MEMORIU JUSTIFICATIV

pentru
PLAN URBANISTIC DE DETALIU

LINTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a investigiei

- Denumirea proiectului : Construire locuintd unifamiliald
- Beneficiar : ALBU MICHAEL

- Proiectant : 3Arhitecti SRL Brasov

- Data elaborarii: - ianuarie 2026

1.2 Obiectul documentatiei PUD

Determinarea conditiilor de amplasare a unei locuinte unifamiliale pe terenul
studiat.

PUD ( Plan Urbanistic de Detaliu) — Construire locuinta — se inscrie in
categoria documentatiilor elaborate in vederea ridicarii interdictiei de construire .

1.3 Surse documentare

Certificatul de Urbanism nr. 588 din 10.12.2025 emis de Priméaria Comunei
Cristian .

Documentatia topograficd intocmita de topograf Poverlovici Eugen.

Studiu geotehnic intocmit de ing. Craciun loan Petru.

Documentatia PUD are la bazd tema de proiectare cu principalele cerinte
formulate de céatre beneficiar :



se propune construirea unei locuinte unifamiliale cu regim de tnéltime P.

Documentatia PUD va stabili :

- dimensiunile, functiile si aspectul arhitectural al obiectivelor

-integrarea si armonizarea cu constructiile existente in zona

-rezolvarea circulatiei in interiorul proprietatii, alei de acces, zone verzi

-circulatia terenurilor

- echiparea edilitard

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1 Situarea obiectivului in cadrul localititii

Terenul studiat se afld n intravilanul Comunei Cristian, in zona de est, la
intrarea dinspre Municipiul Brasov, pe strada Priméaverii, nr. 19.

2.2 Concluziile studiilor de fundamentare

Date din studiul geotehnic

Adéancimea de Inghet este — 1,10 m
Stratul de fundare este praf nisipos argilos, consistent
Presiunea conventionald de calcul este de 250 kPa

Sondajele nu au intdlnit apa subterana

Tin4nd cont de conditiile naturale, la proiectarea si executia fundatiilor se vor
respecta urmatoarele :

Viitoarea cladire se poate funda la adancimea minima de -1,10m
Se recomanda fundarea pe nisip fin mediu, slab argilos, prafos .

Fundatiile vor fi protejate cu trotuare de gardd , iar la marginea acestora de
rigole pentru captarea si indepértarea apelor provenite din precipitatii i de
pe acoperis

2.3 Reglementiri prezente in documentatiile de urbanism in vigoare

Conform PUG Cristian terenul se afla in intravilanul localitatii.



Pentru zona studiati se aplica prevederile PUZ - Zona DN 73- DN73B si
extindere zona Migurele, aprobat cu HCL Cristian, nr. 21 /31.03. 2006, zona de
locuinte si functiuni complementare cu interdictie de construire pan la intocmirea
PUD.

POT max.=30%,

CUT max. =0,9,

Regim de inéltime P+2E,

Regim maxim de aliniere 10 m din axul strazii .
3. SITUATIA EXISTENTA

3.1 Ciile de comunicatie si circulatia in zoni

Accesul la teren se realizeazi pe latura de NE din drumul de acces existent, cu
nr.cad. 100565, strada Priméverii, nr. 19, drum care face legdtura cu drumul
DN73.

Distanta de la DN73 pan3 la imobil este de aproximativ 330 metri.
3.2 Suprafati ocupati, limite, vecinatati

Terenul avand S= 441,00 mp are urmétoarele vecinatiti :
e NE drum public cu numér Cad. 100 565
o NV teren proprietate privatd, nr. Cad. 102 389
e SE teren proprietate privata, nr.cad. 101 712
e SV teren proprietate privata

3.3 Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul inscris in CF nr. 100 824 Cristian, in suprafatd de 441,00 mp este liber
de constructii .

3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Parcela este situatd intr-o zond de locuinte unifamiliale cu regim de inalfime
discontinuu : P si P+E.

3.5 Tipul de proprietate asupra terenurilor

Parcela este teren intravilan proprietate privatd si apartine lui Albu Michael,
conform extrasului CFnr. 100 824, Cristian.



3.6 Accidente de teren

Conform ridicérii topografice, studiului geotehnic si a vizitei pe teren,
nu s-au identificat accidente de teren ( beciuri, hrube sau umpluturi ) .

