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DOCUMENTATIE TEHNICA

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
A. PIESE SCRISE

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Planul Urbanistic de Detaliu reprezinta documentatia prin care se asigura conditiile de amplasare,
dimensionare, conformare si servire edilitard a unuia sau mai multor obiective, pe o parceld, in
corelare cu functiunea predominantd si vecinatitile imediate. Documentatia are caracter de
reglementare specificd si se elaboreazd pentru aprofundarea prevederilor din Planul Urbanistic
General, corelate cu conditionarile din Certificatul de Urbanism

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU 1l constituie studierea si stabilirea unor
conditii urbanistice privind ELABORARE DTAC PENTRU RECOMPARTIMENTARI
INTERIOARE, EXTINDERE SI ETAJARE LOCUINTA EXISTENTA

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991 privind "Autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor", corelatda cu HGR 525/1996, cu cadrul
continut elaborat de MLPAT cét si cu alte reglementari in materie de urbanism si amenajare a
teritoriului. Prezentul PUD capata, dupd aprobare, valoare juridicd si se constituie in act de
autoritate a administratiei locale. Conform cadrului continut cuprins in Ghidul privind metodologia
de elaborare a P.U.D.-ului, indicativ 010-2000, documentatia de fatd prezinta urmatoarele:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectului:ELABORARE DTAC PENTRU RECOMPARTIMENTARI
INTERIOARE, EXTINDERE SI ETAJARE LOCUINTA EXISTENTA

Initiator (beneficiar): LUCA DAN-CORNELIU, LUCA BOGDAN NICOLAE, LUCA MARIA
Proiectant de specialitate: S.C. BARBIERI PROIECT S.R.L

Data elaborarii: martie 2022

1.2 Obiectul lucrarii

Prin tema de proiectare se doreste extinderea si etajarea unei locuinte existente.

Terenul este proprietatea beneficiarilor Luca Dan -Corneliu, Luca Bogdan Nicolae si Luca Maria,
drept de proprietate cu titlu de mostenire dobandit prin succesiune, Cf. nr.112878 nr topo. 112878-
Cl1, teren 1n suprafata de 645mp avand categoria de folosinta de curti-constructii.

In incinta existd o constructie cu suprafata construitd de 102mp si regim de iniltime de S+P.
Beneficiarul doreste extinderea locuintei atat pe verticald cat si pe orizontala rezultdnd un regim de
inaltime de S+P+1E cu suprafata construia totald de 150mp.

In incintd se va realiza un sistem de circulatii pietonale/carosabile si doui locuri de parcare
spatii verzi care vor fi amenajate 1n interiorul incintei.

Accesul 1n incintd se va realiza direct din strada Aurel Vlaicu prin intermediul unei alei de
acces carosabil/pietonal care comunica cu obiectivele din incinta

In plansa Reglementari — Situatia propusi (A2) sunt evidentiate amplasarea contructiei, zona de



parcare, zond verde, In limita perimetului contruibil.

2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii elaborate
- Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in
care acesta este inclus

Conform planului de incadrare in zona, se evidentiaza pozitia amplasamentului in
intravilanul Mun. Alba Iulia, strada Aurel Vlaicu, nr.14A, jud. Alba

Conform datelor preluate din documentatia topografica suprafata de teren (645 mp) situat
in zona de nord-estica a mun. Alba Iulia cu acces din str. Aurel Vlaicu.

Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior

¢ Conform PUG terenul studiat se afla situat in intravilan in UTR.CP4- Zona centrala situata in aria
protejata, adiacent zonei construite protejate situate in ZIR3, conf.PUZ aprobat cu HCL 333din
22.10.2015

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Concomitent cu elaborarea documentatiei PUD pentru obiectivul descris nu sunt elaborate alte
documentatii de urbanism in zond, motiv pentru care nu sunt necesare corelari decat cu cele avizate
anterior.

Functiunea propusa se incadreaza in reglementarile prevazute in PUG aprobate.

