MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. ELEMENTE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

Denumirea lucrarii:
Elaborare Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) pentru Construire Casa P+1E (a doua casa pe

parceld)
e Numar Proiect: 1/2025
e Faza: Plan urbanistic de detaliu
e Beneficiar: Florica Lacramioara COVACI

Alexandru COVACI.

1.2.  OBIECTUL STUDIULUI

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarului in vederea
realizarii unei constructii in regim de inaltime P+1E cu destinatia de Locuintd individuald, localizata
in Arad, Str. Sezatoarei, Nr. 24. Documentatia are la baza C.U. nr. 1727 din 24.10.2024 eliberat de
Primaria Municipiului Arad.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. CONCLUZII DIN STUDII DEJA ELABORATE
Amplasamentul si vecindtitile se regdsesc ca obiect de studiu in P.U.G. Arad. POT maxim a
fost stabilit la 35 % iar CUT la 0,8. Regim de Tnaltime P+1.

2.2.  CONCLUZII DIN STUDII ELABORATE CONCOMITENT CU P.U.D.

In momentul de fatd in zona nu sunt 1n stadiu de elaborare alte studii de urbanism, care sa
afecteze sau sa impuna prescriptii speciale pentru studiul de fata.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. AMPLASAMENT - ACCESE
Terenul se afla in Nord Vest-ul orasului Arad, pe Strada Sezatoarei, Numadrul. 24, strada ce
duce spre zona ,,Confectii” spre sud, si catre Aurel Vlaicu spre Nord.
Se Invecineaza:
- Sud-Vest — Proprietdtii private: Nr. Top. 7256/6684
- Sud-Est  — Strada Sezdtoarei
- Nord-Vest — Proprietate privata: Nr. Top. 7276/6684
- Nord-Est — Proprietate privata Nr. Top. 7258/6684

3.2.  FOLOSINTA TERENULUI

In momentul de fata pe teren se afla 3 constructii o Locuinta individuali la frontul stradal, o
copertind si o Anexd. Anexa urmeaza sd se demoleze, ficind loc pentru propunerea prin acest PUD.
Terenul are o forma regulatd, cu un front stradal de 18 metri, acces auto si pietonal. Terenurile din
zond sunt proprietate privatd, dobandite prin contracte de vanzare-cumparare.



3.3. ANALIZA GEOLOGICA

Concluziile sunt urmare a unui studiu geotehnic efectuat In zond de catre XPERIENCE
GEO TEHNIC S.R.L, care stabileste datele necesare.

Platforma mentionata face parte din punctual de vedere geomorfologic din terasa inferioara
a rului Mures. Din punct de vedere geologic, amplasamentul este asezat pe formatiunile
depresiunii panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lentd a unui masiv hercinic,
constituit din sisturi cristaline. Peste cristalin situat la cca 1000 m adancime, stau discordant si
transgresiv formatiuni sedimentare ale panonianului si cuaternarului. Cuaternarul are grosimea
incepand de la suprafata de cca 250 m si este alcatuit din formatiuni lacuste si fluviatile ( pleistocen
si holocen) prezentand o stratificatie in suprafata de naturd incrucisata, tipica formatiunilor din
conurile de dejectie. Cuaternarul este constituit din pietrisuri si bolovanisuri in masa de nisipuri cu
intercalatii de argile si prafuri argiloase.

Suprafata relative netedd a campiei a imprimat apelor curgitoare si a celor in retragere,
cursuri ratacitoare cu numeroase brate si zone mlastinoase, ceea ce a dus la depunerea de particule
cu dimensiuni si fragmente de la foarte fine (argile coloidate) la particule de prafuri si nisipuri care
prin asanarea apelor s-a ajuns la straturi in genere separate in functie de marimea fragmentelor de
bazd. Alternanta de straturi permeabile ( prafuri nisipoase si nisipuri cu pietris si bolovanis ) permit
ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului precipitatiilor din zona.

