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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Date de recunoaᗰtere a documentaᘰiei

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU –
IMOBIL LOCUINᘠE COLECTIVE 
D+P+2E (parᘰial 4E)
ARAD, str. Ghiba Birta nr.32A, Aleea Fူget nr.2 

Beneficiar: BÎJA Constantin ᗰi soᘰia BÎJA 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. Timiᗰoara
Edilitare: S.C. C & C INSTAL S.R.L. 

Data elaborူrii: Mar. 2006

Obiectul lucrူrii

Obiectul lucrူrii îl constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu în vederea 
construirii unei clူdiri cu destinaᘰia de locuinᘰe colective. Lucrarea se elaboreazူ pe baza 
comenzii beneficiarului. În momentul de faᘰူ, imobilul de la nr. 32A din str. Ghiba Birta ᗰi 
nr.2 de pe Aleea Fူget, Arad, este proprietate privatူ, ᗰi prezintူ pe teren o construcᘰie cu 
funcᘰiunea de locuinᘰူ ᗰi mai multe construcᘰii anexe. Prezentul P.U.D. reprezintူ 
documentaᘰia prin care se asigurူ condiᘰiile de amplasare, dimensionare, conformare ᗰi 
servire edilitarူ, a unuia sau mai multor obiective, pe o parcelare, în corelare cu funcᘰiunea 
predominantူ ᗰi vecinူtူᘰile imediate.

La elaborarea lucrူrii s-a ᘰinut cont de Legea nr.50/91 cu completူrile ulterioare, 
precum ᗰi de GM 009 – Ghid privind metodologia de elaborare ᗰi conᘰinutul cadru al 
Planului Urbanistic de Detaliu.

2. ÎNCADRAREA ÎN ZONဠ

Concluzii din documentaᘰii deja elaborate: 

Amplasamentul este situat în zona din centrul oraᗰului Arad.
Este încadrat în U.T.R. nr.4 din cadrul P.U.G. Arad.
Parcela pe care urmeazူ a se realiza investiᘰia este delimitatူ de str. Ghiba Birta la  

sud ᗰi Aleea Fူget la nord, având parcele private la est ᗰi vest.
Beneficiarul a solicitat ᗰi a primit de la Primူria Municipiului Arad Certificatul de 

Urbanism nr. 2969 din 15.11.2005. 

Concluzii din documentaᘰii elaborate concomitent cu P.U.D.:
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Nu existူ documentaᘰii urbanistice care sူ se desfူᗰoare concomitent cu prezentul 
P.U.D.

3. SITUAᘠIA EXISTENTဠ

Zona studiatူ cuprinde terenurile de la nr. 32, 32A ᗰi 34 de pe str. Ghiba Birta.

Accesibilitatea la cူile de comunicaᘰie: 
Zona studiatူ este situatူ pe str. Ghiba Birta. Aceastူ stradူ orientatူ est – vest, 

situatူ pe latura sudicူ a amplasamentului se relaᘰioneazူ cu: Piaᘰa Spitalului la capူtul 
nordic ᗰi b-dul M-ᗰal Antonescu la capူtul estic.

Str.  Ghiba Birta este o cale de rulare auto asfaltatူ cu 2 benzi de circulaᘰie cu sens 
unic dinspre Piaᘰa Mihai Viteazul cူtre Piaᘰa Spitalului. Prezintူ trotuare asfaltate ᗰi zone 
verzi cu gazon ᗰi copaci pe ambele pူrᘰi. Aleea Fူget este strict pietonalူ, este asfaltatူ ᗰi 
are o lူᘰime de 1,65m. Se relaᘰioneazူ cu aleile ᗰi parcajele din zona de blocuri.

Suprafaᘰa ocupatူ, limite ᗰi vecinူtူᘰi:
Zona studiatူ ocupူ o suprafaᘰူ de 2520mp. Limitele zonei sunt: parcelele private 

de la nr.36 ᗰi 30, zona de blocuri de lângူ Aleea Fူget ᗰi parcelele private de pe partea 
cealaltူ a strူzii Ghiba Birta. Cele enumerate mai sus reprezintူ vecinူtူᘰile zonei 
studiate.

