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MEMORIU JUSTIFICATIV

faza P.U.D.

1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

beneficiari BITE COSMIN IONEL si BITE ALINA LAVINIA

denumire lucrare CONSTRUIRE LOCUINTA CU GARAJE SI GARD

amplasament jud. ARAD, mun. ARAD, str. PRIVIGHETOAREI, nr. 71/C, CF 339737
proiectant general | B.I.A. arh. Turda Mariana

numar proiect 304/2021

faza de proiectare | P.UD.

1. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatje in faza P.U.D. se intocmeste la solicitarea beneficiarilor BITE COSMIN IONEL si
BITE ALINA LAVINIA pentru stabilirea si crearea conditiilor de amplasare pe terenul de pe str. Privighetoarei
nr.71/C a unei constructii cu regimul maxim de inaltime S+P+2E/ P+1/P+M cu destinatja de locuinta.

Pe terenul studiat se propune - conform CU nr.1831 din 12.11.2021 - amplasare constructie locuinta cu

garaje, gard si amenajari aferente (alei carosabile, parcaje, pietonale, spatii verzi, etc.). Terenul este proprietate
privata inscrisa in CF 339737 - teren arabil in intravilan.

Prin prevederile din acest proiect:

- e va organiza circulatia pietonala si se va asigura accesul carosabil la cladirea propusa precum si locuri de
parcare si garare in incinta ;

- Se va urmari integrarea si armonizarea noii constructii in ansamblul in care este situat terenul ;

- e Vor propune zone cu spatiu verde amenajat ;

- se propune completarea infrastructurii tehnico-edilitare.
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Metodologia folosita

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului
Urbanistic de Detaliu, indicativ GM 009-2000.

La elaborarea actualei documentatii a stat la baz& Planul Urbanistic General, prelungit prin
HCLM Arad nr. 5/2013.

Ca suport topografic s-a utilizat ridicarea topo, elaborata de catre dl. Popa Cristian.

2. INCADRAREA IN ZONA

Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul se afla in zona studiata in cadrul PUZ-ului aprobat prin H.C.L.M. 61/06.03.2015 Arad, fara
reglementari.

Teritoriul luat in considerare pentru realizarea obiectivului propus este situat intr-o zona de locuit a
cartierului Gradiste, in partea sa de nord. In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Arad, aceasta zona
este destinata locuintelor si face parte din U.T.R. nr 55 .

Vecinatatile zonei studiate:

- In partea de sud se invecineaza cu terenul nr. cad. 339725 - proprietate privata ;

-la nord se invecineaza cu terenul nr. cad. 339728 - proprietate privata ;

- in partea de est se invecineaza cu domeniul public - strada Privighetoarei ;

- in partea de vest terenul cu nr. cad 339779 - teren proprietate privata, zona de locuit;

Prin acest P.U.D. se vor asigura amplasarea si conditiile de functionare ale unei locuinte unifamiliale si a
imprejmuirii terenului.

Se va reorganiza circulatia pietonala si se va asigura accesul carosabil la cladirea propusa precum si
locuri de parcare si garare in incinta.

Se va urmari integrarea si armonizarea constructiilor propuse.

Se va tine seama de zona verde care va fi amenajata si integrata in ansamblu.

Se propune completarea infrastructurii tehnico-edilitare.

. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Pentru determinarea conditiilor de fundare va fi necesara elaborarea unui studiu geotehnic.
In urma studiilor efectuate, nu s-au gasit conditionari care sa impiedice realizarea investitiei propuse.
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3. SITUATIA EXISTENTA

Zona studiata face parte din zona studiata a P.U.Z. -ului Locuinte unifamiliale, str. Castor,FN,mun.Arad,
aprobate si in curs de aprobare prin H.C.L.M.A nr. 61/ 06.03.2015 - funcfiunea dominanta a zonei — de locuire.,
In Planul Urbanistic General al Municipiului Arad,in aceasta zona s-a prevazut ca zona functionala, zona de
locuinte si functiuni complementare: constructjii comerciale si constructii pentru servici.

Terenul care face obiectul acestui PUD se invecineaza cu :
- In partea de est cu domeniul public, strada Privighetoarei;
- la sud cu terenul arabil nr. cad. 339725, proprietate privata a persoanelor fizice;
- in partea de vest cu terenul nr. cad 339779 - teren proprietate privata a persoanelor fizice, zona de locuit;
- la nord cu terenul cu nr. cad.339738, proprietate privata al persoanelor fizice — zona de locuit.

