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Planᗰa 1 – Situaᘰia existentူ 
Scara 1:500

Încadrarea în zonူ 

Planᗰa 2 – Reglementူri urbanistice 
Scara 1:500

Planᗰa 3 – Reglementူri edilitare
Scara 1:500

Planᗰa 4 – Proprietatea asupra terenurilor
Scara 1:500
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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Date de recunoaᗰtere a documentaᘰiei

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU –
IMOBIL LOCUINᘠE COLECTIVE P+2E
ARAD, str. Radu de la Afumaᘰi nr.1 

Beneficiar: BALOG Csaba

Elaborator (proiectant): S.C. Atelier CAAD S.R.L.

Colaboratori: 
Ridicare topo: P.F. ALBERT LIDIA Arad
Studiu geotehnic: P.F. TROFIN ION Arad

Data elaborူrii: IAN. 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. 1 din str. Radu de la 
Afumaᘰi, Arad, este proprietate privatူ, ᗰi prezintူ pe teren o construcᘰie cu funcᘰiunea de 
locuinᘰူ. Întrucât este o zonူ cu interdicᘰie de construire pânူ la elaborarea unei 
documentaᘰii de urbanism, 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

Amplasamentul este situat în zona învecinatူ cu Cetatea din centrul oraᗰului Arad.
Este încadrat în U.T.R. nr.31 din cadrul P.U.G. Arad.
Parcela pe care urmeazူ a se realiza investiᘰia este delimitatူ de trei strူzi (la nord, 

sud ᗰi vest), fiind un teren de colᘰ.
Beneficiarul a solicitat ᗰi a primit de la Primူria Municipiului Arad Certificatul de 

Urbanism nr. 3295 din 29.12.2005. 
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3. SITUAᘠIA EXISTENTဠ

Amplasamentul este situat pe str. Radu de la Afumaᘰi, la nr. 1. Aceastူ stradူ 
orientatူ est – vest, situatူ pe latura sudicူ a amplasamentului se relaᘰioneazူ cu 
urmူtoarele strူzi: str. Infanteriei la capူtul ᗰi str. Troiei la capူtul estic. 

Terenul are o suprafaᘰူ de 1114mp ᗰi se învecineazူ cu imobilul de la nr. 3 (cူtre 
est). Limita de proprietate cူtre nr.3 are o lungime de 30,64m, cea sudicူ are o lungime 
de 55,48m. La nord terenul se învecineazူ cu strada Infanteriei, limita de proprietate de 
aici având o lungime de 56,23m. La vest terenul are o limitူ cu lungimea de 11,14m. 
Accesul dinspre str. Radu de la Afumaᘰi se face pe o latura sudicူ, atât cel pietonal cât ᗰi
cel auto. Imobilul este înscris în C.F. nr.973 Mureᗰel ᗰi are nr. topo 385/169/etc./c.3.1.

Din suprafaᘰa de 1124mp cf. ridicare topo, casa existentူ ocupူ 90mp, rezultând o 
curte (platformူ acces ᗰi trotuar) de 177,97mp ᗰi un spaᘰiu verde de 846,23mp. Astfel 
indicii caracteristici existenᘰi sunt: P.O.T. = 8% ᗰi C.U.T. = 0,08.

Casa este de altfel singura construcᘰie din zona studiatူ, în rest fiind spaᘰii verzi, 
suprafeᘰe carosabile, pentru accese ᗰi parcare ᗰi trotuare.

Zona are un caracter predominant rezidenᘰial ᗰi un aspect arhitectural urbanistic 
relativ unitar. Majoritatea construcᘰiilor au destinaᘰia de locuinᘰူ individualူ, proprietatea 
terenurilor fiind privatူ. Construcᘰiile se desfူᗰoarူ retrase din front ᗰi sunt rare, cu mult 
spaᘰiu liber între ele, 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 unitar, clူdirile principale fiind în mare parte pe parter (existူ ᗰi 
case P+1E). Structural, casele prezintူ pereᘰi portanᘰi de zidူrie, acoperiᗰ tip ᗰarpantူ ᗰi 
învelitoare din ᘰiglူ ceramicူ. Fondul construit existent este în stare bunူ.

