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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului Locuinta familiala, anexa si imprejmuire
Beneficiar: Almasan Camelia

Elaborator (proiectant): Filip Ana-Maria B.1.A.

Data elaborarii: august 2022

1.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie trateazid proiectul LOCUINTA FAMILIALA, ANEXA SI
IMPREJMUIRE 1in baza temei de proiectare si a certificatului de urbanism nr. 350 din 21.07.2022
eliberat de Primaria Municipiului Deva, judetul Hunedoara.

Lucrarea de refera la realizarea unei locuinte familiale cu regim de indltime D+P+M (demisol
+ parter + mansarda), o anexa cu regim de inaltime P (parter) si Tmprejmuire, acces carosabil si
pietonal, o platforma carosabila aferenta accesului auto cu locuri de parcare si spatiu verde pe terenul
aflat in proprietatea beneficiarului, conform extrasului C.F. anexat.

2. TNCADRAREA TN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii elaborate

Conform certificatului de urbanism obtinut, amplasamentul se situeazd in intravilanul
localitatii, in partea vestica. Folosinta actuala a terenului este notata in cartea funciara ca ,arabil’.

Terenul studiat (C.F. nr. 65442, nr. cadastral / nr. topografic 65442) este situat in intravilanul
localitatii, are suprafata de 1000 mp si este liber de constructii.

Potrivit reglementarilor din Documentatia de urbanism nr. 149 din 1998, faza P.U.G., aprobata
cuH.C.L.nr. 223/1999, prelungit prin H.C.L. 438/2015, modificata cu H.C.L. nr. 111/2016, modificata
cu H.C.L. nr. 490/2018: imobilul este situat in U.T.R. 17; LMup17 subzona rezidentiala cu cladiri de
tip urban; unde functiunea dominanta a zonei este locuirea compusa din locuinte individuale existente
sau propuse, cu regim de inaltime P-P+2, majoritar parter cu caracter urban. Functiuni complementare
admise ale zonei: institutii si servicii publice, spatii verzi amenajate, accese pietonale, carosabile,
parcaje.
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2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

In vederea elaboririi Planului Urbanistic de Detaliu s-a intocmit masuritoarea topografica
vizatd de serviciul OCPL

Nu au fost Intocmite alte studii de fundamentare, fiind o investitie de importantd redusa, fara
implicatii in dezvoltarea ulterioara a localitatii.
2.3. Prescriptiile si reglementirile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate

anterior:

Conform P.U.G aprobat, amplasamentul necesita elaborarea si aprobarea acestui Plan
Urbanistic de Detaliu in vederea detalierii reglementarilor din PUG si a legislatiei in vigoare, fiind
necesar eliberarii Certificatului de urbanism 1n vederea autorizarii lucrarilor de constructii.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Imobilul este accesibil din strada Coziei, strada recent modernizata (imbracaminte din asfalt).
In dreptul proprietitii studiate strada are litimea de 3,56m si nu dispune circulatii pietonale si zona
verde amenajatd, dar Intreg terenul aferent domeniului public are latimea de 6,03m. Desi este o strada
recent modernizata necesitd interventii pentru largirea gabaritului carosabil si realizarea trotuarelor si
zonelor verzi in anumite zone.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinataiti

Terenul se invecineaza pe toate laturile cu terenuri proprietatea private ale persoanelor fizice (
la est cu proprietatea privata a lui Trif, la sud-est cu proprietatea privata a lui Alba Catalin si Simona,
la vest cu proprietatea privatd a lui Pogocsan Ferdinand Zoltan), cu exceptie pe latura vestica unde se
invecineaza cu strada Coziei, teren in domeniul public al municipalitatii.