Accesul in incinta se face din strada existenta in partea de est a terenului.

Conform Extrasului C. F. Nr. 339737 , suprafata terenului este de 1.382 mp si este in proprietatea familiei
Bite Cosmin lonel si Bite Alina Lavinia.

Ca si categorie de folosintd acest amplasament este teren arabil in intravilan, dar ca si zona functionala
este zona de locuit.

Zona studiata este in suprafata de 9.700 mp .

in incinta:
S.teren =1.382 mp
S teren arabil — zona de locuit = 1.382 mp
P.0.T.=0,00 %
C.U.T.=0,00

Regimul juridic
in plansa nr.04 “Proprietatea terenurilor’ sunt analizate terenurile si constructiile din punct de vedere al
tipului de proprietate al terenului si din punct de vedere al circulatiei terenului.

Incinta studiata are o suprafata de 1.382 mp, care este proprietatea privata a familiei Bite Cosmin lonel si
Bite Alina Lavinia, conform CF nr.339737.

Analiza geotehnica

Teritoriul luat in considerare pentru amenajarea unui ansamblu de locuit este situat intr-o zona adiacenta
zonei de locuit a cartierului Gradiste. In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Arad, aceasta zona este
in intravilan.

Terenul este plan, neinundabil, si are urmatoarea componenta:
- de la CTN: -0,80 sol vegetal cafeniu galbui virtos;
- 0,80-3,60 m complex argilos cafeniu galbui plastic virtos;
- la baza forajului s-a interceptat un complex argilos, prafos nisipos cafeniu , galbui plastic consistent.

Apa subterana in zona apare la -1,40 m fata de nivelul terenului natural.
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Analiza fondului construit existent
In apropierea zonei studiate sunt cladiri de locuit in regim de inaltime P, P+1, construite din materiale de
constructii traditionale si se afla in stare buna.

Echipare edilitara existenta

Alimentarea cu apa
Tn zona exist4 retea de distributie a apei potabile dispus& pe strada Privighetoarei.

Canalizare menajera
in zon4 exista retea de canalizare menajera dispusé pe strada Privighetoarei.

Canalizarea pluviala
Scurgerea apelor pluviale se face prin intermediul rigolelor pluviale de pe strada Privighetoarei.

Alimentarea cu caldura
incalzirea se va face prin centrala termica proprie. Pe strada Privighetoarei exista retea de gaz.

Alimentarea cu energie electrica
in zona exista o retea LEA amplasata de-a lungul strazii Privighetorii.

Telecomunicatii
In zona studiata exista o retea Tc.

Alimentarea cu gaz
in zona studiata exista retea de alimentare cu gaz, pe strada Privighetoarei.

Riscuri naturale

Zona studiata in prezenta documentatie este integratd zonei seismice cu intensitatea VIl (conform
Legii 575/2001 Anexa nr. 3 si nr. 5).

Conform Hotararii nr. 382-2003, zona studiata nu este expusa la riscuri naturale: inundatji si alunecari
de teren. Conform anexei nr 5 “Unitati administrativ teritoriale afectate de inundatii” la pozitia 76 este mentionat
Municipiul Arad ca fiind expus riscurilor naturale si anume inundatiilor pe cursuri de ape (riul Mures), dar zona
studiatd nu intrd in suprafata expusa inundatiilor datoritd faptului ca este la distanta destul de mare de Riul
Mures.

Tipologia fenomenelor:

Conform P100-1/2013, intervalele de timp la care se produc cutremurele, modul lor de manifestare,
ca si efectele acestora asupra constructiilor, au un caracter imprevizibil, puternic aleator. Din aceasta cauza
eficienta masurilor de protectie antiseismica poate fi judecata numai in mod statistic, avand in vedere modul in
care un eveniment seismic se incadreaza in sirul de evenimente asteptate pe anumite perioade de timp, inclusiv
din punctul de vedere al intensitatii, precum si proportia constructiilor aferente din diferite grade de avariere si a
caror comportare are un impact social si economic semnificativ. Din aceste motive responsabilitatea pentru
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protectia antiseismica a constructiilor trebuie evaluatd pe baza criteriilor privind respectarea prevederilor
prescriptiilor de proiectare, de executie si de exploatare si nu prin prisma aparitiei, in cazul unor constructii
individuale, a unor urmari mai deosebite.

