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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU -
IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
D+P+2E (partial 4E)
ARAD, str. Ghiba Birta nr.32A, Aleea Faget nr.2

Beneficiar: BiJA Constantin si sotia BIJA Monica Susana
Elaborator (proiectant): S.C. Atelier CAAD S.R.L.
Colaboratori:
Ridicare topo: S.C. ALPIN PROIECT S.R.L. Arad
Studiu geotehnic: S.C. GEOSOND S.R.L. Timisoara
Edilitare: S.C.C & CINSTAL S.R.L.
Data elaborarii: Mar. 2006

Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii il constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu in vederea
construirii unei cladiri cu destinatia de locuinte colective. Lucrarea se elaboreaza pe baza
comenzii beneficiarului. In momentul de fata, imobilul de la nr. 32A din str. Ghiba Birta i
nr.2 de pe Aleea Faget, Arad, este proprietate privata, si prezinta pe teren o constructie cu
functiunea de locuintd si mai multe constructii anexe. Prezentul P.U.D. reprezinta
documentatia prin care se asigura conditiile de amplasare, dimensionare, conformare i
servire edilitara, a unuia sau mai multor obiective, pe o parcelare, in corelare cu functiunea
predominanta si vecinatatile imediate.

La elaborarea lucrarii s-a tinut cont de Legea nr.50/91 cu completarile ulterioare,
precum si de GM 009 — Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic de Detaliu.

2. INCADRAREA iN ZONA
Concluzii din documentatii deja elaborate:

Amplasamentul este situat in zona din centrul orasului Arad.

Este incadrat in U.T.R. nr.4 din cadrul P.U.G. Arad.

Parcela pe care urmeaza a se realiza investitia este delimitata de str. Ghiba Birta la
sud si Aleea Faget la nord, avand parcele private la est si vest.

Beneficiarul a solicitat si a primit de la Primaria Municipiului Arad Certificatul de
Urbanism nr. 2969 din 15.11.2005.

Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.:
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Nu exista documentatii urbanistice care sa se desfagoare concomitent cu prezentul
P.U.D.

3. SITUATIA EXISTENTA
Zona studiata cuprinde terenurile de la nr. 32, 32A si 34 de pe str. Ghiba Birta.

Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Zona studiata este situata pe str. Ghiba Birta. Aceasta strada orientata est — vest,
situata pe latura sudica a amplasamentului se relationeaza cu: Piata Spitalului la capatul
nordic si b-dul M-sal Antonescu la capatul estic.

Str. Ghiba Birta este o cale de rulare auto asfaltata cu 2 benzi de circulatie cu sens
unic dinspre Piata Mihai Viteazul catre Piata Spitalului. Prezinta trotuare asfaltate si zone
verzi cu gazon si copaci pe ambele parti. Aleea Faget este strict pietonala, este asfaltata si
are o latime de 1,65m. Se relationeaza cu aleile gi parcajele din zona de blocuri.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati:

Zona studiata ocupa o suprafata de 2520mp. Limitele zonei sunt: parcelele private
de la nr.36 si 30, zona de blocuri de langa Aleea Faget si parcelele private de pe partea
cealalta a strazii Ghiba Birta. Cele enumerate mai sus reprezinta vecinatatile zonei
studiate.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

FUNCTIUNI EXISTENT
SUPRAFATA %

LOCUINTE 651,00mp 25,83
SPATII VERZI 727,00mp 28,85
CAI DE COMUNICATIE

- carosabil 349,00mp 13,85
- platforme acces si trotuare 793,00mp 31,47
TOTAL ZONA STUDIATA 2520,00mp 100,00

P.O.T. existent =26%
C.U.T. existent =0,42

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Din punct de vedere arhitectural urbanistic, nu exista un caracter unitar. Casele si
blocurile nu au fost realizate in aceeasi perioada de timp astfel ca cele doua tipuri de
locuinte sunt complet diferite ca si tratare rezultdnd astfel o volumetrie variabila a
ansamblului, o densitate medie a constructiilor i fronturi discontinue, mai ales catre Piata
Spitalului.

Destinatia cladirilor:
Majoritatea cladirilor au destinatia de locuinta (colectiva sau individuala), fiind
prezente in mica masura servicii.

Tipul de proprietate asupra terenului, cu precizarea suprafetelor ocupate:
Terenul de la nr.32A este proprietate privata, are o suprafatd masurata de 367mp, o
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forma aproape rectangulara si se invecineaza cu imobilul de la nr. 32 (catre est) si nr.34
catre vest. Limitele de proprietate au urmatoarele dimensiuni: 9,56m la nord, 37,7m la est,
9,78 la sud si 37,84m la vest. La nord terenul se invecineaza cu Aleea Faget, aici existand
si un acces pietonal secundar. Accesul dinspre Ghiba Birta este cel principal. Imobilul este
inscris in C.F. nr.19594 Arad si are nr. topo 366/1/1/1 si 366/1/1/2.