Conform regulamentului de urbanism aferent zonei respective, terenul
nu se afld in zond cu risc de alunecare de teren, sau de inundatii.

3.7 Adancimea apei subterane
Conform studiului geotehnic, in sondaje nu s- a identificat apa subterana.
3.8 Parametrii seismici caracteristici zonei

Din punct de vedere al zonei seismice, constructia se va situa in zona seismicé
cuag=0,2 si Tc =0,7 sec .

3.9 Analiza fondului construit existent

Imobilul se va situa Intr- o zond de locuinte cu regim de Indltime discontinuu :
P, PEE+FM,

In vecinatate sunt construite locuinte P+E. Constructia propusé cu regim de
inaltime parter si acoperis in doud ape se incadreaza in tesutul urban existent.

3.10 Echiparea existenta

- alimentarea cu api: in zond existd retea publica de distributie, putdndu-se
asigura debitul de apd necesar solicitantului, prin bransare la sistemul public de
alimentare cu apa, aflat pe strada amplasamentului studiat.

- canalizare ape uzate menajere : cea mai apropiati retea de apd uzatd menajera
fatd de amplasamentul studiat se afld pe DN 73B, colectorul ovoidal de canalizare
menajerd 600/900 mm, pe partea stdngd in directia Cristian-Ghimbav. Colectorul
pozat este la aproximativ 15m, fatd de axul drumului DN73B. Lucrdrile de
extindere a retelelor de canalizare pentru evacuare ape uzate menajere se vor
efectua pe cheltuiala beneficiarului.

- ape meteorice :in zond nu existd canalizare pentru preluarea apelor pluviale.
Preluarea apelor de pe acoperisul cladirii se va face prin jgheaburi i burlane cu
descércare liberd la nivelul solului si apoi in zona verde limitrofd imobilului .



- gaze naturale : existi retea de distributie proiectatd pe drumul de acces din
strada Lungd, DN73 .

- electricitate : exista retea de distributie pe drumul de acces strada Lungd, DN73 ,
panid in vecindtatea terenului.

- deseurile menajere se vor depozita in europubele amplasate corespunzitor,
colectarea lor faicandu-se in baza unui contract incheiat cu firme specializate in
domeniu .

4. REGLEMENTARI
4.1 Obiective noi solicitate

Se propune construirea unui imobil P, cu functiunea locuinti unifamilial.
Constructia va fi realizata pe fundatii continue din beton, avénd ldtimea de 50 cm,
cu structura din zidirie de caramidi cu grosimea de 30 cm, izolatie polistiren 10
cm, peretii interiori portanti se vor realiza din ziddrie de cardmida, cu grosimea de
25 cm, peretii neportanti vor avea grosimea de 11 cm; acoperis in doud ape,
sarpanta din lemn, tratat ignifug si antiseptic, protejat cu tigld culoare maro .
Fatadele vor fi termoizolate, tencuite si zugravite in culori naturale alb . Tamplaria
va fi realizati din profile PVC culoare maro. Jgheaburile si burlanele vor fi
metalice de culoare maro .

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformitatea constructiilor

Se propune construirea unei locuinte unifamiliale cu regim de Inéltime parter,
cu urmitoarea compartimentare: living cu bucétirie, 2 dormitoare , 2 bai, camera
tehnicé, garaj.

4.3 Capacitate, suprafata desfasurata
- Steren = 441,00 mp
- Steren cedatd pentru amenajare drum = 18,15 mp
- Sconstr. propusa locuintd = 132,00 mp
- Sdesf. propusd locuintd = 132,00 mp
- S spatii verzi = 230,00 mp

- S alei acces = 60,85 mp



4.4 Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi
Cladirea se va amplasa retrasi de la limitele de parcelei.

Distante fatd de imobilele vecine :
Retragerea constructiei fatd de axul drumului va fi de 13,00 m .
Distantele minime ale constructiei fatd de vecinatati :
- 2,00 m fata de limita de proprietate din NV
- 5,15 m fata de limita de proprietate din SE
- 2,70 m fatd de limita de proprietate din SV
4.5 Amenajarea noilor constructii si integrarea in ansamblul celor existente
Cladirea se va integra in ansamblul celor prezente n zona.
4.6 Organizarea circulatiei carosabile auto si pietonal

 Accesul carosabil si pietonal se va organiza din strada Priméverii nr. cad.
100 565, drum situat in partea de NE a parcelei .