Terenul se inscrii in urmatoarele coordonate:

Nr. Coordonate pct.de contur Lungimi
Pet laturi
’ X [m] Y [m] D(iji+1)
57 |487335.512 3356849.640 5431
58 |487339.014 33568563.791 7.356
59 |487344.000 3356869200 0327
60 |487343.720 335859.369 0.959
61 |487344.338 335860.102 12.395
1 |487334.073 3356867.049 51.816
62 |487289.509 335893 .486 8878
49 |487284.965 335885.859 7417
63 |487281.309 335879.406 61.679
64 |487334.724 335848.565 1.333
§=1000mp P=157.591m

3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere

Terenul este liber de constructii. Terenul are forma regulata, se incadreaza in dimensiunile
61,68 m x 16,30 m si este in panta. Prezinta o diferenta de nivel de 11,50 m masurata pe lungimea de
63,40 m.
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3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona in care se afla terenul studiat este o zona putin construitd dar in curs de dezvoltare.
Cladirile existente in zond sun cele de tip rezidential. De-a lungul intregii strazi s-au dezvoltat
predominant zone rezidentiale.

Fondul construit existent este specific urban, cu regim de inaltime maxim P+2 si minim P, cu
cladiri realizate relativ recent, avand functiunea de locuinte individuale si anexe, aflate Tntr-o stare
buna.

Constructiile sunt realizate din zidarie de caramida cu plansee din beton si acoperis Tn pante —
doua sau patru ape — pe sarpanta de lemn. Anexele respecta acelasi sistem sau sunt realizate din
structuri usoare din metal / lemn cu inchideri din lemn sau tabla. Arhitectura din zona unde este situat
amplasamentul nu prezinta elemente de valoare de patrimoniu.

3.5. Destinatia cladirilor

Pe teren nu exista constructii, cea mai apropiata constructie este amplasata la cca. 40 m
masurati din limita de proprietate, pe latura sud-vestica si are functiunea de anexa. Pe latura estica, cea
mai apropiatd cladire se afld la cca. 60 m masurati din limita de proprietate si are tot functiunea de
locuire.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate.

Terenurile din zona studiata sunt proprietati private ale persoanelor fizice, cu exceptia strazii
Cozia, care este domeniul public al administratiei locale.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare, accidente de teren,
adancimea apei subterane, parametrici seismici caracteristici zonei.

Conditiile de fundare, adancimea apei subterane si parametrii caracteristici zonei se vor
prezenta in studiul geotehnic la faza de proiectare D.T.A.C.

3.8.Analiza fondului construit existent

Pe teren nu exista constructii, fondul construit existent este reprezentat de constructii de
locuinte, adiacente strazii Cozia dar si strazii Vulcan. Cea mai apropiata constructie este situata la min.
40m la sud vest pe strada Coziei si are functiunea de anexa.

Fondul construit existent este specific urban, regimul de inaltime din zona este maxim P+2 si
minim P, avand functiunea de locuinte individuale si anexe, aflate intr-o stare buna.

Constructiile sunt realizate din zidarii de caramida cu plansee din beton si acoperis in pante —
doua sau patru ape, pe sarpanta de lemn sau acoperis tip terasa.

Arhitectura din zona unde este situat amplasamentul nu prezinta elemente de valoare de
patrimoniu.

3.9.Echiparea existenta

Din punct de vedere al echiparii edilitare, conform avizelor obtinute, pe amplasament, exista
retea de apa, canalizare menajera si energie electrica. Pe strada Coziei trece reteaua electrica aeriana
LEA MT 20kV care impune urmatoarele restrictii descrise in avizul obtinut:
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- Distanta dintre proiectia pe verticala a conductorului extrem al LEA MT si cea mai
apropiata parte a constructiei proiectate va fi de minim 3m. Tn cest caz se va respecta un
culoar de 8m, masurat simetric fata de axul liniei;

- In culoarul de 8m (zona de protectic a liniei LEA MT) se interzice amplasarea/realizarea
constructiilor sau a altor obiective, parcajul auto, depozitarea oricarui fel de materiale, etc.

- Pentru realizarea Tmprejmuirii: distanta minima pe verticala intre conductorul inferior al
LEA MT la sageata maxima la sol va fi de 6 m; distanta minima pe verticala intre
conductorul inferior LEA MT la sageata maxima si partea superioara a spalierului ingradirii
va fi de 3m

- Pentru racorduri, brangamente la utilitati se vor obtine avize independente;

Pe amplasament s-au facut racorduri la canalizarea existenta pe strada Vulcan si racord la apa

pe strada Coziei.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiective noi solicitate prin tema

Prin tema de proiectare, stabilitd impreuna cu beneficiarul, se doreste realizarea unei locuinte
cu regim de inaltime D+P+M (demisol + parter + mansarda, maxim 12.00 m masurati de la cota 0.00),
acces carosabil si pietonal, o platformad carosabila aferenta accesului auto cu locuri de parcare,
Tmprejmuire si spatiu verde pe terenul aflat in proprietatea beneficiarului, conform extrasului C.F.
anexat.