Din suprafata de 367mp cf. ridicare topo, constructiile existente existenta ocupa
197mp, rezultand o curte (platforme, acces si trotuare) de 122mp si un spatiu verde de
48mp. Astfel indicii caracteristici existenti sunt: P.O.T. = 54% si C.U.T. = 0,59.

Constructiile sunt lipite de limita de vest a parcelei.

BILANT TERITORIAL INCINTA PROPRIETATE — EXISTENT

FUNCTIUNI EXISTENT
SUPRAFATA %

LOCUINTE 197,00mp 53,67
SPATII VERZI 48,00mp 13,08
CAI DE COMUNICATIE

- carosabil - -
- platforme acces si trotuare 122,00mp 33,25
TOTAL INCINTA PROPRIETATE 367,00mp 100,00

P.O.T. existent =54%
C.U.T. existent =0,59

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:
- adancimea de fundare minima -1,8 m in stratul de nisip argilos cu pietrig rar

Accidente de teren, cu precizarea pozitiei:
Nu exista.

Adéncimea apei subterane:
- nivelul hidrostatic a fost semnalat la adéancimea de -2,32m fata de nivelul terenului actual.

Parametrii seismici ai zonei:
- zona de calcul ,D”, caracterizata prin coeficientul seismic Ks = 0,16 si perioada de colt Tc
=1,0 sec.

Analiza fondului construit existent:

Zona are un caracter predominant rezidential si un aspect arhitectural urbanistic
fara unitate. Majoritatea constructiilor de la strada Ghiba Birta au destinatia de locuinta
individuala, proprietatea terenurilor fiind privata. Acestea se desfasoara in front aproape
continuu, fiind Tntrerupte doar de zonele de acces pe parcele. Cele mai multe sunt alipite si
de o latura a terenului, rezultdnd calcane si acoperisuri cu o singura panta. Regimul de
inaltime este variat, cladirile principale fiind in mare parte pe Parter inalt, dar exista si case
P+1E, P+2E. Structural, ele prezinta pereti portanti de zidarie, acoperig tip sarpanta si
invelitoare din tigla ceramica. Fondul construit existent este in stare buna.

Pe langa aceste constructii mai vechi s-au ridicat blocuri P+4E, P+8E (chiar i
P+10E) in imediata vecinatate — Piata Spitalului. Aleea Faget este pietonala si separa
zona de parcele private cu locuinte individuale cu acces dinspre Ghiba Birta de o zona cu
blocuri P+4E ce continua regimul de inaltime de pe str. Banu Maracine. Zona de blocuri
prezinta structuri din beton armat in stare buna.
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Echiparea edilitara existenta:

- Apa potabila: pe str. Ghiba Birta exista o conducta pentru distributia apei potabile.
- Canalizarea menajera: pe str. Ghiba Birta este amplasata o retea de canalizare

menajera de utilitate publica.

- Energie electrica, telecomunicatii: pe Str. Ghiba Birta exista o L.E.A. 0,4KV din

care sunt racordate brangsamentele electrice aferente cladirilor de locuit, din aceasta linie
electrica fiind asigurat si iluminatul public stradal.

- Instalatii termice: nu exista sistem centralizat de incalzire pe str. Ghiba Birta, ci

doar pe Banu Maracine pentru blocurile de locuinte de aici.

- Alimentarea cu gaze: exista retea subterana de gaz metan pe str. Ghiba Birta,

fiecare proprietate avand un bransament la aceasta.

4. REGLEMENTARI

Obiectivele noi solicitate prin tema program:
imobil de locuinte colective cu regim de inaltime D+P+2E (partial 4E)

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Ca functiuni se vor prevedea: la demisol — parcaje si adapost protectie civila, iar la
parter si etajele superioare — garsoniere si apartamente

Constructia se va alinia la strada Ghiba Birta, accesul pietonal putand fi retras din
aliniament;

Forma planimetrica a cladirii se va incadra intr-un dreptunghi cu dimensiuni maxime
de 31,70x9,00m

Imobilul nou propus va fi o cladire tip ,lama”
pentru o prezenta cat mai discreta.

asezata perpendicular pe strada,

Capacitatea, suprafata desfasurata:
Se vor prevedea minim 10 apartamente si minim 1 loc de parcare / 3 unitati
locative.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Distante fata de constructiile existente: cladirea se va alipi de limita de vest a
parcelei, deci de calcanul casei invecinate, cu luare tuturor masurilor necesare
pentru ca aceasta sa nu fie afectata structural.

