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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a investitiei

Denumire: Elaborare documenatie PUD pentru - Construire cladire
alimentatie publica, terasa acoperita, amenajare exterioara si
imprejmuire

Beneficiar: Gut Loredana-Andrea

Amplasament; Strada Florilor, nr. 14, loc. Ocna Mures, jud. Alba, CF. 86392

Proiectant general: BIA Serban llinca
str. Donath, nr. 42, ap.25, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Proiectant urbanism: S.C. Albonti Arhitecti S.R.L.

Str Tasnad, nr. 20, ap. 25, Cluj-Napoca

Specialist R.U.R.: arh. Alin Morar

Proiect nr.: 4/2025

Faza proiectului: Plan urbanistic de detaliu

Data: febr. 2026

1.2 Obiectivul lucrarii

Ca urmare a cererii adresate de doamna Gut Loredana-Andrea, strada Tudor Vladimirescu, nr. 21 ,
Ocna Mures, jud Alba, se intocmeste prezenta documentatie pentru lucrarea ,,Elaborare documentatie PUD
pentru - Construire cladire alimentatie publica, teraséa acoperita, amenajare exterioara si imprejmuire”, din
orasul Ocna Mures, strada Florilor, nr. 14 jud. Alba.
Obiectivul lucrarii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic a parcelei studiate, in
vederea construirii unui restaurant cu regim de inaltime parter.
Indici si Functiuni ce au stat la baza intocmirii documentatiei:
- regimul economic: functiunea terenului e arabil si e situat in UTR LM1r Zona exclusiv rezidentiald,
cu cladiri de tip rural.
- regimul de inaltime admis in subzona LM1r este P/P+1.
- POT maxim= 30 % , conform RLU existent.

1.3 Dimensionarea zonei studiate

Terenul reglementat prin PUD este situat in intravilanul localitatii Ocna Mures, fiind incadrat in PUG in
categoria: LM -Zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2; Subcatgoria LM1r — exclusiv rezidentiala cu cladiri de
tip rural. Acesta este constituit dintr-o sigura parcela in suprafata de 676 mp , fiind detinut de Gut (n. Decean)
Loredana-Andrea si Decean Teodora- Patricia. In conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul
se identifica cu C.F. nr. 86392, nr. CAD 86392 si in prezent este liber de constructii.
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Terenul este imprejmuit, avand acces pe parceld direct din strada Florilor pe latura sud-vestica a
parcelei. Planul de situatie s-a intocmit avand la baza date rezultate din ridicarea topo efectuata, delimitarea
proprietatii fiind facuta conform actelor de proprietate aflate in posesia proprietarilor.

Planul urbanistic de detaliu intocmit stabileste:

- amplasarea obiectivelor pe proprietate,

- aliniamentele minime admise si restrictii posibile,

- accesele pietonale si auto de pe drumurile existente sau constituite,

- modul de realizare a utilitjlor,

- regimul de ina ltime si indicii de utilizare a terenului.

2. INCADRAREA iN ZONA

Terenul in suprafata de 676 mp se afla in intravilanul localitatii Ocna Mures, in partea sud-vestica a
orasului, pe strada Florilor nr.14, CF 86392, loc. Ocna Mures, jud. Alba. Accesul auto si pietonal se face de pe
drumul public asfaltat situat pe latura sud-vestica a parcelei.

2.1 Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform PUG Ocna Mures , a extrasului CF nr. 86392 si a Certificatului de Urbanism nr. 56 din
31.10.2025 emis de primaria orasului Ocna Mures, terenul este situat in intravilan, pe strada Florilor, nr. 14, oras
Ocna Mures, jud. Alba, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. Destinatia
zonei conform PUG este : Zona exclusiv rezidentiald, cu cladiri de tip rural - UTR LM1r.

