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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Planul Urbanistic de Detaliu reprezinta documentatia prin care se asigura
conditiile de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara a unuia sau mai
multor obiective, pe o parceld, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile
imediate.

Documentatia are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza pentru
aprofundarea prevederilor din Planul Urbanistic General, corelate cu conditionarile din
Certificatul de Urbanism.

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU il constituie studierea si
stabilirea unor conditii urbanistice privind ELABORARE P.U.D. IN VEDEREA
CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE P+8E CU SPATII COMERCIALE LA PARTER S$I
AMENAJARE PARCARI AUTO in Mun. Blaj, str. Costache Negri, nr. F.N., jud. Alba.

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991 privind
"Autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea constructiilor",
corelata cu HGR 525/1996, cu cadrul continut elaborat de MLPAT cat si cu alte
reglementari in materie de urbanism si amenajare a teritoriului. Prezentul PUD capata,
dupa aprobare, valoare juridica si se constituie in act de autoritate al administratiei
locale.

Conform cadrului continut cuprins in Ghidul privind metodologia de elaborare a
P.U.D.-ului, indicativ 010-2000, documentatia de fata prezinta urmatoarele:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Lucrarea P.U.D. ,ELABORARE P.U.D. IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE
COLECTIVE P+8E CU SPATII COMERCIALE LA PARTER SI AMENAJARE PARCARI AUTO”
Mun. Blaj, str. Costache Negri, nr. F.N., jud. Alba., s-a realizat la cererea beneficiarului,
care are obligatia prezentarii unei documentatii in faza P.U.D.

Initiator: UAT MUNICIPIUL BLAJ

Elaborator proiect:
e S.C. Gherman Alin Studio S.R.L. cu sediul in Alba Iulia, Str. Zlatnei, nr.
83, jud. Alba
e S.C. “"Barbieri Proiect” S. R. L., cu sediul in Alba Iulia, str. Traian,
nr.17A tel. 0258/811500, autorizatia nr. 01 / 567 / 2005.

2. INCADRARE IN LOCALITATE

Imobilul studiat se afla situat in intravilanul Mun. Blaj, str. Costache Negri, nr.
F.N., jud. Alba, fiind delimitat la nord si vest de drumuri locale prin intermediul carora
se va face accesul la terenul studiat si in interiorul incintei.

Principalele prescriptii si reglementari cuprinse in documentatiile
elaborate anterior sunt:

Regimul Juridic

O identificare imobil: plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc.
1:500 si prin C.F. 80909

O imobil: teren in suprafata totala masurata de 27859 mp;

0 amplasament: in intravilanul Mun. Blaj, jud. Alba;

[0 dreptul de proprietate: UAT Municipiul Blaj- domeniu public;

[] sarcini: nu sunt



O imobilul nu se afla inclus pe listele monumentelor istorice sau ale naturii ori
in zonele de protectie a acestora.

Regimul economic

O folosinta actuala: curti constructii;

[0 destinatia viitoare conform P.U.G. aprobat, imobilul este situat in zona
UTR=LM1- Zona locuinte mari- colective cu maxim P+10

[0 reglementari fiscale: conform HCL 193/30.12.2021 imobilul este situat in
zona de impozitare A;

1 nu sunt alte prevederi rezultate din hotarari ale Consiliului local cu privire la
zona in care este situat imobilul;

BLAJ LM1

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona ansamblurilor mono functionale rezidentiale cu regim de indltime maxim
P+10. .

A. CONDITIONARI GENERALE
reorganizarea spatiului public-prin diferentierea, specializarea,

amenajarea acestuia;

dezvoltarea serviciilor - publice si comerciale;

reabilitarea infrastructurii;

ameliorarea conditiilor de mediu-in toate componentele sale;

SECTIUNEA UZ UTILIZARE FUNC]'IONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective si dotari publice.

Cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unu! sau mai
multe niveluri, cu serviciile aferente.

Constructii si amenajari aferente echiparii tehnico-edilitare.

Se conserva utilizarea actuala, numai in spatiile/constructiile existente, Sunt
admise lucrari de intretinere curenta a constructiilor si amenajarilor.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc), cu
conditia ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil
la nivelul ferestrelor vecinilor.

Functiuni tertiare - comert en detail, alimentatie publica, servicii cu acces
public, servicii profesionale, servicii manufacturiere- conform Anexei 1 (al
Certificatului de urbanism)- in spatii rezultate din conversia functionala a locuintelor
de la parterul cladirilor de locuit existente sau in cladiri dedicate noi cu ADC de
maximum 1.500 mp, cu urmatoarele conditii:

e sa fie amplasate numai adiacent principalelor artere de 1-afic {pana la nivel de
colectoare) sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes.

e atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare/evacuarea
deseurilor etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele
locuintelor.

e sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt
destinate exclusiv rezidentilor-sa nu existe accese inspre aceste spatii.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, care
conform legii autorizarii constructiilor nr. 50/1991 fara ca acest fapt si implice o
conversie functionald - servicii profesionale sau manufacturiere, servicii medicale
ambulatorii - conform Anexei 1 (al Certificatului de urbanism), prestate numai de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarei conditii:

e sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralei cu functiunea de locuire

e suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 30 mp.

e sa implice maximum 3 persoane

e sa aiba acces public limitat (ocazional)



e sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
e activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei

UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasindustrial, poluante de orice
natura, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente. Cele
existente care nu au autorizatie de construire se vor demola.

