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PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

Arealul studiat se afla, din punct de vedere cardinal, in partea de Vest a localitatii,
situat in perimetrul intravilan al Municipiului Alba lulia, in proximitatea zonei periferice a
orasului, aproape de una dintre cele mai importante ,,porti” de intrare/iesire in/din oras,
punct-cheie, care face legatura cu drumul de mare viteza A10, iar la scara mai larga, cu
Municipiul Cluj-Napoca, acesta fiind urmatoarea localitate-vecind de dimensiuni mari,
situata la o distantd temporala de aproximativ o ora, deci relativ mica. Aceasta proximitate
cu zona periferica a orasului reprezintd un mare plus in situatia actuald — caci in timp, se
urmareste o dezvoltare intensd de-a lungul atat a arterelor principale de circulatii, cat si a
acestor noduri de intrare/iesire in/din oras, cum este si cazul prezent.

IR

deservit de un sistem stradal bine intretinut, dupa cum urmeaza: un acces principal existent
direct din strada Alexandru Ioan Cuza si un acces secundar din Strada Fabricilor. Cea dintai
mentionatd (Al. loan Cuza) este o strada de categoria Il-a — de legatura, avand 4 benzi de
circulatie (2 benzi pe fiecare sens), care se descarca si are legatura, mai departe, cu doua
cai de circulatie majore, care traverseaza orasul (DN1 / E81 si mai departe cu A10 —
autostrada cu trafic de mare viteza), fapt ce ii creste, terenului studiat, enorm gradul de
accesibilitate. Cea de-a doua strada tangenta la zona studiata (Fabricilor), este o strada de
categoria a I11-a — colectoare, avand 2 benzi de circulatie, care preia fluxurile de trafic auto
prezente in vecindtatea Carolina Mall — fluxuri extrem de importante in ce priveste
popularea zonei cu noi utilizatori, reprezentdnd de asemenea un mare avantaj. Asadar,
aceste legaturi, i1 oferd zonei studiate statutul de zond intens tranzitata, fapt ce 1i creste
valoarea. Iar daca vorbim de accesibilitate la dotarile urbane, constatam fapul ca spatiul
studiat este bine deservit din anumite puncte de vedere (comercial, industrial, locuire), dar
slab deservita de dotari de agrement/loisir/relaxare, minus care se doreste a fi acoperit si
asigurat de propunerea actuala.

Din punct de vedere functional, zona nu a prezentat o tendinta de dezvoltare tipica
pana acum putin timp, cand a fost reactivatd din acest punct de vedere de hiper-investitia
noului centru comercial Carolina Mall (aflat in imediata vecindtate a arealului
reglementat). Pana atunci, spatiul studiat nu a pulsat nicicum la nivelul orasului, avand, la
momentul respectiv, un caracter industrial subutilizat si sters/fad/slab intretinut. Insa dupa
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momentul activarii centrului comercial, zona a fost adusa in atentia investitorilor, aceasta
dobandind un nou caracter si indraznim sa mentionam ca pe langa acest nou potential, se
remarcd o nevoie reald de dezvoltare. Necesitate care va fi satisfacutd prin prezentul
proiect. La scarda mezzo-teritoriala, din analiza contextului actual si al vecinatatilor, se
observa faptul cd acest spatiu reglementat, este inconjurat in celelalte 3 parti (excluzand-o
pe cea periferica industriald), de functiuni de locuire. In imediata proximitate regasim trei
cartiere de tip ,,dormitor”: Ampoi I, Ampoi Il si Ampoi III si continudnd traseul catre zona
de intrare/iesire in/din oras, se observa si cartierul de locuinte individuale Barabant. Asadar
se remarca o necesitate fireasca de dezvoltare a functiunii de locuire, interventie pe care
dorim s-o infaptuim prin propunerea actuald, pentru a asigura continuitate in procesul de
dezvoltare al orasului.

Tesutul urban actual este unul destructurat, neuniform, specific zonelor industriale,
caracterizat de parcele de dimensiuni ample, ce au deschideri mari la strazile principale.
Fondul construit este degradat/ slab intretinut, deoarece se regasesc numeroase constructii
existente in stare deteriorata, care nu pun in valoare un teren extrem valoros la nivelul
orasului. Pentru a Intéri si exemplifica aceste puncte de vedere, mentionam ca, in prezent,
in cadrul limitelor studiate, se regasesc un numar de 11 cladiri neutilizate, in starea anterior
mentionata. Asadar, prin prezentul proiect, se urmareste, in primul rand, conferirea unei
noi identitati zonei, prin transformarea caracterului actual (de industrie), intr-un caracter
de functiuni mixte unde va predomina functiunea de locuire, cu insertii de spatii
comerciale, impreuna cu dotarile complementare acestora, cu scopul de a deservi noul flux
de utilizatori ce tranziteaza zona. lar in al doilea rand, Se interzice epuizarea rezervei de
teren pentru zona studiatd, prin impunerea unor noi clddiri si functiuni, menite sa
resusciteze zona si sa foloseasca rezervele de teren la maximum, in acord cu potentialul pe
care acesta il are.

