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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIRE PROIECT :P.U.D. CONSTRUIRE LOCUINTA
Arad, str. Maslinului nr. 10

BENEFICIAR :OSTAFE MARCEL si OSTAFE NICOLETA
Arad, Calea Romanilor, bl. A2-2sc. A, ap. 10

PROIECT Nr. : 65/2023

FAZA :P.U.D.

PROIECTANT :S.C. PRO URBAN S.R.L.

1.2. Obiectul lucrarii
Proiectul s-a fintocmit pe baza discutiilor si a consultdrilor care au avut loc intre
beneficiar si proiectant.

Proiectul are ca obiect stabilirea conditiilor de construire a unei locuinte, pe
terenul situat in intravilanul municipiului Arad, pe strada Maslinului nr.10, teren
proprietatea familiei Ostafe Marcel si Nicoleta .

De asemenea are ca obiect:

- dimensionarea, functionarea respectiv configuratia arhitecturala a cladirii
- integrarea n fondul construit existent

- circulatia juridica a terenurilor

- echiparea cu utilitati edilitare

Metodologia folosita — baza documentatie

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic de detaliu,indicativ : G M 009-2000.

La elaborarea actualei documentatii a stat la baza: Planul Urbanistic General,
aprobat prin HCLM Arad nr. 502/2018.



Ca suport topografic s-a utilizat ridicarea topo, elaborata de S.C. L&D
MEDIU CONSULTING S.R.L

2. INCADRAREA iN LOCALITATE

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Teritoriul luat in considerare pentru realizarea obiectivului propus , este situat
intr-o zona de locuit a cartierului Gradiste, in partea de nord a municipiului Arad. In
cadrul Planului Urbanistic General al municipiului Arad, aceasta zona este destinata
locuintelor si face parte din U.T.R. nr. 55- Lmu 55B, 1n conformitate cu
Regulamentul aferent PUG Arad, fara reglementari cu interdictie temporara de
construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism. .

in partea de sud se invecineaza cu terenul cu casa de locuit, cu nr. 8, nr.
cad.341222 Arad, teren proprietate privata a persoanelor fizice, la nord zona studiata
se Invecineaza cu zona de cu terenul cu casa de locuit, cu nr. 12, nr. cad.345395
Arad, proprietate privata a persoanelor fizice, iar in partea de vest cu teren rezervat
pentru realizarea — strazi Maslinului nr cad. 339853, 1n prezent teren proprietate
privatd . In partea de est se invecineazi cu terenul cu nr. cad. 339853, teren
proprietatea privatd a municipiului Arad

Prin acest P.U.D., se va asigura amplasamentul si conditiile de functionare a
unei locuinte unifamiliale in regim de indltime P+1.

Se va reorganiza circulatia pietonala si se va asigura accesul carosabil la
cladire sila garaj, precum si locuri de parcare in incinta.

Se va urmarii integrarea si armonizarea noii constructii si a amenajarilor cu
cele existente mentinute.

Se va tine seama de reteaua stradald existenta care va fi amenajata si integrata
in ansamblu.

Se propune completarea infrastructurii tehnico edilitare.

2.2. Concluzii din Documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Pentru determinarea conditiilor de fundare a fost necesara elaborarea unui
studiu geotehnic.

Pentru acest amplasament a fost elaborat un suport topografic cadastral
actualizat, avizat de O.C.P.L.

Concluziile Studiului Geotehnic, efectuat pe amplasament sunt :

- amplasamentul cercetat se sfld Intr-o zond de campie joasa, avand o suprafata
relativ plana,

- din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic

- adancimea de inghet in zona cercetata este de 70-80 cm, conform stas 6054-
77.

- se Incadreaza intr-o zona seismica caruia pentru IMR = 225 ani si 20 %
probabilitate de depasire in 50 de ani.

- Conform Codului de proiectare seismicdP100/1-2013, acceleratia terenului
pentru proiectare (pentru componenta orizontald a miscarii terenului ) este ag.
=0,20 g, iar perioada de colt este Tc = 0,70 sec.

- Cota de fundare minima recomandata este de Dr=-0,90 m de la cota
terenului sistematizat

- Apa subterana nu a fost interceptata pe adancimea forajului efectuat
Teritoriul luat in considerare pentru construirea unei cladiri de locuit si a unei

filigorii, este situat Intr-o zona de locuit a cartierului Gradiste.