Accese pietonale si auto: accesul pietonal se va realiza atat din str. Ghiba Birta, cat
si de pe Aleea Faget. Accesul auto se va realiza din str. Ghiba Birta, printr-o rampa
amplasata pe parcela ce va rezolva diferenta de nivel dintre cota strazii si cota
demisolului.

Accesul pentru utilajele de stingere a incendiilor se va putea face de pe strada
Ghiba Birta si din parcajul de la blocurile de pe Aleea Faget.

La nivelul aspectului exterior se va opera in modul urmator:

Fatadele se vor trata cu elemente orizontale pentru a reduce scara cladirii si a o

relationa cu omul

Texturile de tencuiala vor avea colorit asemanator cu constructiile din jur.
Nu vor exista fatade tip cortina care sa scoata imobilul din scara
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- Se va realiza un parter inalt.

Integrarea si _amenajarea noilor constructii Si_armonizarea cu cele existente
mentinute:

Noua constructie va fi realizata din materiale durabile, agrementate. Se va urmari

integrarea in caracteristicile constructive ale zonei.

Armonizarea cu constructiile existente pe teren: nu este cazul, intrucat constructiile

de pe teren se vor demola.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:

Constructiile existente pe teren se vor demola in totalitate. Acest lucru nu va afecta
in vreun fel caracterul zonei, intrucat ele sunt lipsite de importantd arhitectural
urbanistica — nu prezinta caracteristici definitorii pentru zona.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesul auto pe parcela se va realiza din str. Ghiba Birta, prevazandu-se cel putin 1
loc de parcare la 3 unitati de locuit. Parcarea si intoarcerea masinilor se vor face in
interiorul parcelei.

Accesul pietonal principal se va realiza din str. Ghiba Birta, putand fi retras de la
front. Se va mai realiza un acces pietonal secundar din Aleea Faget.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptarea a
solutiilor de organizare la relieful zonei:

Se va avea in vedere mentinerea tuturor copacilor existenti si realizarea unui spatiu

verde corelat cu suprafata carosabila si pietonala.

Relieful zonei este plat, fara denivelari.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta:
Pe str. Ghiba Birta, la nr. 16, 18 si 20 sunt prezente trei constructii realizate la
inceputului sec. XX cu valoare de monument declarata, de importanta locala. Zona
studiata intra in zona protejata a acestor cladiri monument. De asemenea, putin mai
incolo langa Piata Mihai Viteazul se gaseste Spitalul Municipal, cladire din 1815, tot
de importanta locala.

Noua constructie nu va afecta in nici un fel statutul acestor cladiri.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii:

Apele uzate menajere si pluviale se vor racorda la canalizarea publica.

Deseurile solide se vor colecta in europubele, amplasate pe o platforma in interiorul
parcelei si vor fi preluate de regia locala de salubritate.

Instalatiile de incalzire vor fi omologate, cu emisii sub limitele permise.

Nu se vor desfasura activitati care vor polua fonic.

Nu se vor depozita sau utiliza substante toxice sau cu pericol de explozie.

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamnetului:
Nu se prevad obiective publice noi.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:
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Spatiile verzi existente se vor mentine in stransa legatura cu circulatile auto si
pietonale. Se vor prevedea spatii verzi pe conturul parcelei, locuri de stat si copaci.

Profiluri transversale caracteristice:
Nu se vor afecta profilurile transversale existente.

Lucrari necesare de sistematizare verticala:

In interiorul parcelei va fi necesara realizarea unei rampe pentru accesul auto la
nivelul de parcare.

Se vor realiza trepte pentru accesele pietonale pe teren (acolo unde acesta este la
alta cota fata de trotuarul adiacent) si la cota parterului.

Reqgimul de construire:

Alinierea si inaltimea constructiilor: constructia se va alinia la frontul stradal de la
Ghiba Birta. Tnél’;imea maxima admisa in front va fi D+P+2E si nu va depasi cu mai
mult de 3,50m inaltimea maxima a caselor invecinate (de la nr.32 si 34), rezultéand
o inaltime maxima admisa de +11,50m fata de cota trotuar Ghiba Birta. Catre Aleea
Faget, constructia noua va putea avea un regim de inaltime de D+P+4E si nu va
depasi cu mai mult de 3,00 indltimea maxima a blocurilor de aici, rezultand o
inaltime maxima admisa de +17,00m fata de cota trotuar Aleea Faget. De la str.
Ghiba Birta, constructia cu D+P+4E va fi retrasa cu minim 4,00m. De la limita de
proprietate dinspre Aleea Faget, retragerea constructiei va fi de minim 6,00m.
Constructia va fi alipita pe calcanul de la vest, iar catre est nu se va apropia la mai
putin de 60cm de limita de proprietate.

