la inchideri. Obiectivele propuse spre

construire, volumetria, plastica arhitecturald si materialele de constructii folosite
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urmaresc o incadrare adecvata in fondul construit existent, contribuind la imbogatirea

acestuia.
4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente:

Corpul existent al locuintei va fi reabilitat termic prin inlocuirea tamplariei din
lemn cu una din PVC cu geam termopan si anveloparea constructiei cu vata bazaltica,
sarpanta si invelitoarea vor fi inlocuite, se va creea un gol in vederea comunicarii celor
doua corpuri, iar finisajele interioare si exterioare refacute.

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

Se realizeaza conform descrierii de la punctul 4.4.

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

Terenul din amplasament nu prezintd caracteristici speciale care sa presupund
valorificarea cadrului natural. Se vor executa lucrdri de consolidare a terenului
(preventiv dupa construire): plantatii cu rol de stabilizare a terenului.

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

Zona studiatd nu prezintd caracter special din punct de vedere al faunei,
vegetatiei, sau a constructiilor existente, pentru a fi impuse conditii speciale de
protectie.

4.10. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluarii:

Nu este cazul.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului:

Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Aceste lucrari constau in refacerea suprafetei de teren, adiacente locuintelor
afectate de lucrari de construire prin: plantatii decorative, de consolidare teren si de
protectie cu arbori si gazon.

4.13. Profiluri transversale caracteristice:
Imobilele nu vor influenta traficul auto si pietonal din zona.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala:
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Realizarea noilor obiective se va face pe terenul existent ce nu prezinta

denivelari semnificative, nefiind necesare lucrari majore de sistematizare pe verticala a
terenurilor. Retaluzarea va fi limitatd la amenajari locale, pentru accesul in fiecare
corp de locuinte, eventual umpluturi pentru conformarea la teren. Spatiile din jurul
cladirilor rezultate in urma sapaturii pentru fundatii se vor umple cu material argilos
compactat in straturi de 0.20 m.
4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare al terenurilor):

Constructiile vor respecta prevederile PUG, normele privind asigurarea insoririi
si securitatea la incendiu.

Regimul de inaltime al corpului de locuinta pastrata existenta — P

Regimul de iniltime al corpului de locuinta propusa — S+P+M

Retragerea constructiei rezultate fatd de str. Gheorghe Doja este de minim 0,40
m, fatd de limita laterala estica este de minim 3,00 m, fatd de limita laterala vestica
corpul nou este la minim 0,44 m, iar corpul existent ramas fiind pe limita de
proprietate si retragerea fata de limita posterioara este de minim 46,24 m.

H streasina constructie = +5.00 de la cota =0.00.

H maxima constructie = +6.70 de la cota =0.00.

Constructia va avea gradul III de rezistenta la foc.

Categoria de importantd: D — redusa.

P.O.T. propus = 20,34 %

P.O.T. maxim admis = 40,00 %
4.16. Coeficientul de utilizare al terenurilor:

C.U.T. propus = 0,32

C.U.T. maxim admis = 1,20
4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri):

Amplasamentul beneficiazd de o echipare edilitara buna, in zona existand toate
utilitatile.

Apa potabila este asigurata de la reteaua publica existenta.
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Evacuarea apelor uzate se realizeaza prin racordul la reteaua publica stradala de

canalizare existenta.
Energia electrica este asigurata prin racordul la reteaua locald de electricitate.
Gazul necesar incalzirii spatiilor este furnizat de racordul la reteaua locala
existenta.
4.18. Bilant teritorial:
Suprafata teren studiata = 655 mp;
Suprafata construita totala = 133,23 mp;
Suprafata desfasurata totala = 207,97 mp;
Parcaje auto propuse = 2 locuri;
Suprafata alei carosabile = 165,00 mp;
Suprafata trotuare si alei pietonale = 14,77 mp;

Zone verzi = 342,00 mp;

5. CONCLUZII:

Prin propunerile facute se respectd prevederile Planului Urbanistic General al
Mun. Alba — Iulia. Solutia propusa se Incadreaza in planul peisagistic al zonei §i In
acest sens se propune aprobarea actualului P.U.D. Se va avea o grija deosebita de catre
proprietari sa respecte igiena zonei $i sa intretind spatiile verzi.

Realizarea noului obiectiv constituie un castig in zond, pentru ridicarea calitatii

fondului construit, cat si prin ridicarea plasticii arhitecturale.

Intocmit,

arh. Opruta Marius