« Se va realiza in conformitate cu normele in vigoare , asigurdndu-se accesul
auto si accesul auto de interventie in caz de incendiu sau de fortd majora .

Profile transversale caracteristice

In prezentul PUD s-a analizat modalitatea de realizare a acceselor auto si
pietonale , avindu-se in vedere urmétoarele conditii si obiective :

Drumuri existente :

Drumul cu numar cad.100565 , cu acces din strada DN73, face parte din reteaua
stradald a Comunei Cristian cu ldtimea de 7,00 m si este pietruit corespunzitor .

Se impune modernizarea drumului si aducerea lui la un profil corespunzitor
traficului greu, respectiv o litime de 9,00 m , conform documentatiilor aprobate
in zond. Drumul va fi amenajat pentru a facilita accesul auto si auto de interventie.

Strada va avea urmitorul profil: 2 benzi de circulatie de 3,50 m ldtime fiecare,
trotuare stanga, dreapta, cu latimea de 1,00m.



Proprietarii vor ceda céte un metru pe toatd lungimea frontului stradal, stanga,
dreapta, pentru modernizare. Prin PUD se va studia accesul auto i pietonal la
locuinta propusa.

4.7 Solutii pentru reabilitare si dezvoltarea spatiilor verzi

Terenul rimas rimas liber se va amenaja ca spatiu verde, gazon. Se vor
planta arbori si arbusti . Plante si flori vor agrementa accesul la locuina.

4.8 Dezvoltarea echipiirii edilitare

4.8.1 Alimentare cu apa

Pe drumul de acces , Dorobeiul SRL are in administrare retea de distributie
ap3 conform aviz existent, Pentru alimentarea cu apd potabild a viitoarei locuinte,
din conducta de distributie existent in lungul drumului de acces in CF 100 565
(pe latura de NE a proprietifii ) se va realiza un bransament de apd din tevi PEHD,
de 90 mm , unde s-a previzut un cdmin de bransament in care se va monta contorul
de apd rece .

Caminul de bransament va avea capac de acces carosabild .

Dimensionarea brangamentului pentru viitoarea locuin{d , s-a realizat astfel :
conductd de alimentare din tevi PEHD ,PE 100 ,D =32 mm .

Conducta se va poza la adéncimea de -1,2 m fat3 de cota terenului natural pe
un strat de nisip de 10 cm si va fi protejatd in lateral si deasupra cu un strat de nisip
de 10 cm ,peste care se va impristia un strat de pamant afanat de 30 cm .

4.8.2 Canalizare ape uzate menajere :

Conform avizului de amplasament eliberat de SC Dorobeiu SRL Cristian, pe
drumul limitrof proprietitii beneficiarului nu se regéseste o refea centralizatd de
canalizare ape uzate menajere, specificindu-se cd cea mai apreciatd retea de
colectare ape uzate menajere, fatd de amplasamentul studiat, se afld pe DN 73B,
colectorul ovoidal de canalizare menajerd 600/900, pe partea stdngd fatd de axul
drumului DN 73B. Colectorul este pozat la aproximativ 15m fat de axul drumului
DN73B .

Lucririle de extindere a retelelor de canalizare pentru evacuare ape uzate
menajere se vor executa pe cheltuiala beneficiarului . Apele pluviale de pe
amplasamentul studiat vor fi conduse in rigola stradald. Extinderea retelei de
canalizare se va amplasa pe domeniul public, pe drumurile de acces cétre
proprietatea beneficiarului .



Racordarea la conducta de canalizare ce se va extinde pe drumul de acces
limitrof se va face la partea superioard si se va evita racordarea pe lateral sau
sub radierul acesteia .

4.8.3 Canalizare ape meteorice

Apele meteorice de pe acoperisul locuintei vor fi colectate prin intermediul
jgheaburilor si vor fi evacuate in exterior prin intermediul burlanelor, in zona
verde, limitrof unde se vor descirca liber la nivelul terenului amenajat .

Avand in vedere destinatia obiectivului propus ( locuintd unifamiliald) apele
pluviale de pe aleile de acces, trotuare §i parcaje auto se vor descérca liber in
zona verde limitrof3 acestora, fari a se prevedea instalatii exterioare pentru
canalizarea apelor pluviale .