Caile de comunicatii

Zona studiata este strabatuta pe directia vest-est de drumul categoria Ill str. Privighetoarei , cu o banda
de circulatie pe sens si cu imbracaminte asfaltica. Drumul beneficiaza de iluminat public.

4. REGLEMENTARI

Elemente de tema
Tema de proiectare a fost stabilita de comun acord cu beneficiarul pentru obiectivul propus.

Beneficiarul doreste sa construiascé o locuinta unifamilial in regim de inaltime S+P+2E/P+1/P+M cu
garaje, anexe si imprejmuire.

Constructia propusa prin prezenta documentatie este amplasata pe terenul cu nr. cad. 339737, in
suprafata de 1.382 mp;

Conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M.A nr. 61/ 06.03.2015 “Construire locuinta unifamiliala”, str. Castor
FN, mun.Arad, si cu documentatiile PUZ aprobate si in curs de aprobare din zona, suprafata edificabild din
parcela studiata a fost stabilitd cu urmatoarele retrageri fata de limitele laterale si de frontul stradal:

Articolul 14 din RLU - Amplasarea fata de aliniament

(1) Autorizarea constructiilor noi din zona de locuinte si functiuni complementare se face cu
respectarea amplasarii retrase cu maxim 8,00 m fata de aliniament astfel incit inaltimea cladirii

s& nu depaseascé distanta masuraté pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat
punct al aliniamentului opus.

(2) Autorizarea constructiilor noi din zona de locuinte si functiuni complementare se face cu
respectarea amplasérii fatd de aliniament a corpurilor principale de cladire si nu a corpurilor
secundare cum sunt: anexele gospodaresti si garajele, amplasate izolat pe parcela faté de corpul
principal.

Detalieri, precizari si aplicare:

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. O cladire este construita «la aliniament»
daca este amplasata la limita dintre domeniul public si cel privat.

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, care
reglementeaz& modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper
existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuri, etc.).

Articolul 15 din RLU - Amplasarea in interiorul parcelei
(1) Amplasarea constructiilor noi fata de aliniament si in interiorul parcelei va respecta conformarea

constructiilor propuse prin PUZ.
(2) Amplasarea constructiilor principale noi in interiorul parcelei se va realiza in regim izolat.
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(3) Amplasarea constructiilor secundare noi in interiorul parcelei se va realiza mai ales prin extinderea
constructiei principale - izolat pe parcela.

(4) Se va asigura distanta de %2 din inaltimea constructiilor fatd de una dintre limitele laterale ale parcelei
si 3,00 m fata de limita laterald opusa. Distanta se masoara perpendicular de la cel mai apropiat

punct al constructiilor (inclusiv cornisa, balcon, loggie) pina la limita de proprietate, in ambele cazuri in
care constructiile sunt paralele si neparalele cu limita de proprietate.

(5) Distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parcela va fi 2 din inaltimea constructiei celei
mai inalte, dar nu mai mica de 3,00 m. Distanta se masoara perpendicular intre cele mai apropiate

puncte ale constructiilor inclusiv cornisa, balcon, loggie, in ambele cazuri in care constructiile

sunt paralele si neparalele intre ele.

(6) Distanta intre constructiile noi si limita posterioara a parcelei va fi /2 din inaltimea constructiei,

dar nu mai mica de 3,00 m. Este permisa si construirea la limita posterioara a parcelei, in

conformitate cu prevederile Codului Civil.

(7) In cazul in care nu se obtine acordul notarial al vecinului de pe limita unde se amplaseaza
constructia, se admite o retragere mai mica de 3,00 m fata de limita laterala sau posterioara, dupa

criteriul distantei minime de 60 cm si evitarea scurgerilor de ape pluviale spre proprietatea

vecina, stipulate in Codul civil.

Parcela este suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau
mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si care are un numar cadastral care se inscrie in
registrul de publicitate funciara. impreuna cu constructiile sau amenajarile executate pe suprafata sa, parcela
reprezinta un bun imobil.

Alinierile fata de limitele laterale si limita posterioara ale parcelei reprezinta retragerile constructiilor fata

de limitele unei proprietati, altele decét aliniamentul. Alinierile se refera atit la corpurile principale de cladire cit si
la cele secundare (anexe, garaje, etc.).