Suprafeᘰe de teren construite ᗰi suprafeᘰe de teren libere:

EXISTENTFUNCᘠIUNI
SUPRAFAᘠဠ %

LOCUINᘠE 651,00mp 25,83
SPAᘠII VERZI 727,00mp 28,85
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme acces ᗰi trotuare

349,00mp
793,00mp

13,85
31,47

TOTAL ZONA STUDIATဠ 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 existူ un caracter unitar. Casele ᗰi 

blocurile nu au fost realizate în aceeaᗰi perioadူ de timp astfel cူ cele douူ tipuri de 
locuinᘰe sunt complet diferite ca ᗰi tratare rezultând astfel o volumetrie variabilူ a 
ansamblului, o densitate medie a construcᘰiilor ᗰi fronturi discontinue, mai ales cူtre Piaᘰa 
Spitalului.

Destinaᘰia clူdirilor:
Majoritatea clူdirilor au destinaᘰia de locuinᘰူ (colectivူ sau individualူ), fiind 

prezente în micူ mူsurူ servicii. 

Tipul de proprietate asupra terenului, cu precizarea suprafeᘰelor ocupate:
Terenul de la nr.32A este proprietate privatူ, are o suprafaᘰူ mူsuratူ de 367mp, o 
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formူ aproape rectangularူ ᗰi se învecineazူ cu imobilul de la nr. 32 (cူtre est) ᗰi nr.34 
cူtre vest. Limitele de proprietate au urmူtoarele dimensiuni: 9,56m la nord, 37,7m la est, 
9,78 la sud ᗰi 37,84m la vest. La nord terenul se învecineazူ cu Aleea Fူget, aici existând 
ᗰi un acces pietonal secundar. Accesul dinspre Ghiba Birta este cel principal. Imobilul este 
înscris în C.F. nr.19594 Arad ᗰi are nr. topo 366/1/1/1 ᗰi 366/1/1/2.

Din suprafaᘰa de 367mp cf. ridicare topo, construcᘰiile existente existentူ ocupူ 
197mp, rezultând o curte (platforme, acces ᗰi trotuare) de 122mp ᗰi un spaᘰiu verde de 
48mp. Astfel indicii caracteristici existenᘰi sunt: P.O.T. = 54% ᗰi C.U.T. = 0,59.

Construcᘰiile sunt lipite de limita de vest a parcelei.

BILANᘠ TERITORIAL INCINTဠ PROPRIETATE – EXISTENT
EXISTENTFUNCᘠIUNI

SUPRAFAᘠဠ %
LOCUINᘠE 197,00mp 53,67
SPAᘠII VERZI 48,00mp 13,08
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme acces ᗰi trotuare

-
122,00mp

-
33,25

TOTAL INCINTဠ PROPRIETATE 367,00mp 100,00
P.O.T. existent =54%
C.U.T. existent =0,59

Concluziile studiului geotehnic privind condiᘰiile de fundare:
- adâncimea de fundare minimူ -1,8 m în stratul de nisip argilos cu pietriᗰ rar

Accidente de teren, cu precizarea poziᘰiei:
Nu existူ.

Adâncimea apei subterane:
- nivelul hidrostatic a fost semnalat la adâncimea de -2,32m faᘰူ de nivelul terenului actual.

Parametrii seismici ai zonei:
- zona de calcul „D”, caracterizatူ prin coeficientul seismic Ks = 0,16 ᗰi perioada de colᘰ Tc 
= 1,0 sec.

Analiza fondului construit existent:
Zona are un caracter predominant rezidenᘰial ᗰi un aspect arhitectural urbanistic 

fူrူ unitate. Majoritatea construcᘰiilor de la strada Ghiba Birta au destinaᘰia de locuinᘰူ 
individualူ, proprietatea terenurilor fiind privatူ. Acestea se desfူᗰoarူ în front aproape 
continuu, fiind întrerupte doar de zonele de acces pe parcele. Cele mai multe sunt alipite ᗰi 
de o laturူ a terenului, rezultând calcane ᗰi acoperiᗰuri cu o singurူ pantူ. Regimul de 
înူlᘰime este variat, clူdirile principale fiind în mare parte pe Parter înalt, dar existူ ᗰi case 
P+1E, P+2E. Structural, ele prezintူ pereᘰi portanᘰi de zidူrie, acoperiᗰ tip ᗰarpantူ ᗰi 
învelitoare din ᘰiglူ ceramicူ. Fondul construit existent este în stare bunူ.

