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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumire proiect: ELABORARE PUD PENTRU DEMOLARE CONSTRUCTIE EXISTENTA CORP C1 Sl
CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA SI IMPREJMUIRE

Beneficiar: Popa Petru — Septimiu

Proiectant general: S.C. CROMA PLAN SRR.L.

Coordonator proiect: arh. Adrian Stanciu

Proiectant specialitatea urbanism: B..A. OPRUTA IOAN-MARIUS

Specialist RUR: arh. Marius loan Opruta

Data elaborérii proiect: Noiembrie 2025

Numar proiect: 80/2025

Certificat de urbanism nr: 231 din 08/09/2025 emis de Primaria Municipiului Aiud
Adresa obiectiv: localitate Aiud, Str. Ecaterina Varga, nr. 2B, jud. Alba.

Faza: P.U.D. ’

1.2. Obiectul lucrarilor:

Prezenta documentatie, Plan Urbanistic de Detaliu pentru terenul studiat, avand Cf. nr. 75055, delimitat
la nord de domeniul public — str. Ecaterina Varga, respectiv Electrica S.A. post-trafo, la sud de proprietate privat
— dl. Popa Petru-Septimiu, la est de domeniul privat — di. Pandrea Cristian, la vest de domeniul privat - dI. Ratiu
|, consta in aprofundarea si dezvoltarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice din zona.
Reglementarile urbanistice vor stabili aliniamente, alinieri la strazile limitrofe, accese, relatii volumetrice si
functionale cu fondul construit existent.

Terenul se afla in Municipiul Aiud, pe str. Ecaterina Varga, nr. 2B, jud. Alba.

Destinatia stabilita conform PUG si RLU aprobate ale municipiului Aiud: terenul este situat in intravilan si
este n zona mixta TC2, care cuprinde comert, hoteluri, restaurante, servicii de toate categoriile, mici unitati
productive, recreere, locuinte, avand categoria de folosinta ,curti constructii” si este identificat prin Cartea funciara
nr. 75055 Aiud, Nr. topo/cad. 75055.

Terenul are o suprafata de 348 mp, o forma neregulata, cu o declivitate nord-sud. Are deschidere la strada
Ecaterina Varga de 9,13 m. Dimensiunile maxime ale terenului sunt ~ 25,70 m si 17,09 m.

* UTR zona mixtd TC2 - Zon& mixta care cuprinde comert, hoteluri, restaurante, servicii de toate
categoriile, mici unitéti productive, recreere, locuinte i inaltimi maxime de P+1E niveluri conform documentatie
de urbanism nr. 4056/1996 faza P.U.G. aprobaté prin H.C.L. 198/1999.

Planul Urbanistic de Detaliu aprobat este necesar pentru etapa urmétoare si anume elaborarea
Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Demolare (D.T.A.D.) si Autorizatiei de Construire
(D.T.A.C. si D.T.O.E.), in baza careia beneficiarul urmeaza s& solicite eliberarea autorizatiei de demolare si
construire.
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urse de documentare
Certificat de urbanism nr. 231 din 08.09.2025 emis de Primaria Municipiului Aiud, Extras de CF nr. 75055.
Documentatia se elaboreaza in conformitate cu metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic de detaliu, indicativ: GM 09-2000. La elaborarea actualei documentatii au stat la baza urmatoarele studii
si proiecte:
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.D.
- Plan Urbanistic General Municipiul Aiud, aprobat prin H.C.L. nr. 198/1999;
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;
- Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificérile si completarile ulterioare;

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent P.U.D.
- Ridicare topografica a terenului studiat;
- Studiu geotehnic;
- Date culese pe teren privind retelele de infrastructura;

Regimul juridic al terenului.

Identificare imobil: Amplasamentul proiectului este in intravilanul Municipiului Aiud, cp. 515200, Str.
Ecaterina Varga, nr. 2B, jud. Alba, fiind inscris in cartea funciara nr. 75055, Nr. topo/cad. 75055.

Terenul se afla in proprietatea privata a persoanei fizice Popa Petru-Septimiu, drept de proprietate cu titlu
de cumpéarare bun propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

Servitutile care greveaza terenul: nu este cazul.

Imobilului nu este inclus in lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

Identificarea si folosinta terenurilor la data elaborérii actualului P.U.D. sunt prezentate in plansa A03 -
"Situatia existenta”, iar regimul juridic, proprietatea asupra terenurilor, in plansa A0S — "Regimul juridic i
echipare tehnico-edilitara”.