In cadrul Planului Urbanistic General al municipiului Arad, aceasta zona este
in intravilan, aceasta zona este destinata locuintelor si face parte din U.T.R. nr 55-
Lmu 55B—, in conformitate cu Regulamentul aferent PUG Arad, fara reglementari cu
interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism.

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

Se va urmarii integrarea si armonizarea noilor constructii si a amenajarilor cu
cele existente.

Se va tine seama de zona verde propusa ( zona verde de aliniament) care va fi
amenajata si integrata in ansamblu.

Se propune completarea infrastructurii tehnico edilitare, prin extinderea
brantamentelor existente 1n incintd si prin racordarea.noilor cladiri.

3. SITUATIA EXISTENTA

. In cadrul Planului Urbanistic General al municipiului Arad, aceastd zona
este destinata locuintelor si face parte din U.T.R. nr. 55. - Lmu 55B, in conformitate
cu Regulamentul aferent PUG Arad, fara reglementari cu interdictie temporara de
construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism. .

in partea de sud se invecineaza cu terenul cu casa de locuit, cu nr. 8, nr.
cad.341222 Arad, teren proprietate privata a persoanelor fizice, la nord zona studiata
se Invecineaza cu zona de cu terenul cu casa de locuit, cu nr. 12, nr. cad.345395
Arad, proprietate privata a persoanelor fizice, iar in partea de vest cu teren rezervat
pentru realizarea — strazi Maslinului nr cad. 339853, 1n prezent teren proprietate
privatd . In partea de est se invecineazi cu terenul cu nr. cad. 339853, teren
proprietatea privatd a municipiului Arad

Zona studiata, care este in suprafata de 2.587,09,00 mp .
In incinta:.

Steren =679,00 mp

P.O.T. = 0,00 %

C.U.T.= 0,00

In zona studiata

Steren = 2.587,09 mp
Szona locuit = 417,23 mp
Szona verde = 446,48 mp
S circulatii (alei + parcare pelot = 505,81 mp
Scirculatii carosabile = 538,57 mp

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 679,00 mp, care este proprietatea privata
familiei Ostafe Marcel si Nicoleta.



Analiza geotehnica
Concluziile Studiului Geotehnic, efectuat pe amplasament sunt :

- amplasamentul cercetat se sfla Intr-o zonad de campie joasa, avand o suprafata
relativ plana,

- din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic

- adancimea de inghet in zona cercetata este de 70-80 cm, conform stas 6054-
77.

- se Incadreaza intr-o zona seismica caruia pentru IMR = 225 ani si 20 %
probabilitate de depdsire in 50 de ani.

- Conform Codului de proiectare seismicaP100/1-2013, acceleratia terenului
pentru proiectare (pentru componenta orizontald a miscarii terenului ) este ag.
=0,20 g, iar perioada de colt este Tc = 0,70 sec.

- Cota de fundare minima recomandata este de Drf=-0,90 m de la cota
terenului sistematizat

- Apa subterana nu a fost interceptatd pe adancimea forajului efectuat

Analiza fondului construit existent

In apropierea zonei studiate sunt cladiri de locuit in regim de indltime P, P+1,
construite din materiale de constructii traditionale si sunt in stare bund. Toate
cladirile din zona studiata sunt cladiri proprietate privata a persoanelor fizice .

Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa

In zona existd retea de distributie a apei potabile pe strada din partea de vest
a amplasamentului, pe strada Maslinului, cladirile de locuit existente din vecinatate
sunt racordate la reteaua stradala.

Canalizare menajera
In zond este retea de canalizare menajera pe strada Zarandului , la sud de
amplasament.

Canalizarea pluviala
Scurgerea apelor pluviale se face in incinta studiata in reteaua de canalizare
existenta.

Alimentarea cu caldura
In prezent incalzirea in cladirile existente in zona se face cu centrale proprii .

Alimentarea cu energie electrica
In zona exista o rete LEA care este de-a lungul strdzi Maslinului, pe latura de
vest a amplasamentului.

Telecomunicatii
In zona studiatd nu existd o retea Tc.