Caracterul actual al zonei:

Este 0 zona caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamilale), cu regim
mic de inaltime, dispuse pe un parcelar de tip rural, rezultat al unei dezvoltrii spontane. In zona rezidentiala,
pentru constructiile noi, compatibile cu functiunea de locuit e necesar a se intocmi PUD sau PUZ. Amplasarea
fata de aliniament se va face la circa 3-5 m, retragerile fatd de acesta se fac cu conditia ca inaltimea cladirii sa
nu depaseascé distanta masuratd pe orizontald din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus. Distanta dintre cladiri sa fie minim jumatate din inaltimea la cornisa sau cel putin 3 metri.
Procentul de ocupare al terenului in zona rezidentiald predominant - 40% si exclusiv — 30%.

in conformitate cu Normativul P100-1/2013, obiectivul se situeazi in zona de hazard seismic
caracterizata de o acceleratie de varf ag = 0,10 g si de o perioada de control (de colt) Tc= 0,7 secunde.

Adancimea medie de inghet este conform STAS 6054/77= 0,90 m de la cota terenului natural.

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

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism faza PUG terenul se afla in intravilanul
localitatii Ocna Mures.

Tn urma realizarii documentatiilor si obtinerea avizelor si acordurilor solicitate prin certificatul
de urbanism rezulta faptul c& pe parcela nu exista retele publice care sa fie afectate de lucrarile propuse.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1 Analiza fondului construit
Zona e destinata pentru constructii de locuinte de tip rural cu regim mic de inéltime P / P+1. Situatia
actuala arata o zona cu multe parcele libere de constructii, cu potential de dezvoltare / densificare.
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3.2 Circulatia auto si pietonala
Accesele pietonal si auto se realizeaza din drumul public (Strada Florilor), drum cu Iatimea de 8,50 m,
asfaltat, situat pe latura de sud-vest a parcelei. Acces auto si pietonal pe parcela va avea latimea minima de
3,50 m. Exista posibilitatea intoarcerii autovehiculelor in interiorul proprietatii.
Parcarea se afla in capétul parcelei si va fi realizata din dale de beton inierbate. Pentru dimensionarea
ei am considerat 1 loc pentru 10 locuri la masa (conform HG 525/1996 care prevede 1 loc de parcare la 5-10
locuri la masa).

3.3 Analiza geotehnica
Este atasata la prezenta documentatie.

3.4 Date topografice
Au fost intocmite in sistem de proiectie stereo 70, cota de referinta Marea Neagra, la scara 1:500.
Acestea au fost folosite ca baza de date pentru stabilirea solutjilor tehnice pentru intocmirea planului de situatje
anexat prezentului studiu. Au fost ridicate: ampriza drumului, limite carosabil, limite proprietati, capace de canal,
accese in curti, sanfuri si rigole. Masuratorile topografice au respectat normele si tolerantele in vigoare.

3.5 Date climatice
Prin pozitia sa, orasul Ocna Mures beneficiaza de o clima temperat-continentala, moderata, specifica
depresiunilor intracarpatice din Transilvania, caracterizata prin veri calde si ierni moderate, cu precipitatii medii.

3.6 Regimul juridic, economic si tehnic al terenului, bilant teritorial

3.6.1. Regimul juridic
In conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul se identifica cu C.F. nr. 86392;,
Ocna Mures proprietatea fiind detinuta de Gut (n. Decean) Loredana-Andrea si Decean Teodora- Patricia.

3.6.2. Regimul economic
Destinatia actuala a terenului este agricol.

3.6.3. Regimul tehnic

Terenul in suprafata de 676 mp se afla in intravilanul localitatii Ocna Mures. Proprietatea este in forma
dreptunghiulara cu foarte mici neregularitati. Terenul momentan este liber de constructii.

Accesul pietonal si auto se realizeaza din drumul public (Strada Florilor) care este asfaltat si se afla
situat pe latura de vest a parcelei.

Parcela este situatd in zona excusiv rezidential cu cladiri de tip rural, fiind incadrata in UTR LM1r.
Imobilul se afla amplasat in zona "C” de influenta a Campului de sonde - este permisa realizarea de construcii
din orice materiale, cu respectarea nivelului de inaltime din zona si a prevederilor Codului Civil privind distantele
pana la limita de proprietate.