2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate
o Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zoneil subzonei in care
acesta este inclus
Terenul pe care se doreste realizarea investiei este situat in intravilanul localitatii Aiud, pe strada Ecaterina
Varga, nr. 2B. Acesta are o suprafata de 348 mp, o forma neregulata in plan, cu o declivitate nord-sud. Terenul
are o deschidere la strada Ecaterina Varga de 9,13 m. Accesul se face direct din strada Ecaterina Varga.
Dimensiunile maxime ale terenului sunt ~ 25,70 m si 17,09 m.

o Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/ ansamblul care include
obiectivul studiat
Nu este cazul.
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o Prescriptiile si reglementadrile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior
Conform P.U.G. Aiud si RLU aprobate, terenul se afla predominant in zona mixta TC2.

o UTR zona mixta TC2 - Zona mixta: inélfimi maxime de P+1E niveluri conform documentatie de urbanism nr.
4056/1996 faza P.U.G. aprobata prin H.C.L. 198/1999.
= Functiuni admise: comert, hoteluri, restaurante, servicii de toate categoriile, mici unitati productive,
recreere, locuinte;
= Functiuni admise cu conditiondri:
o frontla strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si de minim 12 m pentru cladiri izolate sau
cuplate;
o suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si, respectiv de minimum 200 mp
pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
o adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
o Distante obligatorii fata de proprietatile invecinate:
> distanta minim& obligatorie fatd de una din limitele laterale ale parcelei este egald cu
jumétate din inaltimea la cornisa a cladirii dar nu mai putin de 3 m;
> distanta minima obligatorie fata de cealaltd limitd laterald este conform Codului Civil,
adica 2 m daca exista ferestre pentru vedere orientate catre proprietatea vecina sau 60
cm daca nu exista ferestre de vedere;
= POT max: 40%
= CUT max: 0.36
* H max admis: maxim 2 nivele P+1E, max. 7,00 m
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2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD
Nu este cazul.
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e Accesibilitate la caile de comunicatie
Terenul are acces pe latura nordica din domeniul public strada Ecaterina Varga.

o Suprafata ocupatd, limite si vecinatati
Terenul are o suprafatd de 348 mp, o forma neregulata si este delimitat la:
= N - domeniul public — str. Ecaterina Varga, respectiv Electrica S.A. post-trafo;
= S - proprietate privata — dI. Popa Petru-Septimiu;
= E - domeniul privat — dl. Pandrea Cristian;
= V- domeniul privat - dl. Ratiu I.

e Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Situatia existenta
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Terenul este localizat in intravilanul Localitdtii Aiud, str. Ecaterina Varga, nr. 2B, jud. Alba, si are o
suprafata de 348 mp, conform extrasului CF nr. 75055. Actualmente, pe terenul studiat exista o anexa edificata
inainte de anul 2000, cu regim de inaltime P si o suprafatd de 60 mp, care urmeaza a fi demolata.

Destinatia terenului Suprafata (mp) Procent (%)
Anexa 60 17,24
Spatiu verde 288 82,76
Total 348 100

o Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Din punct de vedere urbanistic, zona are un caracter specific centrelor urbane de dimensiuni medii, fiind
dezvoltata pe un parcelar cu plan prestabilit, de-a lungul principalelor ci de circulatie.
in ceea ce priveste arhitectura, constructiile din arealul de studiu nu prezint3 valoare arhitecturald sau
istoric&, zona nefiind definitd de o anumita tipologie de constructii.
Functiunea predominanta prezenta in zona este cea rezidentiala dar exista si spatii servicii.

o Destinatia cladirilor
Cladirea existenta (in Cartea Funciara Aiud) care va fi demolata la faza D.T.A.D. are regim de indltime P,
nu are valoare arhitecturala si nu este intr-o stare buna.
Este propus un nou corp cu destinatia locuintd unifamiliald, avand un regim de inaltime P.

» Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Intreaga parceld cu suprafata de 348 mp care face obiectul P.U.D.- ului se afl3 in proprietatea privat a
beneficiarului, Popa Petru-Septimiu, conform extrasului CF cu nr. 75055 din Aiud.
Parcela se invecineaza cu str. Ecaterina Varga la nord, proprietate publica, respectiv post-trafo proprietate
privata — bun de interes public, iar la sud, la est si la vest cu proprietati private.
¢ Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

= Strat de fundare estimativ: stratul superficial constituit din aluviuni cu granulometria mai fina: argile
prafoase, cafenii-galbui la brun-ruginii, plastic consistente;

* adancimea minima de fundare: se va preciza de catre proiectantul de rezistentd, din consideratii
constructive si/sau de sistematizare verticald, din punct de vedere geotehnic se impune realizarea
unei adancimi de fundare de minimum 0,90-1,00 m de la nivelul Ts/Tn actual;

* capacitatea portanta: se precizeaza valoarea presiunii conventionale de baza (specificd pentru Iatimi
de fundare B=1,00 m si adancimi de fundare D=2,00 m): Pconv.=330 kPa. [Proiectantul de rezistenta
urmeaza a efectua corectiile (Cb) si (Cd) pentru 1&timi de fundare (B) si adancimi de fundare (D)
diferite de 1,00 si respectiv 2,00 m (pentru presiunea conventionald) si verificarile la “starile limita de
capacitate portanta’, pe care le considera necesare (conform NP 112-14)].

Pentru mai multe detalii se va consulta Studiul Geotehnic atasat.

¢ Adancimea apei subterane
In zonele de albie majora/lunca si la contactul siu cu baza versantilor adiacenti, apele subterane se
organizeaza ca panze freatice cu nivel liber, de mai larga extindere, cantonate fiind in masa aluviunilor cu
granulometrie medie-grosiera (nisipuri-pietrisuri-bolovanisuri), deasupra contactului acestora cu roca de baza
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(cvazi-impermeabild), la adancimi variabile, de sub 1,50-2,00 m la peste 5,00-6,00 m (cu posibilitéti de ridicare a
nivelului lor hidrostatic cu cca. 0,50-1,00 m in perioadele cu pluviozitate accentuata.

o Parametrii seismici caracteristici zonei
Conform P100-1/2013 privind zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie din punct de vedere al
valorilor de vérf ale acceleratiei terenului cu valori ag=0,10g si Tc=0,7sec.

e Analiza fondului construit existent (indltime, structura, stare etc.)

Pe terenul studiat existd o constructie notatd in CF cu C1 care va fi demolata la faza D.T.A.D.. Cladirea
are toate laturile libere, nealipite de alte constructii din vecinatate si se afla intr-un stadiu avansat de degradare.

Pe terenurile invecinate sunt prezente constructii, majoritatea avand destinatia de locuinte unifamiliale si
un regim de inaltime predominat de P, P+M fara o valoare arhitecturala deosebita, dar se preconizeaz c in viitor
aceasta zona sa se regenereze urban prin faptul ca amplasamentul se afla pe una dintre cele mai importante
artere din localitate.

e Echiparea edilitara existenta

in zon& exists urmétoarele retele edilitare:
- energie electrica;

- gaze naturale;

- alimentare cu ap3;

- canalizare;

- telefoniefinternet;

- iluminat stradal;

4. REGLEMENTARI

e Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Se doreste realizarea unui cladiri noi, cu destinatia de locuinta unifamiliald, avand un regim de inaltime
P. In interiorul incintei se vor realiza dou parcaje necesare.
Planul Urbanistic de Detaliu este necesar pentru etapa urmatoare si anume elaborarea Documentatiei
Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Demolare (D.T.A.D.) si Autorizatiei de Construire (D.T.A.C. si D.T.O.E.),
in baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de demolare si construire.

¢ Functionalitatea, amplasarea gi conformarea constructiilor
Constructia propusa va fi amplasata astfel incat s& asigure conditile necesare pentru desfasurarea
activitatilor propuse si s& deserveasca optim nevoile beneficiarului, fiind in concordanta cu tema de proiectare.
Prin proiect se propune realizarea unui singur corp de cladire, care va avea regimul de inaltime P, cu o
inaltime maxima admisa prin PUD de 3,50 m la streasind/cornisa de la cota 0.
Constructia propusé va avea o amprentd la sol de 101,85 mp si suprafata construita desfasurata de
101,85 mp.
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Documentatia de arhitectura intocmita in paralel cu prezentul PUD cuprinde solutii pentru amplasarea si

executarea constructiei propuse (locuinta unifamiliald). Cladirea va fi realizata pe o structura de beton armat.
Acoperisul va fi de tip sarpanta de lemn, iar invelitoarea va fi din tigla ceramica.

Fatada va fi tencuité si vopsita cu lavabild pentru exterior, de culoare alba sau in nuante calde, de

exemplu bej si placata cu piatra.