Conform macro zondrii seismice dupd codul de Proiectare Seismic privind zonarea valorii
de véarf a acceleratiei terenului pentru cutremure avind Mr ( perioada medie a intervalului de
revenire de 100 ani) dupd P100-1/2006, localitatii Arad ii corespund : ag = 0,12 si Tc = 0,7 sec.

Adancimea maxima de Tnghet este stabilitd conform STAS 6054/°77 de 0,80 m.

Sistemul de fundare va fi format din fundatii direct din beton, urmand ca definitivarea
cotelor de fundare, dimensiunile fundatiilor inclusiv structura sa fie stabilite Tn urma si a celor ce se
prezinta 1n studiul geotehnic de fata.

Cu ocazia realizarii sondajelor de adancime, s-a constatat ca nivelul apelor subterane apare
la cota de -5,50 m (in forajul F1). Conform buletinelor de analizd al apei, rezultd ca apa nu este
agresiva fatd de betoane.

Pentru stabilirea stratificatiei terenului de fundare s-au interpretat rezultatele obfinute prin
analiza probelor de beton, insistindu-se in deosebi de aprecierea granulozitdtii, inclusiv cantitatea
procentuald pentru fragmentele cu dimensiuni grupate dupa prescriptii (argile, prafuri, nisipuri, etc.)
rezultand stratificatia generald dupa cum urmeaza:

- 0,00 -0,60 m—umplutura

- -0,60 m -1,60 m — argila prafoasa putin activa

- -1,60 m -3,70 m — argild prafoasa nisipoasa

- -3,70 m — 6,00 m — nisip argilos

Avand 1n vedere cele de mai sus, rezulta ca stabilitatea terenului este asigurata iar terenurile
de prospectare au semnalat ca stratificatia terenului este relativ buna.

Terenul relativ bun de fundare 1l constituie stratul alcatuit din nisip fin prafos galben aflat
intre cotele de -0,60 m + -1,60 m. De aceea fundarea pe teren natural se poate face la cota minima
D =-1,20 m si armarea talpii fundatiei cu centura din beton armat.

Pentru calculul terenului de fundare, in grupa fundamentata de incarcari, conform Stas
3300/2-°85, anexa B, se poate adapta o presiune conventionald de bazd (pt.B =1,0 m si D =2,0 m)
Pconv =270 kPa. Aplicand corectia (pentru D si lafimea B) conform standardului mentionat rezulta
presiunea conventionald de calcul, la calcul folosindu-se coeficientii K1 = 0,10, respectiv K2 =
2,50.

3.4. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Terenul propus prin prezenta documentatie, face parte din zona Sega, zond cu caracter de
peste 100 ani unde dezvoltarile sunt punctuale.Functiunea preponderentd din zona ,,Sega” o



constituie locuintele individuale, cu un regim de Tndltime mic de pa Parter pana la Parter + 1 Etaj
Terenul beneficiarului este de 900 mp, cu un front stradal de 17,8 metri.

A. Stadiul actual si de dezvoltare urbanistica:

1. Cadrul natural :

a) cutremure de paméant: zona Banatului, implicit si Arad, este o zona 1n care se produc frecvent
cutremure de pdmant de tip crustal, adicd de adancime mica (5-25 km) insa cu o energie mica. Fiind
cutremure superficiale, de adincime micd, ele se resimt puternic in epicentru, putind ajunge la
intensitati de 7-8 grade MSK.

b) inundatii: ca efect majoritar in producerea inundatiilor in zond sunt ploile torentiale de durata
medie, cu cantitdti de apa ce depasesc 60 I/mp combinat cu obturarea albiilor rigolelor, albiilor de
rauri si parauri, accentuate de forma de relief plata(cAmpie) care face ca apa sa se scurgd mai lent.
Accidental se pot produce inundatii datorita cursurilor de apa majore din zona (Mures).

c) alunecdri de teren: zona studiatd nu prezintd risc de alunecare, terenul fiind relativ plat,
cursurile de apa sunt regularizate si monitorizate.