Actualmente, arealul mentionat este reglementat sub functiunea UTR MI - zona
mixta de industrie, depozitare, logistica, zona constructii aferente, conform ,,PUG Alba
lulia” aprobat cu HCL 158/2014; si pentru a sustine perspectiva descrisa anteriof, Se
propune conversie functionald in UTR MA2m —Subzona mixta cu regim de construire
continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de P + 5 - 10 niveluri, in care
se admit locuinte colective si dotdri aferente acestora. Prin aceasta conversie se urmareste
valorificarea la maximum a terenurilor subutilizate, cu potential extrem de pretios pentru
oras; iar acest lucru se infaptuieste prin realizarea unor constructii noi, care vor fi
complementare cu cele existente in imediata vecinatate si care vor respecta un limbaj
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architectural uniform, menite sa serveasca ca model si ca reper in cadrul viitoarelor
dezvoltari.

Perimetrul studiat are forma poligonala, in suprafata totald de 10 919 mp, nefiind
traversatd de retele edilitare care ar putea genera zone cu interdictie de construire, Sau care
ar putea sa afecteze solutia propusa. Acesta este racordat la toate retelele edilitare existente
in zona (apa, canalizare, energie electricd, gaze naturale).

Acest perimetru este marginit:

e pe latura de Nord-Est, de proprietatea privatd a Statului Roman si de alte 2
proprietati private ale persoanelor fizice: SC ALBATROS GOLD SRL si cea de-a
doua: M.A.D.R. AGENTIA NATIONALA FITOSANITARA;

e pe latura de Est, de proprietati private ale persoanelor fizice: SC FLORADI PROD
COM SRL;

e pe latura de Sud si Sud-Vest, de domeniul public al Municipiului Alba lulia —
circulatii auto si (Str. Al. Ioan Cuza si str. Fabricilor);

Din punct de vedere topografic, zona reglementata este compusa dintr-o singura
parcela, avand CF 72764, in suprafata de S = 10 919 mp; fiind proprietatea privata ale
entitatilor juridice SC UNISEM SA. Asupra acestei parcele nu se aduce niciun fel de
modificare. Accesele pe loturi, vor fi asigurate/propuse, in acest caz, si vor avea 0
deschidere de minim 6,6 m (din str. Al. loan Cuza — acces principal), respectiv minim 17,5
m (din str. Fabricilor — acces secundar).

Propunerea respectd contextul functional prezent in zond, reprezentdnd o noua
insertie ce va juca rol de ,,punte de legaturd” intre cartierele deja existente in vecinatate.
Astfel, putem mentiona faptul cd acest proiect reprezinta startul unui moment istoric in
evolutia morfologica si urbana a orasului: inceputul procesului de legare a vechiului fond
construit de locuinte colective (cartirele Ampoi I, Il si III), de cartierele marginase
(Barabant). Si spunem asta deoarece in cazul Albei Iulia, aceste foste sate conexe orasului
(care ulterior i s-au alipit si au devenit cartiere parte din orag), nu se percep totalmente
integrate; asadar o astfel de interventie este necesara.

In mod specific, in cadrul limitelor terenului reglementat, conform plansei
U03_REGLEMENTARI URBANISTICE, se impun: pistrarea unei singure parcele si deci
a imprejmuirii intocmai cu cea existentd; realizarea unui complex de locuinte colective cu
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spatii comerciale la parter, menit sa creasca calitatea locuirii din toate punctele de vedere
dupa cum urmeaza:

se asigura doua accese, dintr-o singura cale circulatie: din str. Fabricilor, care
vor avea o deschidere de min. 17,5 m; realizarea a doua accese s-a infaptuit
pentru a-i creste accesibilitatea si pentru a nu aglomera strada principala unde
existd un trafic intens (Al loan Cuza), deci automat s-a evitat crearea de
ambuteiaje.

in ce privesc cladirile, se propun 3 turnuri (C1, C2, C3), cu functiune mixta
de locuire colectivd cu spatii comerciale la parter si dotarile aferente;
constructii care vor avea un demisol comun in cadrul caruia se vor regési 80
de locuri de parcare; turnuri in cadrul carora se propun un numar total de 210
de apartamente (dintre care, 42 de apartamente vor fi cu 3 camere si 168 de
apartamente vor fi de 2 camere), apartamente care vor dispune toate de cate
un balcon fiecare pentru a creste gradul de confort al acestora.

regimul de Tnaltime maxim al cladirilor propuse va fi de D+P+10 si indltime
maxima de H max= 32,35 m.

demisolul comun joacd rolul de element ce leagd toate corpurile intre ele si
genereaza, deasupra acestuia, terase circulabile, pe care sunt propuse partial
(terasa 1 — T1) spatiu de joaca pentru copii (tartan).