Imobilul studiat este accesibil din strada Coziei care are latimea de cca 3,56 m. In prezent,
strada Coziei este un drum asfaltat modernizat recent avand un caracter care nu corespunde unei strazi
cu doua benzi de circulatie. De asemenea, nu exista trotuare si nici zona verde amenajatd. Domeniul
public aferent strazii are latimea de 6,03 m, dar necesita modernizare prin asigurarea unui gabarit
corespunzdtor circulatiei carosabile, circulatii pietonale si zona verde amenajatd. Prin proiect, se
propune asigurarea unui gabarit corespunzator strazii Coziei in dreptul proprietatii studiate (pe partea
de strada corespunzatoare terenului) prin asigurarea spatiului necesar realizarii circulatiei pietonale
(trotuar 0,8m latime) dar si realizarea unei zone verzi amenajate. Domeniul public are latimea de 6,03m
in dreptul proprietatii putand asigura circulatia carosabila in dublu sens cu gabarit de 6m.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia locuintei va avea forma rectangulara cu dimensiuni de aproximativ 6,70 m x 8.70
m si se va realiza in zona nordica a terenului.

Constructia anexei va avea forma rectangulara cu dimensiuni de aproximativ 2.10 X 3.75 m si
se va realiza in zona nord-vestica a terenului.

S-a stabilit zona edificabila cu urmatoarele caracteristici:

Retragere 0.60 m fata de limita nord-vestica;
Retragere 2.00 m fata de limita la strada Coziei;

- Retragere 2,00 m fata de limita sudica si sud-estica.

Tmprejmuirea in zona accesului este retrasa cu 5.60 m — 7.80 m, astfel Tncat sa permita
modernizarea strazii Coziei (6 m carosabil si trotuar de 80 cm de-o parte si de alta) si sa se realizeze
locuri de parcare.

Cladirea locuintei se va realiza din zidarie cu stalpisorii, fundatii si plansee din beton armat,
acoperis tip sarpanta. Aceasta va cuprinde urmatoarele spatii:
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- Lademisol: openspace, baie, hol, camera tehnica, casa scarii si o terasa exterioara,
- La parter: openspace, baie, bucatarie cu camara, casa scarii si in balcon;
- La mansarda: dormitor, baie, casa scarii.
Constructia anexei se va realiza cu structura metalici sau din lemn. Inchiderile perimetrale vor
fi din lemn iar Invelitoarea din tabla. Anexa va avea un singur spatiu cu functiunea de magazie.
Se va realiza o platforma semicarosabila din strada Coziei pe care se vor amenaja locuri de
parcare. Platforma se amenajeaza doar pe terenul aflat in proprietatea beneficiarului.
Este permisa realizarea imprejmuirii doar daca se incadreaza in una din urmatoarele categorii
de Tmprejmuiri:
- Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor Tn caracterul strazilor sau a ansamblurilor urbanistice.
Toate finisajele vor fi alese astfel incat sa permita curatarea rapida a suprafetelor, sa fie
rezistente la uzura si sa corespunda cerintelor de exploatare, sa fie usor de intretinut cu respectarea
conditiilor de igiena impuse si sa asigure utilizarea fara pericol de accidentari.

4.3. Capacitate, suprafata desfasurata

Se impune respectarea procentului de ocupare maxim a terenului pentru zone exclusiv
rezidentiale cu locuinte P, P+1, P+2 de 35 % conform H.G.R. nr. 525/1996, anexa nr. 2, pct. 2.1.5.

Suprafata construita total propusa: 58,3 mp (locuintd) + 8 mp (anexa) = 66,3 mp

Suprafata construita desfasurata propusa: 160 mp (locuintd) + 8 mp (anexd) = 168 mp

Astfel va rezulta un P.O.T. de 6,63 % si un C.U.T. = 0,16.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi.