BILANᘠ TERITORIAL ZONA STUDIATဠ - EXISTENT
EXISTENTFUNCᘠIUNI

SUPRAFAᘠဠ %
LOCUINᘠE 90,00mp 2,00
SPAᘠII VERZI 2354,07mp 48,95
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

1880,82mp
484,25mp

39,10
9,95

TOTAL ZONA STUDIATဠ 4.809,14mp 100,00
P.O.T. existent =2%
C.U.T. existent =0,02

BILANᘠ TERITORIAL INCINTဠ PROPRIETATE – EXISTENT
EXISTENTFUNCᘠIUNI

SUPRAFAᘠဠ %
LOCUINᘠE 90,00mp 8,00
SPAᘠII VERZI 846,23mp 75,95
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

-
177,97mp

-
16,05

TOTAL INCINTဠ PROPRIETATE 1.114,20mp 100,00
P.O.T. existent =8%
C.U.T. existent =0,08



S . C .  a t e l i e r  C A A D  S . R . L .
TIMIᗠOARA 300222, str. Gheorghe Doja nr. 54, Reg.Com. J35/2318/2004, C.U.Î 16677315,

cont IBAN RO71 BUCU 5654 6648 2511 RO01 ALPHA BANK ROMANIA S.A.,  tel./ fax 0256 228717

PLAN URBANISTIC DE DETALIU IMOBIL LOCUINᘠE COLECTIVE P+2E,
ARAD, str. Radu de la Afumaᘰi nr.1  

5/7

Concluziile studiului geotehnic sunt: 
- stratificaᘰia este urmူtoarea de la 0,0m la -0,5m strat vegetal; de la -0,5m la -1,2m 
argilူ nisipoasူ plastic vârtoasူ; de la -1,2m la -2,0m nisip argilos cu pietriᗰ rar. 
- recomandူri: adâncimea de fundare minimူ -1,4m în stratul de nisip argilos cu pietriᗰ 
rar; P conv de bazူ = 240 kPa.

Adâncimea apei subterane:
- nivelul hidrostatic a fost semnalat la adâncimea de 2,00m faᘰူ de nivelul terenului actual, 
cu posibilitူᘰi de urcare în perioadele în care râul Mureᗰ are cote ridicate. 

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

Din punct de vedere edilitar, zona este dotatူ cu apူ, canalizare, curent electric, 
gaz.

4. REGLEMENTဠRI

Prin tema program s-a solicitat realizarea unui imobil de locuinᘰe colective, aceasta  
având urmူtoarele caracteristici:

- Funcᘰiuni: 
¤ Parter – garaje ᗰi apartamente
¤ Etaj 1, 2 – apartamente cu 1 dormitor sau garsoniere

- Amplasament:
¤ construcᘰia este aliniatူ la strada Radu de la Afumaᘰi, fiind retrasူ cu 2,45m de la limita 
de proprietate

- Conformarea construcᘰiilor
¤ forma planimetricူ rezultatူ a clူdirii este aproape dreptunghiularူ, cu latura lungူ cူtre 
stradူ de 25,71m ᗰi latura scurtူ de 12,60m retrasူ cu 60cm de pe limita de est a parcelei
¤ regimul de înူlᘰime este P+2E; clူdirea poate acomoda ᗰi ieᗰiri în consolူ deasupra 
nivelului parterului, pe ambele laturi lungi, dar de la cel puᘰin 3,00m deasupra cotei 
trotuarului de pe strada Radu de la Afumaᘰi.
¤ la nivelul parterului se realizeazူ un nou acces auto dinspre strada Infanteriei, care sူ 
acomodeze ᗰi diferenᘰa de nivel (printr-o rampူ) dintre cota strူzii Infanteriei ᗰi cota 
parterului construcᘰiei propuse; acest acces permite utilizarea garajelor propuse pe parter, 
precum ᗰi un acces pietonal secundar în clူdire.
¤ accesul pietonal principal de face de pe strada Radu de la Afumaᘰi. 