Constructii provizorii de orice natura. Cele existente care nu au autorizatie de
construire se vor demola. Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre
spatiul public a imobilelor. Cele existente care nu au autorizatie de construire se vor
demola.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de
orice natura pe imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Regimul tehnic

BLAJ LM1

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONE!

B. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea
reglementarilor cuprinse in Anexa 4 a certificatului de urbanism si a reglementarilor
de mai jos.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate
celelalte retele edilitare. Pentru strazile de interes local se recomanda limitarea vitezei
de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h. In cadrul spatiilor verzi/libere publice se
vor organiza locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela. Se vor
imprejmui platformele pentru pubele cu gard viu cu inaltimea de 1,50 m.

Se pot imprejmui si ansamblurile rezidentiale care nu cuprind strazi de interes
existente sau reglementate in documentatii de urbanism aprobate de CL.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) POT maxim = 20%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau
al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parcela, in inteles urbanistic.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) CUT maxim = 2.5

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, al supraetajarii
cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calcului facandu-se in
mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Localizare

Terenul este amplasat in intravilanul Mun. Blaj, str. Costache Negri, nr. F.N.,
jud. Alba.

Proprietatea este de forma neregulata.

Terenul are categoria de folosinta de curti-constructii.
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3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Suprafata terenului studiat este de 27859.

Vecinatatile parcelei studiate

Terenul studiat are ca vecinatati definite urmatoarele limite:
I la nord — domeniu public — drum local zona LM-M

O la sud - proprietati private zona LM-M

1 la est - zona V

I la vest: domeniu public — drum local

3.3. Parametrii caracteristici zonei geografice

Zona seismica de calcul: Conform normativului P100/1-2013 privind
zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie din punct de vedere al valorilor de
varf ale acceleratiei terenului cu valori ag= 0,089 si Tc=0,7sec.

Adincimea de inghet: Conform STAS 6054/77 adancimea de inghet este de
0,80-0.90 m de la nivelul terenului natural sau sistematizat.

3.4. Echiparea edilitara
In prezent pe latura nord-vestica a parcelei studiate sunt pozate retele
edilitare de apa-canal, energie electrica si gaz.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Prin prezentul P.U.D. se solicita ,,ELABORARE P.U.D. IN VEDEREA CONSTRUIRII
DE LOCUINTE COLECTIVE P+8E CU SPATII COMERCIALE LA PARTER SI AMENAJARE
PARCARI AUTO”

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Studiul de fata prevede realizarea pe amplasamentul descris mai sus a unor
zone construibile ce vor avea locuinte colective, cu regim de inaltime maxim P+8E.

De asemenea se propune amenajarea de spatii verzi si de parcari auto pentru
zonele construibile.

Accesul in incinta: Accesul pietonal se face direct din strada situata pe
latura nordica din strada Costache Negri si din latura vestica, din drumul secundar prin
intermediul unor aleii care comunica intre ele.

Amenajare incinta: Se amenajeaza platforme pietonale pe toate laturile
constructiilor propuse. Aerisirea si ventilatia se va face natural, iar iluminarea spatiilor
va fi mixta.

Sistemul constructiv al obiectivului este realizat din:

Infrastructura - fundatii continue din beton, cu elevatii si centuri din beton
armat.

Suprastructura - structurile de rezistenta alcatuite dintr-un schelet in cadre,
de baza orizontal sau vertical, din beton armat turnat monolit sau in unele cazuri din
metal.

Distantele de amplasare fata de zonele propuse spre construire:
— NORD- 5,00 m fata de Strada Costache Negri;

— SUD -5,50 m fata de drumul propus spre dezmembrare;

— EST - 6,00 m fata de drumul propus spre dezmembrare;
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— VEST - 3,00 m fata de limita de proprietate;

Se respecta prevederile Codului Civil referitoare la distanta dintre fatadele
prevazute cu ferestre si limita de proprietate.

BILANT TERITORIAL
ZONE FUNCTIONALE Existent Propus
mp mp
Arabil 27859 -
Cai de acces carosabil si pietonal in incinta terenului
studiat - 6790
Drumuri de acces propuse spre dezmembrare - 2800
Teren propus spre construire - 7132
Zona verde existent si propus 9323 11137
TOTAL 27859

5. INDICI TEHNICI
Procentul de ocupare al terenului
P.O.T. Propus prin P.U.D = 50%

Coeficientul de utilizare a terenurilor
C.U.T. propus P.U.D = 4.5

Regimul de inaltime al constructiilor
Zona propusa spre construire va avea cu un regim de inaltime P+4, P+6,
respectiv P+8.

6. Retele edilitare propuse

Se vor asigura: alimentare cu apa, canalizare energie electrica si gaze
naturale. Solutiile vor fi prezentate la faza de aprobare PUD, dupa obtinerea avizelor
de la furnizorii de utilitati.

7. CONCLUZII

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

Realizarea noilor constructii va continua tendinta fireasca de dezvoltare a zonei
si va contribui pozitiv la cresterea calitativa a aspectului arhitectural urbanistic.

Solutia propusa nu afecteaza in vre-un fel trasaturile specifice ale zonei din
care face parte si va duce la imbunatirea valori fondului construit. Toate lucrarile ce se
vor realiza vor aduce beneficii zonei.

Intocmit
arh. Alin Gherman