Vecinatati:
-la Sud-Vest - Drum public asfaltat - strada Florilor
-la Nord-Vest - rigola colectare ape pluviale cu zona de protectie aferenta.
-la Nord-Est - proprietate privata, persoana fizica - C. |.
-la Sud-Est - nr cad 86391 proprietate privata, persoana fizica — P. . M.
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INDICI TEHNICO-ECONOMICI

Sc existentd = 0 mp

Sd existenta = 0 mp

POT existent = (Sc*100) / St=0 %
CUT existent=Sd /St= 0

UTRLM1R V
POT IN ZONA REZIDENTIALA - PREDOMINANT 40%
-EXCLUSIV 30%

3.7. Echipare edilitara

Zona studiata este echipata edilitar — retea existenta de energie electrica, apa, canalizare,
gaz. Toate utilitatile sunt existente la strada, in dreptul amplasamentului.

3.8. Disfunctionalitati, prioritati si servituti existente

Terenul nu prezinta disfunctionalitati.

La conformarea propunerii s-a tinut cont de reglementarile urbanistice din PUG, si de planeitatea
terenului:
- constructia va fi de tip izolat si cu regim de inaltime parter (P).
- retragerea constructiei fata de limita de proprietate:

Retragerile minime ale constructiilor (zona construibild) fata de limitele de proprietate vor fi 3,0 m de
la limita proprietatii de la strada (Strada Florilor); 3 metri de la limita laterala sud-est; 0,6 metri de la
limita laterala nord-vest; 10 m fata de limita posterioard a proprietati (nord-est). Pe parcelele invecinate exista
constructii conform planului de situatie pe suportul topografic. Zona construibil va respecta prevederile Codului
Civil si PUG.
- POT maxim - 30%

Parcela studiata are forma si dimensiuni ce permit executja lucrarilor propuse.

4. REGLEMENTARI

4.1. Incadrarea in PUG Ocna Mures

Conform PUG Ocna Mures, parcela studiaté se incadreaza in unitatea teritoriala de referinta -
zona exculsiv rezidentialé cu clédiri de tip rural - LM1r.

4.2. Situatia propusa

Se propune construirea unei cladiri de alimentatie publica cu regimul de inaltime Parter (P).
Restaurantul propus va fi de dimensiuni medii. Constructia va avea zona salii de servire in principal spre sud i
vest, iar zona de bucatarie / preparare spre nord si est. Materialele de constructie si finisajele vor fi de buna
calitate, durabile, naturale, cu o cromatica retinuta. Finisajele exterioare vor fi tencuieli albe, piatra, lemn baituit
si vopsit in culore naturald, tamplarii PVC de culoare maro, invelitoare de tigld ceramica usoara, jgheaburi si
burlane de tabla prevopsita gri. Terasa acoperita va avea structura de lemn aparenta, vopsita in culoare naturala
si va fi protejata de sarpanta cladirii. Prin amplasarea, volumetria si functiunea propusa constructia se va
conforma specificului zonei si se va integra firesc in fondul construit existent. Imprejmuirea spre strada va fi cu
soclu si stalpi placati cu piatra, intre care se vor monta panouri metalice din elemente verticale vopsite in camp
electrostatic. Poarta de acces va fi metalica, culisanta, cu deschidere automata. Spre vecinul din partea sud-
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estica se propune un gard opac, din stélpi si placi prefabicate de beton. I rest vom avea gard din plas& si stélpi
metalici cu fundatii izolate din beton. Accesul Auto si Pietonal se vor face printr-o singura poarta culisanta, ce
va fi deschisa complet atat timp cat restaurantul e deschis publicului. Aria construita a cladirii va fi de 166,70 mp
iar restul terenului va fi ocupat de zone auto, alei, loc de joaca pentru copii si spatii plantate amenajate. Accesul
pe proprietate si la viitoarea constructie va fi din strada Florilor situatd in partea de sud-vest a parcelei.