- Relaᘰionarea cu construcᘰiile învecinate
¤ raportarea la casa existentူ pe parcelူ se face prin alipirea construcᘰiei noi pe latura de 
est a clူdirii existente
¤ pe limita esticူ a parcelei, nu existူ construcᘰii cu calcan de la nr.3, astfel cူ noua 
clူdire nu va afecta aceste construcᘰii; în zonele de contact cu fundaᘰiile vecine se 
recomandူ subzidirea acestora pânူ la cota definitivူ de fundare. 

- Suprafeᘰe, indici caracteristici, bilanᘰ teritorial
¤ suprafaᘰa construitူ la sol propusူ este de 386,58mp, rezultând un P.O.T. = 43%
¤ suprafaᘰa construitူ desfူᗰuratူ propusူ este de 1159,74mp, rezultând un C.U.T. = 1,13
¤ înူlᘰimea maximူ a construcᘰiei noi va fi de +11,20m faᘰူ de cota trotuar de pe Radu de 
la Afumaᘰi. 
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BILANᘠ TERITORIAL ZONA STUDIATဠ 
EXISTENT PROPUSFUNCᘠIUNI

SUPRAFAᘠဠ % SUPRAFAᘠဠ %
LOCUINᘠE 90,00mp 2,00 476,58mp 10,00
SPAᘠII VERZI 2354,07mp 48,95 1654,27mp 34,40
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

1880,82mp
484,25mp

39,10
9,95

1880,82mp
797,47mp

39,10
15,50

TOTAL ZONA STUDIATဠ 4.809,14mp 100,00 4.809,14mp 100,00
P.O.T. existent =2%
P.O.T. propus =10%
C.U.T. existent =0,02
C.U.T. propus =0,26

BILANᘠ TERITORIAL INCINTဠ PROPRIETATE 
EXISTENT PROPUSFUNCᘠIUNI

SUPRAFAᘠဠ % SUPRAFAᘠဠ %
LOCUINᘠE 90,00mp 8,00 476,58mp 43,00
SPAᘠII VERZI 846,23mp 75,95 347,79mp 31,19
CဠI DE COMUNICAᘠIE
- carosabil
- platforme parcare ᗰi trotuare

-
177,97mp

-
16,05

-
289,83mp

-
25,81

TOTAL INCINTဠ PROPRIETATE 1.114,20mp 100,00 1.114,20mp 100,00
P.O.T. existent =8%
P.O.T. propus =43%
C.U.T. existent =0,08
C.U.T. propus =1,12

- Principii de compoziᘰie:
¤ se propune realizarea unei construcᘰii cu caracter modern, reprezentativ.

- Integrarea ᗰi amenajarea noii construcᘰii, armonizarea cu cea existentူ:
¤ se vor utiliza finisaje ᗰi sisteme constructive asemူnူtoare cu cele existente.

- Principii de intervenᘰie asupra construcᘰiei existente:
¤ dacူ va fi afectatူ în vreun fel casa existentူ, intervenᘰia asupra ei se va face astfel 
încât sူ nu existe vreo alterare a integritူᘰii ei.
¤ circulaᘰia carosabilူ ᗰi pietonalူ existentူ în zonူ este bine organizatူ, iar noul acces 
auto nu afecteazူ în vreun fel traficul auto sau cel pietonal. 

- Principii ᗰi modalitူᘰi de integrare ᗰi valorificare a cadrului natural ᗰi de adoptare a 
soluᘰiilor de organizare a reliefului zonei:
¤ pe de-o parte se vor pူstra cât mai multe elemente ale spaᘰiului verde existent, iar pe de 
altူ parte se vor amenaja spaᘰii verzi noi.

- Condiᘰii de instituire a regimului de zonူ protejatူ ᗰi condiᘰionူri impuse de acesta:
¤ nu este cazul.
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- Asigurarea utilitူᘰilor
¤ pentru construcᘰia nouူ sunt asigurate toate utilitူᘰile existente în zonူ: apူ, canal, 
curent electric, gaz prin introducerea de noi racorduri la reᘰelele existente pe strada Radu 
de la Afumaᘰi.

5. CONCLUZII

Ca urmare a realizူrii imobilului de locuinᘰe colective propuse prin acest P.U.D., nu 
se va schimba în nici un fel caracterul rezidenᘰial al zonei ᗰi nu vor fi afectate trူsူturile ei. 

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