Accesul la viitoarea constructie se va face din strada Ecaterina Varga pe o alee pietonald/ auto.
In interiorul cladirii se vor amenaja 2 locuri de parcare pentru autoturisme.
Restul terenului va fi amenajat cu vegetatie, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti,

precum si cu alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

Capacitatea, suprafata construita si suprafata desfasurata
Cladirea nou propusa, locuinté unifamiliala — are urmatorii indicatori propusi:
- S teren: 348 mp;
- Regim de indltime: P;
- H max cornisa constructii propuse: 2,80 m;
- Suprafata construita existenta: 60 mp;
- Suprafata desfasurata existenta: 60 mp;
- Suprafata construitd propusa: 101,85 mp;
- Suprafata desfasurata propusa: 101,85 mp;

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile existente,
accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.
Noua constructie va avea o volumetrie care sa se integreze in zona, mai ales datoritd amplasamentului

la strada Ecaterina Varga.

Accesul auto si accesul pietonal pe parcela se vor realiza direct din drumul public situat adiacent parcelei

pe latura de nord (str. Ecaterina Varga).

10



‘ 1 S.C. CROMAPLAN S.R.L
CUIRO377567522, J2017000759016

BIROU DE ARHITECTURA cromaplan@gmail.com

Pe parcela se vor amenaja 2 locuri de parcare, care vor deservi locatarii noii cladiri.
Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se va putea realiza direct din latura nordica (strada Ecaterina
Varga).

¢ Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesul carosabil si pietonal se va realiza din strada Ecaterina Varga.

e Profiluri transversale caracteristice

SECTIUNE A-A EXISTENT SCARA 1:50

SCARA 1:50

—— o Liroit3 ﬂfv'wmb\
/ \

=

Trotuar amena;aJ Pavaj+——

 Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei
Terenul este amplasat in intravilan si nu prezinta caracteristici deosebite sau valoroase in ceea ce priveste
cadrul natural. De asemenea, terenul are o declivitate pe directia nord-sud cu o diferenta de nivel de aproape 2,50
m astfel, constructia propusa trebuie s& se adapteze la panta terenului, prin taluzarea terenului si amenajarea
unor trepte exterioare care vor deservi ca si acces pe o terasa exterioara in partea sudica a parcelei.
Prin propunere se va delimita o suprafata de minim 74,60 mp de spatii verzi care s& deserveasca parcela.
Acestea vor reprezenta aproximativ 21,43 % din suprafata totala a parcelei.
o Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluérii (dupa caz)
Impactul interventiei asupra mediului va fi unul mic, reprezentat de aparitia unei constructii noi in zona.
Functiunea propusa nu reprezintad o sursd de poluare, constand intr-o locuinta unifamiliala care va
respecta principiile nZEB.
Interventiile propuse prin PUD nu pericliteaza in niciun fel arealul, producerea unor riscuri naturale fiind
inexistente.

11
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Apele uzate vor fi evacuate la reteaua de canalizare existenta in zona.

Atat in cadrul lucrarilor de construire a obiectivului cat si in faza de exploatare, nu sunt folosite sau
depozitate materiale care sa prezinte risc de poluare a solului. Materialele folosite in faza de constructie,
considerate surse potentiale de poluare ale solului, vor fi-amplasate in locuri special amenajate pentru a evita
chiar si poluarile accidentale ale solului.

Parcela va dispune de o platformé sau de un spatiu interior destinat colectarii selective a deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor. In functie de natura deseurilor
generate prin activitatea desfasuratd, se vor asigura spatii amenajate corespunzator pentru fiecare tip de deseu
special, conform normelor in vigoare.

Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale privind gestionarea
zgomotului ambiental si vibratiile.

Functiunea propus& nu este generatoare de zgomot/ vibratii si nu necesita planuri de actiune speciale.

e Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Nivelul redus de complexitate al proiectului si suprafata redusa limiteaza amenajarea sau dezvoltarea de
spatii verzi de mari dimensiuni.
Conform propunerii, parcela va fi ocupatd in procent de 21,43% de spatii verzi amenajate minimal cu
arbori si arbusti, recomandat fiind utilizarea speciilor locale, care sa deserveasca parcela.

¢ Lucrari necesare de sistematizare verticala
Avand in vedere diferenta de nivel de aproape 2,50 metri se propune realizarea de taluzuri si a unor trepte
exterioare in partea de sud est si sud a parcelei.