Alimentarea cu gaz
In zona studiata exista retea de alimentare cu gaz pe strada Zarandului , la sud
de amplasament.



Riscuri naturale

Zona studiatd in prezenta documentatie este amplasatd in zona cu intensitate
seismica VII. Conform Legii 575/2001 Anexa nr. 3, conform anexa nr. 5 Unitati
teritoriale afectate de inundatii localitatea Arad, este pe aceasta listd, dar zona
studiata este in partea de sud al Raului Mures, la o distanta considerabila nu se pune
problema inundatiilor.

Conform Hotararii nr. 382-2003, zona studiata nu este expusa la riscuri
naturale: inundatii si alunecari de teren. Conform anexei nr 5, Unitati administrativ
teritoriale afectate de inundatiila pozitia 76 este mentionat Municipiul Arad, ca fiind
expus riscurilor naturale si anume inundatiilor pe cursuri de ape, Raul Mures, dar
zona studiatd nu intrd in zona expusa inundatiilor datorita faptului cd este la distanta
destul de mare de Raul 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 cauzd eficienta masurilor de protectie
antiseismica poate fi judecatd 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 §i a caror comportare are un
impact social si economic semnificativ. Din aceste motive responsabilitatea pentru
protectia antiseismica a constructiilor, trebuie evaluata 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.

4. REGLEMENTARI

Elemente de tema

Tema de proiectare a fost stabilitd de comun acord cu beneficiarul pentru
obiectivul propus.

Beneficiarul doreste sd construiascd o locuinta unifamiliald in regim de
inaltime P+1, si o filigorie P.

Constructiile propuse prin prezenta documentatie sunt amplasate pe terenul
cu nr. cad. 328985, teren aflat pe strada Maslinului la nr. 10, teren in suprafata de
679,00 mp, proprietatea domnului Ostafe Marcel si a sotiei Ostafe Nicoleta.

Cladirea de locuit propusa este amplasatd in incintd la o distantd de 5,00-
9,44m fata de frontul stradal, strada Maslinului, la 0,70 m fatd de latura sudica, la
1,80 m fata de latura nordica si la 18,57 m fata de filigorie.

Filigoria este amplasata la 2,00 m fata de latura nordica si de latura estica si la
, la 8,90 m fata de latura sudica,

Cladirile vor firealizata din materiale durabile.

In incinta:

Steren = 679,00 mp
S zona de locuit = 173,69 mp
Szona verde = 379,87 mp
S circ. platf. = 125,67 mp

P.O.T.max = 26,00 %



CUT.max. = 0,50

Accesul carosabil in incintd se face din strada existentd pe latura de vest a
incintei, din strada Maslinului traversand terenul cu nr. cad. 328986, teren proprietate
familiei Ostafe Marcel si Nicoleta, teren destinat realizarii strdzii Maslinului. La
propunerile facute pentru accesul carosabil s-a avut in vedere asigurarea cailor de
acces pentru utilajele de stingere a incendiilor. Accesul carosabil in incintd este de
3,50 m.

In incinta a fost previzuta o platforma de parcare.

Prin regimul de indltime propus pentru obiectiv, precum si prin materialele de
constructie si finisajele propuse s-a avut in vedere specificul functiunii si specificul
zonei. Inaltimea la cornisd va fi de 6,00 m, iar inaltimea maxima va fi de 9,50 m.

Profiluri transversale
Terenul nu prezinta denivelari mari, cotele variind intre 109,32 pe carosabilul
de pe strada si 109,10 in centrul parcelei.

Sistematizare verticala.
Se va aduce terenul la acelas nivel.
La elaborarea solutiei de sistematizare s-a avut in vedere :

- stabilirea cotelor verticale ale noilor cladiri, corelate cu cotele terenului existent.
- reducerea la maxim al volumului de terasament pentru nivelarea terenului.

Echipare edilitara

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a obiectivului propus prin prezentul proiect se va realiza
prin racordarea la reteaua de apa existenta in incintd

Conform normativ NP 086/2005, capitol 4, privind stingerea din interior a
incendiilor nu sunt necesari hidranti interiori, iar conform anexei nr.§, pentru
stingerea din exterior a incendiilor este necesar un debit de apa de 5 1/s, care poate fi
asigurat de la reteaua de apd existenta in zona.