Distante

Terenul nu are cladiri invecinate pe terenurile alaturate. Distanta, masurata din limita de
proprietate pana la cea mai apropiata constructie este de cca. 40.00 m, pe latura nord vestica.

Cladirea principala — locuinta - va avea dimensiunile generale in plan de 6.70 m x 8.70 m iar
anexa va avea dimensiunile generale in plan de 2.10 m x 3.75 m.

Spatiile vor beneficia de iluminat natural. Accesul in locuinta si Tn anexa se va realiza din
trotuarele si aleile propuse.

Constructia propusa a locuintei va fi amplasata in limita edificabila, cu urmatoarele distante fata
de limita de proprietate: la nord se retrage cu 5,61m — 6,90m; la vest se retrage cu 3m; la est se retrage
cu 5,60 m; la sud se retrage cu 45,14m.

Constructia anexei va fi amplasata in limita edificabila, cu urmatoarele distante fata de limita de
proprietate: la nord se retrage cu 16.55m; la vest se retrage cu 0.60m; la est se retrage cu 13.10 m; la
sud se retrage cu 41.40 m.

Accese pietonale si auto

Accesul pietonal si carosabil se va face pe latura nordica a amplasamentului, din strada Coziei,
de unde se realizeaza si accesul rutier al masinilor de interventie.
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Accese utilaje pentru stingerea incendiilor

Accesul amenajat pe teren permite accesul utilajelor de stingere a incendiilor.
4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute

In zona de interventie, constructiile au volume geometrice simple si fatade tencuite. Se doreste
pastrarea imaginii de ansamblu prin realizarea unui volum simplu realizat cu finisaje si materiale
locale: zidarie, vopseli.

Cladirea se va conforma si va avea o arhitectura specifica constructiilor inconjuratoare, de
asemenea finisajele propuse vor fi preponderent din materiale moderne si de calitate superioara.

Cadrul natural se va imbunatati prin amenajarea zonelor verzi din jurul constructiei propuse cu
gazon si plantatii de arbori si arbusti decorativi.

Locuinta va fi amplasata intr-o zona urbana cu locuinte individuale, pe un teren in panta.

Nu exista elemente ale cadrului natural care sa fie influentate de implementarea acestui proiect.

4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente
Nu este cazul.
4.7. Modalititi de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se va realiza o platforma semicarosabila pe terenul aflat in proprietatea beneficiarilor in zona
accesului pana la constructia propusa.
Locuinta va fi construita pe un teren in panta. Se doreste pastrarea formei terenului natural.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
Nu este cazul.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Nu este cazul.

4.10. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluérii
Nu este cazul.

4.11. Prevederea unor obiective publice Tn vecinitatea amplasamentului
Nu sunt necesare obiective de utilitate publica.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Nu e cazul.

4.13. Profiluri transversale specifice

Terenul are o declivitate de la nord-vest la sud-est de aproximativ 70 m - 80 cm pe o lungime
de 24 m.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Se amenaja terenul astfel incét sa rezulte o platforma semicarosabila accesibila din strada Coziei.
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4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare al
terenului)

Alinierea constructiilor

Aliniament: nu exista o retragere fata de aliniament clar definita Tn zona amplasamentului,
constructiile Tnvecinate se afl la o distanta mare fata de terenul studiat si nu respecta o anume retragere,
iar cele de pe latura sud vestica, aflate la intersectia cu strada Roci sunt realizate chiar pe limita de
proprietate. Se impune retragerea imprejmuirii cu min. 0,80 m la strada Coziei pentru a permite
modernizarea ulterioara a strazii Coziel.

Tnaltimea constructiilor

Locuinta propusa va avea regimul de inaltime de D+P+M (demisol + parter + mansarda —
aproximativ 12.00 m masurati de la cota 0.00) iar anexa va avea regimul de inaltime P (parter —
aproximativ 3 m masurati de la cota 0.00);

Procentul de ocupare a terenurilor

Se impune respectarea procentului de ocupare maxim a terenului pentru zone exclusiv
rezidentiale cu locuinte P, P+1, P+2 de 35 % conform H.G.R. nr. 525/1996, anexa nr. 2, pct. 2.1.5.