Pe lângူ aceste construcᘰii mai vechi s-au ridicat blocuri P+4E, P+8E (chiar ᗰi 
P+10E) în imediata vecinူtate – Piaᘰa Spitalului. Aleea Fူget este pietonalူ ᗰi separူ 
zona de parcele private cu locuinᘰe individuale cu acces dinspre Ghiba Birta de o zonူ cu 
blocuri P+4E ce continuူ regimul de înူlᘰime de pe str. Banu Mူrူcine. Zona de blocuri 
prezintူ structuri din beton armat în stare bunူ.
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Echiparea edilitarူ existentူ:
- Apa potabilူ: pe str. Ghiba Birta existူ o conductူ pentru distribuᘰia apei potabile.
- Canalizarea menajerူ: pe str. Ghiba Birta este amplasatူ o reᘰea de canalizare 

menajerူ de utilitate publicူ.
- Energie electricူ, telecomunicaᘰii: pe Str. Ghiba Birta existူ o L.E.A. 0,4KV din 

care sunt racordate branᗰamentele electrice aferente clူdirilor de locuit, din aceastူ linie 
electricူ fiind asigurat ᗰi iluminatul public stradal.

- Instalaᘰii termice: nu existူ sistem centralizat de încူlzire pe str. Ghiba Birta, ci 
doar pe Banu Mူrူcine pentru blocurile de locuinᘰe de aici.

- Alimentarea cu gaze: existူ reᘰea subteranူ de gaz metan pe str. Ghiba Birta, 
fiecare proprietate având un branᗰament la aceasta.

4. REGLEMENTဠRI

Obiectivele noi solicitate prin tema program:
• imobil de locuinᘰe colective cu regim de înူlᘰime D+P+2E (parᘰial 4E)

Funcᘰionalitatea, amplasarea ᗰi conformarea construcᘰiilor:
• Ca funcᘰiuni se vor prevedea: la demisol – parcaje ᗰi adူpost protecᘰie civilူ, iar la

parter ᗰi etajele superioare – garsoniere ᗰi apartamente 
• Construcᘰia se va alinia la strada Ghiba Birta, accesul pietonal putând fi retras din 

aliniament; 
• Forma planimetricူ a clူdirii se va încadra într-un dreptunghi cu dimensiuni maxime 

de 31,70×9,00m
• Imobilul nou propus va fi o clူdire tip „lamူ”  aᗰezatူ perpendicular pe stradူ, 

pentru o prezenᘰူ cât mai discretူ. 

Capacitatea, suprafaᘰa desfူᗰuratူ:
• Se vor prevedea minim 10 apartamente ᗰi minim 1 loc de parcare / 3 unitူᘰi 

locative.

Principii de compoziᘰie pentru realizarea obiectivelor noi:
• Distanᘰe faᘰူ de construcᘰiile existente: clူdirea se va alipi de limita de vest a 

parcelei, deci de calcanul casei învecinate, cu luare tuturor mူsurilor necesare 
pentru ca aceasta sူ nu fie afectatူ structural. 

• Accese pietonale ᗰi auto: accesul pietonal se va realiza atât din str. Ghiba Birta, cât 
ᗰi de pe Aleea Fူget. Accesul auto se va realiza din str. Ghiba Birta, printr-o rampူ 
amplasatူ pe parcelူ ce va rezolva diferenᘰa de nivel dintre cota strူzii ᗰi cota 
demisolului. 

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

• La nivelul aspectului exterior se va opera în modul urmူtor:
- Faᘰadele se vor trata cu elemente orizontale pentru a reduce scara clူdirii ᗰi a o 
relaᘰiona cu omul
- Texturile de tencuialူ vor avea colorit asemူnူtor cu construcᘰiile din jur.
- Nu vor exista faᘰade tip cortinူ care sူ scoatူ imobilul din scarူ
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- Se va realiza un parter înalt.

Integrarea ᗰi amenajarea noilor construcᘰii ᗰi armonizarea cu cele existente 
menᘰinute:

• Noua construcᘰie va fi realizatူ din materiale durabile, agrementate. Se va urmူri 
integrarea în caracteristicile constructive ale zonei.

• Armonizarea cu construcᘰiile existente pe teren: nu este cazul, întrucât construcᘰiile 
de pe teren se vor demola. 

Principii de intervenᘰie asupra construcᘰiilor existente:
• Construcᘰiile existente pe teren se vor demola în totalitate. Acest lucru nu va afecta 

în vreun fel caracterul zonei, întrucât ele sunt lipsite de importanᘰူ arhitectural 
urbanisticူ – nu prezintူ caracteristici definitorii pentru zonူ.