2. Tipologia fenomenelor de risc natural:

a) cutremure de pamant: cutremurele de pdmant din zona Banat sunt superficiale, de mica
adancime cu magnitudine maxima de 6 grade pe scara Richter, avand intensitate seismica intre VII
si VIII MSK conform STAS 11.100/1993, cu perioadd medie de revenire de 50 ani (71).

b) inundatii: zona Arad-ului este influentatd major de rdul Mures. Acesta este in oras, la 1,4 km
fata de amplasament, dar rdul Mures este indiguit, fapt care lucreazd ca un tampon. Astfel,
revarsarea apelor Muresului pe amplasament este putin probabila.

c¢) alunecdri de teren: zona Arad nu are risc de alunecare de teren, datorita formei plate a nivelului
general.

3. Efectele fenomenelor de risc natural asupra constructiilor si echiparilor edilitare:

a) cutremure de pamant: 1n acest caz, se prevede un nivel maxim de avarii majore nestructurale si
minore structurale ale cladirilor de importanta redusa (clasa III-IV) si avarii minore nestructurale si
structurale ale cladirilor de importanta ridicata (clasa I-II). Cladirile sunt proiectate sd reziste la
cutremure de pand la VII grade MSK. Nu se pune problema de pierderi de vieti omenesti,
cutremurele de pdmant din zona fiind de intensitate mica max.6 grade pe scara Richter.

b) inundatii: Tn acest caz, avariile obiectivelor sau instalatiilor va fi minor, acestea fiind proiectate
sd poata rezista chiar dacd sunt inundate temporar, nu definitiv.

¢) alunecari de teren: nu este cazul, zona nu este afectatd de alunecari de teren.

4. Delimitarea si ierarhizarea zonelor de riscuri naturale - conform hartilor de risc
natural:

a) cutremure de pamant: zona Arad are intensitate seismica de VII pe scara MSK si perioada
maxima de revenire de 50 ani.

b) inundatii: amplasamentul, fiind aproape de raul Mures, dar cu diguri, este ferit de efectele
viiturilor pe raul Mures.

¢) alunecari de teren: nu este cazul.

4. REGLEMENTARI URBANISTICE

4.1. ELEMENTE DE TEMA

Conform celor solicitate de beneficiar, se propune pe terenul de 900 mp, realizare conform C.U:
Desfiintare anexa C2, Construire casa P+1E (a doua casa pe parceld) si refacere gard stradal, dupa
cum urmeaza:

- indepartarea stratului vegetal Tn urma sistematizarii terenului — pentru construire cladiri;

- lucrari de nivelare, compactare;

- sdpaturi pentru fundatii;

- cofrari, armari, turnari betoane;



- epuizmente, lucrdri de izolatii si etansare;
- stélpi, grinzi, cofraje;
- invelitoare;
- compartimentari, placaje, vopsitorii, ignifugare;
- instalatii interioare — sanitare, electrice, termice, telefonie-TV, clima, etc;
- racordarea la utilitati stradale;
- sistematizare verticala, racord la drumuri, platforme, parcaje;
- plantatii, spatii verzi, amenajdri interioare — pe teren natural sau terasa.
- frontul stradal Sud-Est de 17,8 m
Accesul carosabil din Str. Sezatoarei este existent, inclusiv racordul la drum.

B. Reglementiri urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale:
1. Cutremure de paméant:

a) datorita caracterului propus, zona rezidentiald cu cladiri P, P+1, P+2, cu POT max = 35 %, si
distanta fata de limita de proprietate de la frontul stradal de 0.0 m spre Est, 2.0 m minim la Sud, 2.0
m la Nord si 5.0 m spre Vest, constructie realizatd din materiale de constructie omologate
(caramida, beton, lemn, etc.). Zona nu prezinta risc in caz de cutremur, efectele ce pot aparea sunt
minore.

b) conform P100-3/2008, toate constructiile sunt proiectate antiseismic, cu diferite clase de
importanta si categorii de importanta, in functie de tipul de programul arhitectural.