CARACTERISTICILE CONSTRUCTIVE ALE INVESTITIEI:

-fundatii: fundatii continue din beton avand cota de fundare la mai mult de -1.00 m adéancime fata de cota
terenului amenajat (> -1,45 fata de cota + 0,00 a cladirii).
-pereti: structurd de rezistentd mixta din zidarie de cardmida cu goluri verticale, confinata, in grosime de
25...30cm cu stalpi/ samburi/ centuri din beton armat.
-planseu partial peste parter (peste bucatarie si grupuri sanitare): din beton armat in grosime de minim 15 cm,
cu centuri i grinzi din beton armat .
-acoperis: tip sarpanta de lemn cu inclinatia de 35...45 grade. inaltime la cornisa 3.70m, inaltimea la
coama 7,50 m; inaltime cos de fum 7,50 m; invelitoarea e de tigla ceramica usoara .
-constructia Restauranului: P, inaltime maxima: 7,50 m masurata de la cotat terenului natural.
-finisajele vor fi in conformitate cu normativele in vigoare.
Amenajarea spatiului exterior:

Accesul auto si aleile pietonale se vor realiza din dale de beton asezate pe pat de nisip. In incintd se
vor realiza 5 locuri de parcare auto, din dale inierbate, pe latura de nord-est al parcelei. Terenul ramas liber va
fi transformat in spatiu plantat prin insamantare cu plante locale si plantat cu arbori si arbusti ornamentali. Pe
coltul de nord-vest al proprietatii, se va amenaja un loc de joaca pentru copii, cu pardoseala moale, tip tartan.
Punctul gospodaresc va fi amplasat 1&ngé iesirea secundara din cladire, in zona parcarii.

Imprejmuirea:

Tmprejmuirea proprietatii beneficiarului va fi cu soclu si stélpi placati cu piatra spre strada, cu panouri
metalice din elemente verticale vopsite in camp electrostatic intre stalpi. Poarta de acces va fi metalica, din
elemente verticale la fel ca si panourile si va fi cu deschidere automatd. Spre vecinul din partea sud-estica se
propune un gard opac, din stilpi si placi prefabicate de beton. In rest vom avea gard din plasé si stalpi metalici
cu fundatii izolate din beton, toate laturile imprejumuirii avand inaltimea H<=2m.

4.3. Propuneri de rezolvare a circulatiei auto, pietonale, accese

Accesele auto si pietonale pe parcela se realizeaza pe latura sud-vest, de pe drumul public asfaltat
existent. Se va asigura parcarea a cinci autovehicule pe parcela, toate fiind in interiorul proprietati.
Exista posibilitatea intoarcerii autovehiculelor in interiorul proprietatii.

4.4. Circulatia terenurilor impusa de solutia de urbanism precum si servitutile propuse

Terenul studiat isi mentine tipul actual de proprietate, fiind proprietate privata. Nu sunt necesare si nu
se propun dezmembrari de teren pentru/catre domeniul public.

4.5. Regimul de aliniere si regimul de inaltime

Retrageri si aliniamente propuse, conform PUG se impune respectarea Codului Civil si PUG:
-la Sud-Vest - 3,0 m spre Drum public asfaltat, n. Strada Florilor.
-la Nord-Vest - 0,6 m spre Rigola colectare ape pluviale cu zona de inteventie aferenta.
-la Nord-Est — 10,0 m spre proprietate privata, vecin C.I.
-la Sud-Est - 3,0 m spre nr cad 86391 proprietate privata, vecin P.I.M.
Regimul de inaltime maxim permis este P+1E, conform regulament PUG.
Regimul de inaltime propus este P (Parter).
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4.6. Indicatori de ocupare a terenului (POT, CUT)