Canalizare menajera si pluviala

Apele uzate menajere vor fi colectate si evacuate gravitational la canalizarea
menajera stradala

Apele pluviale de pe acoperisuri, vor fi evacuate gravitational intr-un bazin de
retentie, iar apa va fi folosita pentru udarea spatiilor verzi.

Organizarea circulatiei

Drumuri

Prin prezentul P.U.D. se prevede realizarea si modernizarea strazii Maslinului
— ( carosabil, trotuare si zone verzi de aliniament) amenajarea trotuarelor si a
platformei de parcare pentru o masind in incintd, precum si amenajarea accesului
carosabil In incintd, din strada Maslinului. Accesul carosabil in incintd va avea
latimea de 3,50 m.



Parcajele
Avand 1n vedere functiunea propusa, cea de locuire, 1n incintd a fost prevazut
un loc de parcare si un garaj pentru o masina.

Spatii verzi

Prin prezentul P.U.D. se propune pdstrarea si amenajarea spatiilor verzi de
aliniament precum si amenajarea unor zone verzi in incinta, spatii verzi care ocupa o
suprafata de 379,87 mp, respectiv 55,91 % din total suprafatd incinta..

Criteii compozitionale
— realizarea unui spatiu urban, care sa pund in valoare importanta cladirilor
si sd creeze un ansamblu cu cladirile existente.

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

Alimentarea cu energie electrica
Cladirea va fi racordata la reteaua de energie electricd existentd in partea de
vest pe strada Maslinului.

Telecomunicatii
Cladirea propusa va beneficia de reteaua de telecomunicatii existentd deja in
zona si de telefonia mobila.

Gospodarie comunala

Se propune sd fie amenajatd o platforma pentru depozitarea selectiva, in
pubele a deseurilor menajere in incintd, iar evacuarea acestora se va face cu ajutorul
serviciilor de salubritate ale localitatii.

BILANT TERITORIAL iN INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
MP % MP %
1 | ZONA DE LOCUIT - - 173,69 25,58
2 | SPATII VERZI - amenajate - - 379,64 55,91
3 | CIRCULATI - - 125,67 18,51
4 | TEREN ARABIL 679,00 | 100,00
TOTAL GENERAL 679,00 | 100,00 679,00 100,00

BILANT TERITORIAL iN INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
MP % MP %
1 | ZONA DE LOCUIT 417,23 16,13 173,69 25,58
2 | SPATII VERZI - amenajate 446,48 17,23 379,64 55,91
3 | CIRCULATII (alei si parcare pe 505,81 19,56 125,67 18,51
lot )




4 | CIRCULATII CAROSABILE 538,57 29,82 538,57
Din care : - carosabil + trotuare (478,87)
-zona verde de
alniament (1 99,70)
5 | TEREN ARABIL 679,00 100,00
TOTAL GENERAL 2.587,09 100,00 2.587,09 100,00

Din analiza bilantului se constatd ca zona de locuit ocupa o suprafatd reprezentand
25,58 % din total suprafata incinta. Spatiile verzi ocupa 55,91 % din total incinta, iar
circulatiile ocupa 18,51 % din total incinta.

Reglementari urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale

In cazul cutremurelor de pimant se va tine seama de :

a). —pentru zona de locuit :

- P.O.T. =26,00 %,

- regim de inaltime P + 1, C.U.T.= 0,50

b).

Proiectarea si construirea antiseismica

Conform P. 100/92.

Planificarea activitatii de constructie se va baza pe urmatoarele principii:

-Incadrarea noii constructii in mediul natural si in mediul construit se va face
in asa fel Incat sa 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 — 26,00 %), precum si numarul persoanelor care pot ocupa
pe perioade lungi de timp, constructiile de tip curent, cladi de locuit (C.U.T = 0,50).

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

5 Cloncuzii

Prin materialele din care vor fi construite aceste obiective, precum si finisajele
propuse, aceasta cladire va Tnobila fondul construit al strazii.

In urma aprobarii prezentului P.U.D. se va trece la construirea obiectivului
propriuzis, la realizarea racordurilor de la retelele de utilitati si pana la firidele
cladirilor ( subteran), realizarea accesului. Toate aceste lucrari intrd 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 valotificarea zonei.

Intocmit
Urbanism Arh. Serban Elvira.
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