Se vor respecta prevederile Codului Civil privitoare la ferestre (vederi catre vecini).
Procentul de ocupare a terenului va fi P.O.T. maxim = 78%.

Coeficientul de utilizare a terenului:
Coeficientul de utilizare a terenului va fi C.U.T. maxim = 4,00.

Asigurarea utilitatilor:

Alimentarea cu apa: Pentru alimentarea cu apa potabila a constructiei se va realiza
un brangsament de apa la reteaua publica de distributie a apei (conducta PVC 160
mm) existenta pe strada Ghiba Birta. Brangsamentul de apa, inclusiv caminul de
contor de apa rece vor fi dimensionate gi realizate conform conditiilor formulate de
operatorul serviciilor publice de alimentare cu apa. Conductele de legatura cu
instalatile sanitare interioare vor fi executate din tevi PE-HD, cu sectiuni
corespunzatoare debitului simultan de calcul. Se recomanda ca pe conducta de
racord, Tnainte de distributia interioara pentru alimentarea cu apa, sa se instaleze
robineti (corp sferic), protejati impotriva inghetului. Robinetul de separatie-siguranta
va fi montat in camin de linie de tip uzinat cu corp din material plastic sau in
subsolul tehnic al imobilului.

Canalizarea: se va realiza un racord la reteaua de canalizare menajera existenta pe
str. Ghiba Birta.

Colectorul de racord si reteaua de canalizare menajera din incintd urmeaza a se
executa din tuburi PVC 200 mm, montate sub adancimea de inghet, cu panta
medie nu mai mica de 6,0%.
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Alimentarea cu energie electrica: se va realiza un racord electric de 0,4KV din
L.E.A. 0,4KV existenta pe Str. Ghiba Birta, acest racord fiind realizat din cablu
electric pozat subteran. Din reteaua electrica din incinta se va asigura si iluminatul

acesteia.

Alimentarea cu gaz metan: se va face din reteaua de gaz existenta pe str. Ghiba
Birta, prin intermediul cutiei de gaz pozitionate conform plansei de reglementari
edilitare. Se vor utiliza centrale termice de apartament cu tiraj fortat.

Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiat:

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

’ SUPRAFATA % SUPRAFATA %
LOCUINTE 651,00mp 25,83 740,00mp 29,36
SPATII VERZI 727,00mp 28,85 711,00mp 28,21
CAI DE COMUNICATIE
- carosabil 349,00mp 13,85 349,00mp 13,85
- platforme parcare si trotuare 793,00mp 31,47 720,00mp 28,58
TOTAL ZONA STUDIATA 2520,00mp 100,00 2520,00mp 100,00

P.O.T. existent =26%

P.O.T. propus =30%

C.U.T. existent =0,42

C.U.T. propus =0,76

Bilantul teritorial, in limita de proprietate a parcelei:
FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

’ SUPRAFATA % SUPRAFATA %
LOCUINTE 197,00mp 53,67 286,00mp 77,92
SPATII VERZI 48,00mp 13,08 36,00mp 9,82
CAI DE COMUNICATIE
- carosabil - - - -
- platforme parcare si trotuare 122,00mp 33,25 45,00mp 12,26
TOTAL INCINTA PROPRIETATE 367,00mp 100,00 367,00mp 100,00

P.O.T. existent =54%
P.O.T. propus =78%
C.U.T. existent =0,59
C.U.T. propus =4,00

5. CONCLUZII

Consecintele realizarii obiectivelor propuse:

Realizarea noului imobil de locuinte colective va continua diversificarea volumetriei
deja existente in zona si va contribui pozitiv la cresterea calitativa a aspectului arhitectural

urbanistic. Se va pastra caracterul rezidential al zonei.

Masuri ce decurg din realizarea P.U.D.:

Vor fi necesare:

- lucrari de demolare a constructiilor existente in interiorul parcelei,

- lucrari de sistematizare verticala a terenului
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- lucrari de extindere a retelelor edilitare existente in zona
- lucrari de construire a obiectivelor propuse.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei:

Solutia propusa nu afecteaza in vreun fel trasaturile specifice ale zonei urbane din
care face parte si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit. Toate lucrarile ce se
vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.

Intocmit, Sef de proiect,
Arh. Catalina BOCAN Arh. Dragos BOCAN
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