2. Inundatii:

a) nu este cazul delimitarii unor zone inundabile cu interdictie totald sau temporard de construire,
zona fiind fard risc de inundatie.

b) existenta digurilor si distanta mare de la raul Mures la amplasament fac ca aceste lucrari hidro-
edilitare sa fie suficiente, cel putin pana in prezent, redimensionarea lor nefiind necesara.

¢) nu sunt necesare masuri specifice de protectie pentru asigurarea conditiilor de construire
optima si sigurd, terenul nefiind cu potential de inundatie majora.

d) constructia va fi amplasatd individual pe parceld, cu respectarea distantelor minime conform
plansei de ,,Reglementari”. Structura de rezistentd va fi dimensionatd conform cerintelor temei de
proiectare dar tindnd cont de normativele in vigoare. POT max nu va depasi 30 %, conform PUG in
vigoare si HGR 525/1996.

e) zona va fi echipata edilitar complet. Rigolele pentru apa pluviald de pe zonele carosabile vor fi
deschise si se vor colecta prin sifoane de reteaua de canalizare pluviala din zona.

f) nu sunt functiuni interzise datoritad pericolului de inundatie, zona nefiind inundabila.

3. Aluneciri de teren:

a) nu avem zone delimitate expuse la alunecari de teren, nici cu interdictie totala sau temporara de
construire, terenul fiind plat si fara risc de alunecare.

b) nu avem zone delimitate expuse riscului la alunecari de teren, cu diferentierea, dupa caz, pe
grade cu potential diferit de alunecare;

c) conditiile de amplasare si conformare a constructiilor se va face tindnd cont de Studiul
Geotehnic.

d) nu sunt necesare plantatii de stabilizare sau ranforsari.

e) conform Studiului Geotehnic nu sunt necesare lucrari de consolidare a terenului.

4.2. PROPUNERI DE ORGANIZARE A TERENULUI

Organizarea terenului va fi conforma cerintelor beneficiarului, explicitatd in plansa de
reglementare 03-A, avind 3 subzone: zona construitd rezidentiald, zona platforme-parcaje, zona
spatii verzi.

4.3. REGIMUL DE CONSTRUIRE

Regimul de indltime va fi P+1E
Inéltimea maximad a constructiei propuse, fata de CTS va fi:



- cornisa 7,50 m
- coama 9,00 m

Regimul de aliniere al constructiilor
Cladirea noua va fi retrasa cu 31 m fata de frontul stradal, iar fata de limitele laterale si posterioare
se va respecta Codul Civil pentru lumina si picatura, astfel lateral stAnga si dreapta minim 2.0 iar
posterior minim 5.0 m.

Se va tine cont de modul de acces in caz de incendiu, asigurat la partea frontald. Astfel,
accesul are latimea de 3.5 m, existent, folosit pentru ambele corpuri de cladire (in aceeasi familie).
Spre cladirea nou propusa se va crea o alee pietonald interioara lata de 2.8 m dinspre zona de garare
care este propusa dupa primul corp de cladire C1 de la frontul stradal, respectdndu-se prevederile
HCLM 187/2024.

Terenul este imprejmuit dar se va reface gardul de la frontul stradal, care nu va depasi
indltimea de 2.5 m.

Finisajele, dotarea si echiparea sunt conform Legii nr. 114/1996 si se vor stabilii 1n detaliu la
D.T.A.C., incélzirea si a.c.m., este pe gaz, menajerul in canalizarea orasului.