4.8.4 Retele electrice

Locuinta va fi elimentat3 cu energie electrica din linia de joasa tensiune de
0,4 kw , prin extinderea retelei de energie electrica . Pe amplasamentul propus
nu existd cabluri care si deranjeze constructia noii cladiri .

4.8.5 Retele gaze naturale

Imobilul propus se va racorda la sistemul de distribuire a gazelor naturale
existent in zond, prinextinderea retelei de distributie, in baza solutiei tehnice de
racordare emisd de DGSR . Energia termica gi apa caldd menajera vor fi
furnizate de centrala termic proprie pe gaz .

4.8.6 Retelele de telecomunicatii
In zona studiat3 exista retele de telecomunicatii .
4.9 Regimul de construire

Conform PUZ aprobat cu HCL Cristian nr. 21/31.03.2006 , se impune un
regim maxim de aliniere, de 10,00 m din axul drumului . Imobilul propus va
avea un regim de aliniere de 13,0 m fata de axul drumului .



- iniltimea la cornigd va fi de 2,70 m (cota 582,50)
- indltimea maximi la coami va fi de 6,30 m (cota 586,10)
-regim de indltime : Parter
Retrageri fatd de limitele laterale §i posterioard a terenului
Distantele minime ale constructiei fata de vecinatati :

- 2,00 m fat3 de limita de proprietate din NV

- 5,15 m fatd de limita de proprietate din SE

- 2,70 m fati de limita de proprietate din SV

4.10 Bilant teritorial
Zone Suprafata Procent Suprafata Procent
functionale existentd propusi
Casa 0,0 0,0 132,00 29,93
Spatiu verde 0,0 0,0 230,00 52,15 %
Circulatii 0,0 0,0 60,85 13,80 %o
interioare
Zona pentru 0,0 0,0 18,15 4,12 %
drum
Total 441,00 100,00 441,00 100,0




4,11 Indici urbanistici

Indici urbanistici Conform PUZ /HCL Rezultati
21/2006

POT 30% max. Admis 29,93%

CuT 0,9 max. Admis 0,30

REGIM INALTIME P+2E P

4.12 Circulatia terenurilor

Drumul existent are lifimea de 7,00 m si se propune amenajarea [ui la o latime
de 9,00 m . In acest scop beneficiarul va ceda citre domeniul public o fisie de
teren cu litimea de 1,00 m pe toatd lungimea frontului stradal existent , in

suprafata de aprox 18,15mp.

5, PREVEDERI PENTRU MONITORIZAREA FACTORILOR DE MEDIU

Amplasamentul imobilului propus se situeazi pe un teren pentru constructii in

afara ariilor naturale protejate , §i a cursurilor de ape.

Destinatia constructiei propusi de locuire nu implic# surse de poluare sau pericol
de contaminare a apelor subterane .

Prin lucrarile propuse nu va fi afectat mediul natural existent .

Protectia calititii aerului- nu este cazul

Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor- nu este cazul

Protectia solului si a subsolului -instalatiile cladirii vor fi etanse.

Deseurile se vor colecta in europubele i vor fi preluate de firme specializate.

Apele uzate menajere vor fi evacuate prin instalatii specifice spre canalizarea




existenta in zond si nu se vor elibera poluanti in mediu. Apele pluviale nu vor fi
deversate in canalizarea existentd.Prin lucririle propuse nu va fi afectat mediul
natural existent

6. LUCRARILE NECESARE ORGANIZARII DE SANTIER

Aceasta va fi amplasati pe un perimetru restrins, in proximitatea obiectivului
de investitii . Se va amenaja o platforma pentru depozitarea temporara a
materialelor de constructii , platforma de lucru, platformé depozitare materiale,
container depozitare deseuri , baracd organziare de santier , punct PSI, WC .

7 . CONCLUZII :

Edificarea imobilului nu afecteazi vecinitifile existente. Prin solutia de
conformare si amplasare propusd pentru investitie, se valorificd in mod optim
terenul analizat si se asigurd vecindtatile corecte, in conditii optime de vizibilitate
si orientare .

Obiectivul principal al documentatiei impreund cu reglementérile aferente,
consta 1n asigurarea cadrului de desfdsurare a actiunilor sociale si economice
proprii de dezvoltare durabild atat la nivel individual cat si a intregului areal urban
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