4.16. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).
Tn prezent zona dispune de urmatoarele utilitati:

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului propus se va realiza din reteaua existenta pe
strada Coziei. Brangamentul se va realiza cu cabluri subterane de la stalpul din zona amplasamentului
pana la tabloul electric general pozitionat pe fatada constructiei propuse.

Lucrari necesare:

- studiu de solutie pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivelor;

- executarea bransamentului.

Toate aceste lucrari se proiecteaza de un proiectant de specialitate autorizat si se realizeaza de
catre firme atestate de ANRE. Atat la proiectare cat si la executie se vor respecta toate prevederile
normativelor si legislatia n vigoare.

Pentru racorduri, bransamente Se vor obtine avize independente.

Alimentare cu apa rece

Alimentarea cu apa potabila a obiectivului se va face racord la reteaua de apa existenta pe strada
Coziei.

Alimentarea cu cildura a imobilului

Incilzirea va fi asigurata de la o centrala termica pe gaze naturale. Tn toate spatiile interioare se
va asigura incalzirea si ventilarea.

Canalizarea apelor uzate menajere si apelor meteorice:

Evacuarea apelor uzate menajere se vor deversa in reteaua de canalizare menajera existenta pe
strada Vulcan.

Valorile indicatorilor de calitate ai apelor uzate evacuate vor respecta limitele impuse prin HG
352/2005 (NTPA 002/2002).

Apele pluviale provenite de pe platformele carosabile se vor dirija catre zona verde din incinta.

Deseurile menajere vor fi colectate Tn pubele ecologice si preluate de societatea de salubritate
care activeaza n zona si cu care beneficiarul va incheia un contract.
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4.17. BILANT TERITORIAL

Bilant Teritorial Existent:

Faza:

P.U.D.

BILANT TERITORIAL SITUATIE EXISTENTA (DIN ACTE)

INDICATORI
Parcela EXISTENT URBANISTICI
mp % P.O.T. C.U.T.
Suprafata teren - S.T. 1000 100
Suprafata construita la sol 0 0
Constructii existente
TOTAL S.C. 0 0 0% 0
TOTAL S.D. 0 0
Circulatii pietonale 0 0
Circulatii auto si parcari 0 0
Spatii verzi amenajate 1000 100

Bilant Teritorial propus:

BILANT TERITORIAL SITUATIE PROPUSA

INDICATORI
Parcela PROPUS URBANISTICI
mp % P.O.T. C.U.T.
Suprafata teren - S.T. 1000 100
Suprafata construita la sol
Constructii existente 0 0
Constructii propuse 66,3 6,63
TOTAL S.C. 66,3 100 6,63 0,17
TOTAL S.D. 168
Circulatii pietonale 36 3,6
Circulatii auto si parcéri 50 5
Spatii verzi amenajate 847,70 84,77

5. Concluzii

Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Obiectivul propus este generat de dorinta si necesitatea beneficiarului de a realiza o locuinta
familiala pe amplasamentul studiat.

Solutia propusa prin acest proiect are ca scop amenajarea si modernizarea unui teren din mediul
urban, astfel incat zona sa fie cat mai placuta. Pentru aceasta se propune construirea unei case cu
arhitectura moderna si a unei anexe. Realizarea obiectivului propus va genera imbunatatirea aspectul

zonei, zona se va moderniza si va creste valoarea terenurilor din zona.
Functiunea propusa corespunde destinatiei zonei.

Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Masurile ce urmeaza dupa avizarea P.U.D. sunt cele de trecere la realizarea documentatiei de

autorizare a executiei lucrarilor, la implementarea investitiei propuse.
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Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Din punct de vedere functional se respecta functiunea stabilita in P.U.G. aprobat.

Investitia va asigura continuitatea de dezvoltare a zonei prin mobilarea zonei cu constructii
moderne, se va pune in valoare un teren din mediul urban si de asemenea ii va creste valoarea
considerabil.

Proiectantul sustine aprobarea acestei documentati in faza PUD.

Tntocmit,
Arh. Ana-Maria Filip
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