Avind in vedere ca documentatia P.U.Z. aprobata prin H.C.L.M.A nr. 61/ 06.03.2015 si-a depasit
valabilitatea (3 ani) venim cu noi propuneri pentru zona edificabild in ceea ce priveste retragerile laterale.

Zona edificabila este propusa pe doua portiuni:
- pe limita de proprietate spre domeniul public (str. Privighetoarei) in Est si partile laterale Nord si Sud (cu o
retragere faté de frontul stradal de maxim 8,00 m), cu o adincime de maxim 30,26 m faté de frontul stradal.
- a doua portiune pentru zona edificabild este in partea posterioara a terenului, fara restrictii de retragere fata de

limitele laterale. Aceasta zona este propusa pentru anexe, carport, filigorie, piscina, etc.

Distantele necesare interventiilor in caz de incendiu sunt cele minimale, in cazul unor constructii cu grad
ridicat de rezistenta la incendiu. Distantele exacte se stabilesc conform normelor de protectie la incendiu.

Cladirile vor fi realizate din materiale durabile si omologate.

inaltimea maxima pentru locuinté va fi de 12,00 m.
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In incinta:

S teren = 1.382 mp

S zona circulatii/alei = 345 mp
S aferent constructiei = 553 mp
S zona verde =484 mp

In limitele edificabilului, constructiile vor respecta P.O.T. max si C.U.T max propuse prin prezenta
documentatie.

P.O.T.max.propus = 40,00 %
C.U.T.max propus=0.95

Accesele carosabile in incinta se vor face din strada Privighetoarei (partea de Est).

Actualmente accesul carosabil spre incinta nu este amenajat corespunzator. Accesele carosabile in
incinta se propun fin felul urmator:
- latime de 6,00 m pentru accesul la parcarea interioara si la garaj ;

- carosabil de 3,50 m I&time in cadrul incintei, de la frontul stradal pina in partea din spate (pentru facilitarea
accesului diverselor tipuri de autoutilitare).

in incinta a fost prevazuta o platforma de parcare pentru dou& automobile plus un garaj cu dou locuri.

Prin regimul de inaltime propus pentru obiectiv precum si prin materialele de constructie si finisajele
propuse s-a avut in vedere specificul functiunii si al zonei.

Profiluri transversale
Terenul nu prezinta denivelari mari, cotele variaza intre 109,41 pe carosabilul de pe strada si 109,48 in
centrul parcelei.

Sistematizare verticala
Se va aduce terenul la acelas nivel, folosind ca umpluturd pamint fertil pentru spatiile verzi si predominant
cribluré de piatra si nisip pentru alei si platforme.

La elaborarea solutiei de sistematizare s-a avut in vedere :
- stabilirea cotelor verticale ale noii cladiri, corelate cu cotele terenului existent ;
- reducerea la minim a volumului de terasament pentru nivelarea terenului.
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Echipare edilitara

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a obiectivului propus prin prezenta documentatie se va realiza prin extinderea si
racordarea la cea mai apropiata retea de alimentare cu apa, de pe drumul din partea de est a incintei (strada
Privighetoarei). Conform normativ NP 086/2005, capitol 4, privind stingerea din interior a incendiilor nu sunt
necesari hidranti interiori, iar conform anexei nr.8, pentru stingerea din exterior a incendiilor este necesar un debit
de apa de 5 I/s, care pot fi asigurati de la reteaua de apa existenta in zona.

Canalizare menajera si pluviala
Apele uzate menajere vor fi colectate si evacuate gravitational la canalizarea menajera stradala existenta.
Apele pluviale de pe acoperiguri vor fi evacuate gravitational in reteaua pluviala stradala.

Organizarea circulatiei
Drumuri
Prin prezentul P.U.D. se prevede amenajarea carosabilului, trotuarelor si a platformei de parcare.

Parcajele

Avind in vedere functiunea propusa in incinta (cea de locuire) a fost prevazut un loc de parcare, pe aleea
carosabila de acces la locuinta.

Spatii verzi
Prin prezentul P.U.D. se propune amenajarea spatjilor verzi din incinta in proportie de minim 20%.

Criterii compozitionale

Realizarea unui spatju urban care sa puna in valoare importanta cladirilor si sa creeze un ansamblu
coerent si armonios cu cladirile invecinate.