Modalitူᘰi de organizare ᗰi rezolvare a circulaᘰiei carosabile ᗰi pietonale:
• Accesul auto pe parcelူ se va realiza din str. Ghiba Birta, prevူzându-se cel puᘰin 1 

loc de parcare la 3 unitူᘰi de locuit. Parcarea ᗰi întoarcerea maᗰinilor se vor face în 
interiorul parcelei.

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

Principii ᗰi modalitူᘰi de integrare ᗰi valorificare a cadrului natural ᗰi de adaptarea a 
soluᘰiilor de organizare la relieful zonei:

• Se va avea în vedere menᘰinerea tuturor copacilor existenᘰi ᗰi realizarea unui spaᘰiu 
verde corelat cu suprafaᘰa carosabilူ ᗰi pietonalူ.

• Relieful zonei este plat, fူrူ denivelူri.

Condiᘰii de instituire a regimului de zonူ protejatူ ᗰi condiᘰionူri impuse de acesta:
• Pe str. Ghiba Birta, la nr. 16, 18 ᗰi 20 sunt prezente trei construcᘰii realizate la 

începutului sec. XX cu valoare de monument declaratူ, de importanᘰူ localူ. Zona 
studiatူ intrူ în zona protejatူ a acestor clူdiri monument. De asemenea, puᘰin mai 
încolo lângူ Piaᘰa Mihai Viteazul se gူseᗰte Spitalul Municipal, clူdire din 1815, tot 
de importanᘰူ localူ.

• Noua construcᘰie nu va afecta în nici un fel statutul acestor clူdiri.

Soluᘰii pentru reabilitarea ecologicူ ᗰi diminuarea poluူrii:
• Apele uzate menajere ᗰi pluviale se vor racorda la canalizarea publicူ. 
• Deᗰeurile solide se vor colecta în europubele, amplasate pe o platformူ în interiorul 

parcelei ᗰi vor fi preluate de regia localူ de salubritate.
• Instalaᘰiile de încူlzire vor fi omologate, cu emisii sub limitele permise.
• Nu se vor desfူᗰura activitူᘰi care vor polua fonic.
• Nu se vor depozita sau utiliza substanᘰe toxice sau cu pericol de explozie.

Prevederea unor obiective publice în vecinူtatea amplasamnetului:
• Nu se prevူd obiective publice noi. 

Soluᘰii pentru reabilitarea ᗰi dezvoltarea spaᘰiilor verzi:
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• Spaᘰiile verzi existente se vor menᘰine în strânsူ legူturူ cu circulaᘰiile auto ᗰi 
pietonale. Se vor prevedea spaᘰii verzi pe conturul parcelei, locuri de stat ᗰi copaci. 

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

Lucrူri necesare de sistematizare verticalူ:
• În interiorul parcelei va fi necesarူ realizarea unei rampe pentru accesul auto la 

nivelul de parcare.
• Se vor realiza trepte pentru accesele pietonale pe teren (acolo unde acesta este la 

altူ cotူ faᘰူ de trotuarul adiacent) ᗰi la cota parterului. 

Regimul de construire:
• Alinierea ᗰi înူlᘰimea construcᘰiilor: construcᘰia se va alinia la frontul stradal de la 

Ghiba Birta. Înူlᘰimea maximူ admisူ în front va fi D+P+2E ᗰi nu va depူᗰi cu mai 
mult de 3,50m înူlᘰimea maximူ a caselor învecinate (de la nr.32 ᗰi 34), rezultând 
o înူlᘰime maximူ admisူ de +11,50m faᘰူ de cota trotuar Ghiba Birta. Cူtre Aleea 
Fူget, construcᘰia nouူ va putea avea un regim de înူlᘰime de D+P+4E ᗰi nu va 
depူᗰi cu mai mult de 3,00 înူlᘰimea maximူ a blocurilor de aici, rezultând o 
înူlᘰime maximူ admisူ de +17,00m faᘰူ de cota trotuar Aleea Fူget. De la str. 
Ghiba Birta, construcᘰia cu D+P+4E va fi retrasူ cu minim 4,00m. De la limita de 
proprietate dinspre Aleea Fူget, retragerea construcᘰiei va fi de minim 6,00m.
Construcᘰia va fi alipitူ pe calcanul de la vest, iar cူtre est nu se va apropia la mai 
puᘰin de 60cm de limita de proprietate.