Spatiul verde amenajat va fi de minim 35 % din total parceld, iar din acesti 35 % se va realiza
gazon pe minim 110 mp si se vor planta minim 6 copaci, respectandu-se HCLM 572/2022
Subliniem:

- corpul propus este compartiment de incendiu distinct, cu structurd independenta, separata
vertical si orizontal de vecini, GRF minim III. Cifrele maximale (POT-CUT etc.) sunt 35 % si 0,8.

4.4. BILANT SI INDICI URBANISTICI

INDICI URBANISTICI
Existent Propus
P.O.T. 15 % 35 %
C.U.T. 0,80 0,80
Regim H Parter P+ 1E
Zone Verzi 35 % 35 %
H maxim 9m 9m
BILANT TERITORIAL
Nr. Destinatia Existent Propus
crt. mp %0 mp %
1. Zona Construita 135 15 315 35
4. Zona Platforme-Parcaje 450 50 270 30
5. Zona Spatii Verzi Amenajate 315 35 315 25
TOTAL: 900 100 900 100




4.5. ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

4.5.1. Alimentarea cu apa:
Alimentarea cu apa a investitiei — Bransament existent.

4.5.2. Canalizarea menajera/pluviala:
Apele uzate menajere de la obiectele sanitare, vor fi canalizate gravitational, la reteaua de apa
existenta.

4.5.3. Instalatia de incdlzire

Incilzirea in imobil se va realiza cu ajutorul unei centrale murale, cu functionare pe gaz
metan gi evacuare fortatd a gazelor arse.

Cazanul va asigura si prepararea apei calde menajera, instantaneu, in regim prioritar.

4.5.4. Alimentarea cu energie electrica:
Noul obiectiv propus a se construi in zona studiata, va utiliza bransamentul existent la reteaua de
electricitate.
Instalatiile electrice vor fi executate de catre firme atestate de ANRE pentru domeniile respective.

4.5.5. Retele de telecomunicatii

Pentru racordarea imobilelor la serviciile de telecomunicatii este necesara instalarea unei
retele de capacitate corespunzatoare care sd faca legdtura cu retelele de distributie cu fibra optica
existente. Retelele de telecomunicatii se vor poza subteran pana la punctele de racord ale fiecarei
cladiri.

Conditii si restrictii impuse de avizator:

- se va mentine accesul liber la retelele de telecomunicatii, pentru Intretinere si interventie

- terenul unde vor fi pozate instalatiile de telecomunicatii va raimane in domeniul public

- Tnainte de inceperea lucrarilor beneficiarul va solicita reprezentantilor Romtelecom predarea
amplasamentului, pentru identificarea exacta a instalatiilor telefonice 1n teren

- pozarea cablului telefonic pe toatd lungimea care urmeaza a fi acoperita de cai de acces si
drumuri se face cu cate un tub de rezerva din PVC, cu documentatie de executie si autorizare.

Proiectarea si executarea lucrarilor de telefonie se va face in conformitate cu prevederile
Normelor Tehnice pentru proiectarea si executarea sistemelor de telefonizare 2004.

4.5.6. Alimentarea cu gaz:

Pentru alimentarea cu gaze naturale a obiectivului se utilizeaza bransamentul existent de
gaze naturale, presiune medie, cuplat la reteaua de repartitie gaze naturale de presiune medie
existentd pe calea Tulnic;

5. CONCLUZII

Finalizarea prevederilor prezentei documentatii va avea, consideram — un efect pozitiv atat la
nivel zonal cit si al orasului. Aceste efecte sunt din punct de vedere urbanistic:
- Amenajarea urbanistica si peisagistica a unui teren urban in mare parte neamenajat;
- Rezolvarea gararii autoturismelor proprii Tn incinta si degrevarea domeniului public;

Din aceste motive sustinem aprobarea prezentei documentatiei P.U.D., considerand ca ea
sintetizeaza corect interesele investitorului cu cele ale orasului impulsiondnd modernizarea
edificiilor in zona.

Intocmit
Arh. CIOARA LUCIAN