Alimentarea cu caldura
Alimentarea cu caldura se va face cu ajutorul unei centrale termice proprii pe gaz.

Alimentarea cu energie electrica
Cladirea va fi racordata la reteaua de energie electrica existenta pe strada Privighetoarei.

Telecomunicatii
Cladirea propusa va beneficia de reteaua de telefonie mobila.

Prezenta documentatie respecta Ordinul MS 119/2014, cap. IV, art. 34

Gospodarie comunala

Deseurile menajere se vor depozita in pubele si se vor evacua cu ajutorul serviciilor de
salubritate ale localitatji.
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Bilant teritorial aferent suprafetelor studiate:

BILANTUL TERIORIAL AL ZONEI STUDIATE:

EXISTENT PROPUS

Suprafata (mp) | Procent (%) | Suprafata (mp) | Procent (%)
Zona curti constructii 3.910 40,30% 5.292 54,55%
Teren arabil in intravilan 3.720 38,35% 2.338 24.10%
Céi de comunicatie 970 10,00% 970 10,00%
Spatii verzi 1.100 11,35% 1.100 11,35%
TOTAL 9.700 100,00% 9.700 100,00

BILANTUL TERIORIAL AL ZONEI - INCINTA PROPUNERI - PARCELA C.F. nr. 339737

EXISTENT PROPUS
Suprafata (mp) | Procent (%) | Suprafata (mp) | Procent (%)
Teren arabil in intravilan 1.382 100,00 0 0
Zona construibila pentru locuinta si
pentru garaje 0 0% 993 40,00%
Platforme, parcaje, trotuare 0 0% 345 25,00%
Spatii verzi 0 0% 484 35,00%
TOTAL 1.382 100,00 1.382 100,00
INDICI DE OCUPARE A TERENULUI PARCELA C.F. nr. 339737
POT existent 00,00%
propus 40,00%
existent 0,00
CUT propus 0,95

Reglementari urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale

In cazul cutremurelor de pamant se va tine seama de :

a). Pentru zona de locuit :

-P.O.T. max. =40,00 %,

- regim de inéltime S+P+2E/ P+1E/ P+M

-C.U.T.max=0.95

b). Proiectarea si construirea antiseismica:

Conform P. 100-1/2013
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Masuri de protectia muncii si PSI

Pe toata durata proiectarii, executiei si exploatarii cladirilor se va asigura in totalitate respectarea
normelor generale, locale si specifice de NTSM si PSI.
Proiectarea si executia vor fi in concordanta cu:
- Normativ P-118/2013
- Legea 350/2001
- Ordinul nr.163/2007
Se interzice schimbarea destinatjei si functiunilor in cladirile ce fac obiectul prezentului P.U.D.

Planificarea activitaii de constructie se va baza pe urmatoarele principii:
-Incadrarea noii constructji in mediul natural si in mediul construit se va face in asa fel incit s& se evite sporirea
riscurilor implicate de efectele potentiale, directe sau indirecte, ale unor viitoare cutremure puternice. S-a limitat
densitatea de constructie (P.O.T. max. 40,00 %), precum si numarul persoanelor care pot ocupa pe perioade
lungi de timp, constructiile de tip curent, cladire de locuit (C.U.T max = 0,95).

De asemenea, se vor asigura cai multlipe de acces si comunicare pentru eventuala necesitate a evacuarii
de urgenta in scopul limitarii efectelor unor eventuale cutremure puternice.

5. CONCLUZII

Prin materialele din care vor fi construite aceste obiective, precum si finisajele propuse, aceasta cladire
va innobila fondul construit al strazii, iar gararea se va asigura pe domeniul privat.

Tn urma aprobarii prezentului P.U.D. se va trece la construirea obiectivului propriuzis, la realizarea
racordurilor de la retelele de utilitati si pina la constructia propusa. Toate aceste lucrari intra in sarcina
beneficiarului pe cheltuiala acestuia si se vor executa etapizat.

Proiectantul considera ca amplasarea acestui obiectiv vine in completarea frontului construit al zonei si
contribuie la valorificarea zonei.

Prezenta documentatie respectd Ordinul MS 119/2014, cap. IV, art. 34.

Intocmit: arh.Turda Mariana

Coordonator R.U.R.:  arh. Alexandru Nagy Vizitiu
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