3. SITUATIA EXISTENTA
Terenul se afla situat in intravilanul Mun. Alba Iulia, strada Aurel Vlaicu, nr.14A, jud. Alba

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
Accesul la imobil se realizeaza direct din strada Aurel Vlaicu

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati
La momentul actual pe teren exista 1 corp de cladire in suprafata de 102mp
Forma terenului este aproximativ dreptunghiulara
Vecinatati:
e [imita proprietate la nord - Harmanas Nichifor
e [imita proprietate la sud -Dolha Cosmina-Domnica
o [imita proprietate la est -strada Aurel Vlaicu
o limita proprietate la vest — Luca Cezar Gheorghe si Luca Estera

3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere
Suprafata teren = 645mp Suprafatd construita (locuintd existentd) S= 102mp

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona cuprinsd in interiorul zonei studiate este definitd ca o zond predominant de locuinte
individuale situatd in UTR.CP4- Zona centrald situatd in aria protejatd, adiacent zonei construite
protejate situate in ZIR3, conf.PUZ aprobat cu HCL 333din 22.10.2015 .Parcelele invecinate au
forme dreptunghiulare, asemenea parcelei studiate. Locuintele individuale existente in zona au
regim de inaltime P, P+M, P+1. Arhitectura constructiilor se caracterizeaza prin volumetrie simpla,
acoperisuri de tip sarpanta si materiale de constructie de specific local.



3.5. Destinatia cladirilor
In zond — locuinte individuale si anexele aferente

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

Predominant in zona: proprietate privatd a persoanelor fizice

Parcela studiata este proprietate privata a beneficiarilor: Luca Dan -Corneliu, Luca Bogdan Nicolae
si Luca Maria, drept de proprietate cu titlu de mostenire dobandit prin succesiune, Cf. nr.112878 nr
topo. 112878-C1, teren in suprafata de 645mp avand categoria de folosintd de curti-constructii.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare, accidente de teren,
adiancimea apei subterane, parametrici seismici caracteristici zonei.

Din punctul de vedere geomorfologiei amplsamentul propus se inscrie in zona de terasa superioara,
bine individualizata pe malul drept al raul Mures, cu o dezvoltare larga de 1,5-2km, continuandu-se
in partea de vest cu zona de racord a acesteia cu dealurile adiacente. Cu ocazia efectuarii
observatiilor directe pe teren se constata ca acesta este stabil, fara fenomeme fizico-geologice
majore (forme sau urme de alunecare) folosit actual drept curte imobil existent. Presiunea
conventionala in grupa de baza pentru depozite deluviale constituite din (argila prafoasa cafenie
plastic vartoasa este de Pconv = 290kPa. Zona seismicd conf. norm. P 100-92, este
‘F’(Ks=0,10;Tc=0.7sec.) Seismicitatea: Municipiul Alba Iulia se incadreaza in zona seismica "F".

3.8. Adancimea apei subterane

Apa subterana sub forma de panza freatica captiva poate fi interceptata la adancimi variable de la
cca 5.20 — 6.00 m in stratele detritice din zona de terasa superioara, avand o directie generala de
curgere de la vest spre est.

3.9. Parametri seismici caracteristici zonei
Conform normativului P100/2005, privind zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie d.p.d.v.
al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori ag = 0.10 si Tc=0.7 sec.

3.10. Analiza fondului construit existent
Din punct de vedere a fondului construit, zona de locuinte din perimetrul studiat se identifica ca o
zona intens dezvoltata. In imediata vecinatate a parcelei studiate se afla locuinte (P,P+1)

3.11. Echiparea edilitara existenta
Retelele existente in zona:
o Energie electrica
e Retea apa potabila
e Retea de telefonie
e Retea de canalizare
e Retea de gaz
Obiectivele propuse pot fi racordate la toate retelele edilitate existente In zona.

4. REGLEMENTARI

4.1.0biective noi solicitate prin tema

Prin tema de proiectare se doreste extinderea si etajarea unei locuinte existente. Beneficiarul
doreste extinderea locuintei atat pe verticald cat si pe orizontald rezultdnd un regim de Tndltime de
S+P+1E cu suprafata construia totald de 150mp.

Obiectivul principal al prezentului PUD este reglementarea privind amplasarea noului imobil
(extindere) in teren fata de limite laterale, limita spate si retragere strada.

Locuinta uifamiliala va avea:



e dimensiuni de 19.50 m x 11.05 m,(pe zona extinderii)

e regim de inaltime: S+P+1E

e structura alcatuita din fundatii continue din beton monolit, elevatii din beton simplu si beton
armat, zidarie portanta din caramida, sarpanta din lemn, invelitoare din tigla metalica.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
CONFORM P.U.G. MUN. ALBA IULIA
UTR. Pentru zona studiata- CP4- Zona centrala situatad in aria protejatd, adiacent zonei
construite protejate situate in ZIR3, conf.PUZ aprobat cu HCL 333din 22.10.2015
functiuni principale: — locuinte individuale in regim de construire izolat, anexe
gospodaresti : bucatari de vara, magazi, depozite, garaje, sere piscine.
* functiuni complementare compatibile zonei de locuinte.
Functional obiectivele propuse se incadreaza in prevederile PUG aprobat cu HCL 158/ 2014,
mentionandu-se utilizarile permise, respectuiv :
e locuinte individuale in regim de construire izolat cu S+P+1E
e anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole. -
regim de inaltime S+P+1E, POT max. Adm. =45%

Amplasarea fata de aliniament :
Locuinta (extinderea propusd) va fi aliniatd la locuinta existentd si se va amplasa retrasa fata de
aliniament (limita de proprietate cu strada) cu 5.30 m.