• Se vor respecta prevederile Codului Civil privitoare la ferestre (vederi cူtre 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 utilitူᘰilor:
• Alimentarea cu apူ: Pentru alimentarea cu apူ potabilူ a construcᘰiei se va realiza 

un branᗰament de apူ la reᘰeaua publicူ de distribuᘰie a apei (conductူ PVC 160 
mm) existentူ pe strada Ghiba Birta. Branᗰamentul de apူ, inclusiv cူminul de 
contor de apူ rece vor fi dimensionate ᗰi realizate conform condiᘰiilor formulate de 
operatorul serviciilor publice de alimentare cu apူ. Conductele de legူturူ cu 
instalaᘰiile sanitare interioare vor fi executate din ᘰevi PE-HD, cu secᘰiuni 
corespunzူtoare debitului simultan de calcul. Se recomandူ ca pe conducta de 
racord, înainte de distribuᘰia interioarူ pentru alimentarea cu apူ, sူ se instaleze 
robineᘰi (corp sferic), protejaᘰi împotriva îngheᘰului. Robinetul de separaᘰie-siguranᘰူ 
va fi montat în cူmin de linie de tip uzinat cu corp din material plastic sau în 
subsolul tehnic al imobilului.

• Canalizarea: se va realiza un racord la reᘰeaua de canalizare menajerူ existentူ pe 
str. Ghiba Birta.
Colectorul de racord ᗰi reᘰeaua de canalizare menajerူ din incintူ urmeazူ a se 
executa din tuburi PVC 200 mm, montate sub adâncimea de îngheᘰ, cu panta 
medie nu mai micူ de 6,0%. 
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• Alimentarea cu energie electricူ: se va realiza un racord electric de 0,4KV din 
L.E.A. 0,4KV existentူ pe Str. Ghiba Birta, acest racord fiind realizat din cablu 
electric pozat subteran. Din reᘰeaua electricူ din incintူ se va asigura ᗰi iluminatul 
acesteia. 

• Alimentarea cu gaz metan: se va face din reᘰeaua de gaz existentူ pe str. Ghiba 
Birta, prin intermediul cutiei de gaz poziᘰionate conform planᗰei de reglementူri 
edilitare. Se vor utiliza centrale termice de apartament cu tiraj forᘰat.

Bilanᘰul teritorial, în limita amplasamentului studiat:

EXISTENT PROPUSFUNCᘠIUNI
SUPRAFAᘠဠ % SUPRAFAᘠဠ %

LOCUINᘠE 651,00mp 25,83 740,00mp 29,36
SPAᘠII VERZI 727,00mp 28,85 711,00mp 28,21
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

349,00mp
793,00mp

13,85
31,47

349,00mp
720,00mp

13,85
28,58

TOTAL ZONA STUDIATဠ 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

Bilanᘰul teritorial, în limita de proprietate a parcelei:

EXISTENT PROPUSFUNCᘠIUNI
SUPRAFAᘠဠ % SUPRAFAᘠဠ %

LOCUINᘠE 197,00mp 53,67 286,00mp 77,92
SPAᘠII VERZI 48,00mp 13,08 36,00mp 9,82
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

-
122,00mp

-
33,25

-
45,00mp

-
12,26

TOTAL INCINTဠ 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

Consecinᘰele realizူrii obiectivelor propuse:
Realizarea noului imobil de locuinᘰe colective va continua diversificarea volumetriei 

deja existente în zonူ ᗰi va contribui pozitiv la creᗰterea calitativူ a aspectului arhitectural 
urbanistic. Se va pူstra caracterul rezidenᘰial al zonei.

Mူsuri ce decurg din realizarea P.U.D.:
Vor fi necesare:

- lucrူri de demolare a construcᘰiilor existente în interiorul parcelei,
- lucrူri de sistematizare verticalူ a terenului
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- lucrူri de extindere a reᘰelelor edilitare existente în zonူ
- lucrူri de construire a obiectivelor propuse.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra soluᘰiei:
Soluᘰia propusူ nu afecteazူ în vreun fel trူsူturile specifice ale zonei urbane din 

care face parte ᗰi va duce la îmbunူtူᘰirea valorii fondului construit. Toate lucrူrile ce se 
vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.

Întocmit, ᗠef de proiect,
Arh. Cူtူlina BOCAN Arh. Dragoᗰ BOCAN