* Regimul de construire (alinierea si inéltimea constructiilor, POT, CUT)
Nota: Prezentul plan reprezinté un scenariu posibil de mobilare urbanistica, pe baza regelementarilor; Plansa de
ilustrare urbanisticd nu produce reglementari urbanistice;

Noua cladire, propusa prin varianta de mobilare urbana, va fi aliniata pe patru laturi cu terenul, in nord, in
sud, in est, in vest si va fi retrasa de la limitele parcelei astfel:

- fata de limita din nord: minim 7,00 m fata de domeniul public;

- fatd de limita din sud: minim 2,00 m;

- fata de limita din est: minim 3,00 m;

- fata de limita din vest: minim 1,00 m.

Indicatorii propusi pentru noua constructie sunt:

- Steren =348 mp;

- S construita propusa = 101,85 mp;

- S construitd desfasurata propusa = 101,85 mp;

- H maxim propus la cornisa = 2,80 m (inéltimea mé&surata in punctul cel mai inalt fata de cota 0);

- H maxim propus la coama = 5,30 m (inéltimea m&surata in punctul cel mai inalt fata de cota 0);

12
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e Procentul de Ocupare a Terenurilor - POT
POT existent inainte de DTAD = 17,24%
POT existent dupa DTAD = 0,00%

POT propus = 29,27%

POT maxim admis prin PUG = 40,00%

e Coeficientul de Utilizare a Terenurilor - CUT
- CUT existent inainte de DTAD = 0,17

CUT existent dupa DTAD = 0,00

CUT propus = 0,29

CUT maxim admis prin PUG = 0,36

e Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)
Nota: Bilant teritorial, pe baza ilustrarii urbanistice (reprezinta un scenariu posibil de mobilare urbanistica, pe baza
reglementarilor).

BILANT TERITORIAL
~ FUNCTIUNEA EXISTENT | PROPUS
m | % mp | %
SUPRAFATA TEREN 348

SUPRAFATA CONSTRUITA 60,00 | 17,24 | 101,85 | 2927
ALEIAUTO/PIETONALE 0,00 | 0,00 | 171,55 | 49,30
SPATIU VERDE 288,00 | 82,76 | 74,60 | 2143

348 100 348 100

o Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele edilitare existente in zona.

In zon4 exista urmatoarele retele edilitare:

- energie electrica;
- gaze naturale;

- alimentare cu ap3;
- canalizare;

- telefonie/internet;
- iluminat stradal.

Solutiile de racordare la retelele edilitare vor trebui sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului
(Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederiie Coduiui Civil.

Racordul la retelele edilitare din zona se va face prin grija si cu cheltuiala beneficiarului/proprietarului,
conform proiectelor tehnice de specialitate.

Se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locald in sol si evaporare naturald a
apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea, se recomanda limitarea impermeabilizarii suprafetelor exterioare
(prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.
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S.C. CROMA PLAN SR.L
CUI' RO37757522, J2017000759016

BIROU DE ARHITECTURA cromaplan@gmail.com

5. CONCLuzII

Se doreste de cétre beneficiar, demolarea corpului C1 existent pe parcela si realizarea unei cladiri noi, cu
destinatia de locuinta unifamiliald, avand un regim de inltime P.

Prin propunerea de mobilare urband se urmareste realizarea unui spatju functional si estetic din punct de
vedere architectural si urban.

Realizarea imobilului pe o arterd de importanta ridicata pentru oras va contribui pozitiv la cresterea
calitativa a aspectului arhitectural si urbanistic al zonei.

Ulterior definitivarii proiectului de urbanism, se va realiza Documentatia Tehnica pentru obtinerea
Autorizatiei de Demolare (D.T.A.D.) si Autorizatiei de Construire (D.T.A.C. si D.T.O.E.), pentru ca beneficiarul sa
poata realiza obiectivul propus.

Planul Urbanistic de Detaliu este necesar pentru etapa urmétoare si anume elaborarea Documentatiei Tehnice
pentru obtinerea Autorizatiei de Demolare (D.T.A.D.) si Autorizatiei de Construire (D.T.A.C. si D.T.O.E.), in baza
careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de demolare si construire.

Solutia aleasa pentru proiectul de fatd asigura functionalitatea optima a viitoarei investitii si nu afecteaza
teritoriul invecinat, fiind o propunere discreta si neinvaziva din punct de vedere urbanistic, arhitectural, functional
si estetic.

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

Sef proiect P.U.D.,
Arh. Marius Opruta

Tntocmit,
Arh. Adrian Stanciu
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