Retragerile obiectivelor fata de limitele laterale si posterioara a parcelei.

Locuinta unifamiliala :

limita proprietate la nord - Harmanas Nichifor — constructia este retrasa cu -0.75m

limita proprietate la sud -Dolha Cosmina-Domnica — constructia este retrasa cu- 13m
limita proprietate la est -strada Aurel Vlaicu — constructia este retrasa cu — 530m

limita proprietate la vest — Luca Cezar Gheorghe si Luca Estera— constructia este retrasa
cu — 1.25m respectiv 14.15m

Se vor respecta prevederile Cod Civil legate de vizibilitatea catre parcelele vecine si de
scurgerile pluviale in incinta parcelei.
Constructiile care se vor executa pe parcela studiata vor respecta normele in vigoare:
e Cod Civil
e Reglementari sanitare privind sanatatea populatriei.
e Reglementari privind protectia mediului

CLADIREA este structurati pe S+P+E1 niveluri

DEMISOL: pivnita, spatii depozitare.

PARTER: terasa acces, living, bucdtarie, dormitor, hol acces, 2 bai.

ETAJ 1: scara de acces, hol de acces, 3 dormitoare, dressing, baie.

Acoperisul este de tip sarpantd, iar invelitoarea este din tigla metalica.

Ventilatia se va face natural, iar iluminarea spatiilor va fi mixta.

Finisaje exterioare:

- Tencuiala decorativa pe termosistem, culoare gri si placaj de caramida aparent pe fatada principa-
la

- Soclu tencuit cu tencuiala mozaicata, culoare gri
- Tamplarie PVC cu geam termopan, culoare gri

- Burlane tabla prevopsitd, culoare gri



- Invelitoare tigla metalica, culoare gri

AMENAJARE INCINTA:

- alei pietonale si auto din dale de beton vibropresate;

- spatii verzi —amenajate, plantate cu flori, arbori si arbusti specifici zonei;
Accesul in incinta: se face din strada Aurel Vlaicu — acces auto si pietonal,
Amenajare incinta: alei pietonale si platforma parcare auto inierbate la exterior, amenajare spatii
verzi

Bilantul teritorial existent

S teren= 645 mp

Sc constructie existentd= 102 mp

S desfasuratd = 177 mp

H streasina existent =+3.00m fatd de cota +0.00

H coama existent= +5.25 m fata de cota +0.00

INDICI TEHNICI DE UTILIZARE A TERENULUI EXISTENT
POT existent= 15.81 %;
CUT existent = 0.27;

Bilantul teritorial propus

S teren= 645 mp

Sc constructie propusda= 150 mp

S desfasuratd propusd = 373,71 mp

H streasina propus =+5.90m fatd de cota +0.00
H coama propus = +6.89 m fata de cota +0.00

INDICI TEHNICI DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS
POT propus=23.26 %;
CUT propus= 0.57;

In plan cladirea este amplasata in aliniament cu celelate cladirii existente invecinate
— nr. niveluri: S+P+1E

4.3. Capacitate, suprafata desfasurata

Suprafata teren= 645 m

Pentru locuinta unifamiliala :

S construita = 150 mp,

S desfasurata = 373.71mp

POT propus = 23.26 %, CUT propus = 0.57,
POT max. adm. =45% CUT max. adm = 0.9

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi.
Obiectivul propus se va incadra in stilul zonei, neintrand in contradictie cu caracterul acesteia, prin
respectarea urmatoarelor principii :
— limbajul arhitectural va fi contemporan, cu cromatica deschisa si accente in culori
nesaturate.
— 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 aceiasi maniera precum constructiile principale si se vor integra ompozitional
in ansamblu.