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS

MP % MP %
Suprafata teren 676 100 = 676 100
Suprafata constructie 0 0 166,70 = 24,66
Alei 0 0 7,95 1,18
(Circulatii auto si pietonale dalate 0 0 | 276,70 4093
Loc de joaca - tartan 0 0 1400 = 2,07
Suprafata verde si plantata | 676 100 | 210,65 31,16
POT (%) 0 24,65
CUT 0 0,247

BILANT TERITORIAL PROPUS

POT propus = 24,65 % (arie construita parter, AC= 166,70 mp)
CUT propus = 0.247 (arie desfasurata, AD = 166,70 mp)
POT maxim admis prin PUG = 30,00 %

4.7. Propuneri de echipare edilitara.

Din punct de vedere al utilitatilor, obiectivul e racordat la retelele de energie electrica, apa, canal si
gaz existente in zona. Incélzirea spatiilor si racirea spatiilor se va face printr-un sistem HVAC adaptat pe fiecare
zona (sala si bucétarie). Apa calda menajera se va asigura printr-un un boiler pe gaz.

4.8. Masuri de protectie a mediului, de protectie sanitara si de prevenire si stingere a
incendiilor

Masuri de protectia mediului:

Terenul este situat in afara zonelor de protectie naturald sau antropica.

Activitatile ce urmeaza a se desfasura in constructia propusa (restaurant) constituie un potential de
poluare redus pentru mediul inconjurator.

Protectia apelor subterane va fi asigurata prin colectarea si filtrarea, prin filtre de grasime, a apelor
menajere si directionarea acestora catre reteaua de canalizare existenta. Apele meteorice de suprafata se vor
scurge in terenul natural, prin intermediul dalajelor permeabile propuse si a spatiilor plantate.

Constructia este izolata corespunzator din punct de vedere fonic, activitatile desfasurate in cadrul ei
constituie risc mediu de poluare fonica pentru vecinatati. Nivelul de zgomot emis nu va depasi limitele admise
conform legislatiei si normativelor in vigoare.

Constructia propusa nu genereaza si nu evacueaza in atmosfera gaze periculoase sau poluante, nu
constituie risc de poluarea a aerului. Mirosurile provenite din gatit vor fi directionate spre terenurile agricole si
vor fi filtrare de hote echipate cu filtre si cu evacuari dimensionate corespunzator.

Prin desfasurarea activitétji propuse (alimentatie publicd) nu se genereazé si/sau depoziteaza in
incinta deseuri ce ar putea produce poluarea solului.

Colectarea deseurilor se va face pe platforma gospodareasca propusa pe proprietate, separat, pe
fractii. Uleiul alimentar se va colecta separat si se va duce la centrele de colectare. Preluarea degeurilor se va
face prin grija beneficiarului, de catre o firma atestata in baza unui contract de prestari servicii.
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Masuri de protectie sanitara:

La realizarea propunerii pentru obiectivul de investitii s-a tinut cont de normele sanitare in vigoare
referitoare la functiunea propusa.

Masuri de prevenire si stingerea incendiilor:

La intocmirea proiectului pentru constructia propusa se va {ine cont de legislatia in vigoare referitoare
la prevenirea si stingerea incendiilor, precum si a cerintelor emise de organele competente in acest domeniu.
Tn vederea eliminarii unor riscuri de incendiere accidental3, se dispun urmétoarele:

- nu se vor utiliza instalatji electrice improvizate sau defecte.

- nu se vor utiliza sisteme de incalzire defecte, sau fara agremente tehnice, verificarile tehnice ale acestora se
vor face la timp.

- obiectivul va fi protejat impotriva riscului de aprindere prin trasnet, prin dotarea cu sistem de paratrasnet dupa
caz.

Se vor respecta normele in vigoare referitoare la securitatea la incendiu.

4.9. Concluzii

Obiectivul propus este in concordanta cu caracterul zonei studiate.
Construirea acestuia este in concordanta cu directiile de dezvoltare ale zonei studiate si nu
genereaza efecte negative asupra mediului construit sau natural.

Tntocmit,
arh. llinca Serban
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