4.5.Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesul auto si pietonal in incinta se va realiza din strada Aurel Vlaicu

4.6. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural

Constructia noua se va integra in caracterul general al zonei. Constructiile invecinate avand un
aspect clasic din punct de vedere arhitectural, se urmareste crearea unui imobil de calitate
superioara, caracterizat de folosirea unui limbaj arhitectural cu finisaje de calitate si exprimarea
functiunilor interioare in aspectul exterior. Constructiile anexe vizibile din spatiul public vor fi
tratate arhitectural in aceiasi maniera precum constructiile principale si se vor integra compozitional
in ansamblu. Se interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor, finisajelor in culori saturate, nearmonizate cu cele ale cladirilor
invecinate

4.7. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
e imobilul este inclus in zona protejata conf. PUG.

4.8.Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluarii

Activitatile propuse a se desfasura pe parcela, nu sunt 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.

4.9.Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Suprafata spatiilor verzi va fi de 349 mp din totalul terenului de 645 mp. Spatiile libere vizibile din
circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; Spatiile neconstruite si neocupate de accese,
trotuare de garda si de gradina cultivata vor fi inierbate si plantate cu un arbore sau pom fructifer la
fiecare 50 mp.

4.10. Profiluri transversale specifice
Se pastreaza profilul stradal al strazii Aurel Vlaicu, care este o strada modernizata recent, prezentat
in partea desenata.

4.11. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Sistematizare verticala locuinta: - Cota +0.00 (336.94 - cota absoluta) a locuintei va fi
considerata cota +0.35 fata de CTS-ul propus in zona de intrare. - Se va proceda la o sistematizare
locala pentru amenajarea platformei partiale. - Apele pluviale se vor scurge printr-o rigola deschisa
pe spatiu verde.

4.12. Regimul de construire (alinierea si inidltimea constructiilor , procentul de ocupare al
terenului)

Locuinta unifamiliala propusa va fi construita in regim de construire izolat avand regim de inaltime
propus S+P+1E si H max. +5.90 m. la streasina ; + 6.89 h maxim (coama)

ALINIEREA CONSTRUCTIILOR

Obiectivele propuse se vor amplasa 1n perimetrul construibil propus conform plansei

2 — Reglementari urbanistice — Situatia propusa
o limita proprietate la nord - Harmanas Nichifor — constructia este retrasa cu -0.75m
o limita proprietate la sud -Dolha Cosmina-Domnica — constructia este retrasd cu- 13m
o limita proprietate la est -strada Aurel Vlaicu — constructia este retrasa cu — 530m
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o limita proprietate la vest — Luca Cezar Gheorghe si Luca Estera— constructia este retrasa
cu — 1.25m respectiv 14.15m

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Functiunea propusa:Locuinta individuala

Regimul de inaltime: S+ P+1E

H streasina propunere = +5.90 m fata de cota +0.00
H coama propunere = +6.89 m fatd de cota +0.00

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR
POT existent=15.81 %;
POT propus=23.26 %;

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
CUT existent = (0.27;
CUT propus= 0.57;

4.13. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).

In prezent zona dispune de urmitoarele utilitati:

Alimentarea cu energie electrica

Constructia propusa se va bransa la reteaua de alimentare cu energie electrica existenta in zona.
Alimentare cu apa rece

Constructia propusa se va bransa la reteaua de alimentare cu apa existentd in zona.
Alimentarea cu caldura

Incilzirea locuintei se va realiza prin intermediul centralei termice care va functiona cu
combustibil gaz .

Canalizare/ ape uzate menajere

Constructia propusa se va bransa la reteaua de canalizare existentd in zona.

4.18. BILANT TERITORIAL
Bilant Teritorial Existent/Propus:

Bilant teritorial Existent % Popus %
mp mp

Suprafta teren sudiat 645 -

Constructie existenta 102 - 102 15.81

Constructie propusa 150 23.25

Curti constructii 543 -

Circulatii - - 146 22.63

pieonale/auto/parcare

Spatii verzi - - 349 54.10

TOTAL 645 100 645 100
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5. Concluzii

Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia, dupa
aprobarea 1n Consiliul Local.

Realizarea noilor constructii va continua tendinta fireasca de dezvoltare a zonei si va
contribui pozitiv la cresterea calitativa a aspectului arhitectural urbanistic.

Solutia propusa nu afecteaza in niciun fel trasaturile specifice ale zonei din care face parte si
va duce la imbunatatirea valorii fondului construit.

Toate lucrdrile ce se vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.
Se respecta prevederile Codului Civil privind vizibilitatea la percelele Invecinate si scurgerea apelor
pluviale se realizeaza 1n incinta proprie.

6. Anexe
- Tema program;
Tntocmit: Sef proiect
arh. Alin Gherman arh.Marius Barbieri
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