zona de edificabil a fost stabilitd tindnd cont de retragerile obligatorii:

o se propune retragere de 10 m fata de strada principala (str. Al. loan
Cuza), iar fata de str. Fabricilor, se propune o retragere de 3 m

o retragerea fata de limita posterioara va fi de 16 m

o cladirile se vor retrage fata de limitele laterale de Est: retragere de 16
m si de Vestde 7 m

o mentiondm ca detalierea acestui capitol se va face in RLU aferent
proiectului in faza ulterioard acesteia

se propun cai de circulatie care sa fluidizeze traficul in zona si care sa faca
aceste cladiri sa fie functionale, dupa cum urmeaza:

o cai de circulatie rutiera (incluzand si rampele de acces la demisol);
propunandu-se o cale de circulatie rutiera cu doua benzi (1 X
banda/sensul de circulatie) din str. Fabricilor, care este perimetrala si
are un profil de 6 m;
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o cai de circulatii pietonale, menite sa deserveasca toate zonele in care
s-au propus dotdri, pentru ca acesea sa fie cat mai facil accesibile
o ca un plus — se incurajeaza eficientizarea mobilitatii urbane in zona,
prin asigurarea mai multor spatii de acest gen, dupa cum urmeaza:
spatiu special destinat rastelurilor de biciclete; spatiu special destinat
unei piste de bicicletd, dar si o pista de alergare, atat pentru locuitori,
cat si pentru tranzitorii zonei.
s-a asigurat un numar total de 259 de locuri de parcare (179 supraterane si
80 subterane) care sd deserveasca necesarul conform normelor si
normativelor in vigoare, atit pentru zona de locuire, cdt si pentru zonele
comerciale si utilizatorii care vor fi in tranzit temporar; iar in plus, pentru a
se incuraja traficul nepoluant, s-au asigurat un numar de 3 locuri de parcare
care sunt prevazute cu statii de incdrcare electrica pentru masinile electrice;
iar pentru a sustine persoanele cu dizabilitati, s-a propus un numar total de 4
locuri de parcare special amenajate pentru acestia
se propune sistematizarea terenului astfel incat, terenul sa fie perceput la
acelasi nivel cu cota existenta din str. Fabricilor, insa unicitatea spatiului o
vom conferi prin realizarea unei diferente de nivel de-a lungul laturii
posterioare, care se va infaptui prin asigurarea unor rampe, astfel incat
parcusul sa fie cat mai facil; iar tot de-a lungul acestei laturi se propune, in
cadrul cladirii, un demisol, spre care vor exista 3 rampe de acces, pentru a
facilita tranzitul auto;
reddm o atentie sporitda activitatilor de loisir/relaxare, pentru a completa
minusul existent actual in cadrul acestor dotari, asadar plusam prin asigurarea
unui spatiu amplu de joaca pentru copii in suprafata totala de 327,249 mp.
se propune imbunatatirea cadrului natural prin asigurarea mai multor spatii
verzi generoase (spatii verzi la sol = 1523,017 mp), care vor fi tratate special
din punct de vedere peisagistic pentru a se asigura o calitate estetica
superioard; spatii verzi propuse dupa cum urmeaza:
o spatiul verde adiacent accesului dinspre strada Al. loan Cuza (,,de la
intrare”) — va suferi o tratare deosebita din punct de vedere peisagistic
(se vor propune diferite specii de ierburi ornamentale perene, menite
sa confere o perceptie luxuriantd si Tn acelasi timp simplistd a
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spatiului); acest spatiu va fi dispus in terase, pentru a conferi
profunzime;

spatiile verzi din fata intrarilor de bloc — vor fi dispuse in terase pentru
un plus de profunzime si in jurul lor, perimetral, se vor prevedea spatii
de odihnd (banci); iar dacd tot suntem la acest capitol, mentiondm
faptul ca s-au propus foarte multe zone de acest fel (de odihnd) in
cadrul ariei reglementate, deoarece se doreste ca acest cadru nou
realizat sa fie unul prietenos si primitor cu locuitorii lui si sd
incurajeze legdturile sociale create intre viitorii  vecini,
(determinandu-i sd ramand/sa stea in interiorul complexului) si de ce
nu, chiar sa atraga un flux nou de utilizatori;

spatiul verde la sol creat tangent la limita de Est a parcelei, care va
suferi o tratare deosebitd din punct de vedere peisagistic, spatii care
vor servi drept spatii de relaxare intr-un cadru intim; acest spatiu va fi
prevazut si cu banci ca spatii de odihna pe fasia cea mai ingusta si mai
estica a parcelei, care va fi tratatda special din punct de vedere
peisagistic cu ierburi ornamentale, acoperitori de sol, arbusti si arbori
ornamentali;

mentiondm ca pentru toate spatiile verzi propuse se vor folosi specii
de plante perene si arbori si arbusti indigeni, specifice locului, ce au o
mentenata redusa, dar un efect vizual de impact.

Propunerea de conversie functionala, de la UTR MI - zona mixta de industrie,
depozitare, logistica, zona constructii aferente, conform ,,PUG Alba lulia” aprobat cu
HCL 158/2014, in UTR MA2m —Subzona mixta cu regim de construire continuu,
discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de P + 5 - 10 niveluri asigura o zona
functionald complementara cu reglementdrile si functiunile vecine, fapt prin care se asigura
coerenta imaginii urbane si a continuitatii functionale urbane a zonei, intarindu-se
mixitatea functionald ca o prelungire a zonei deja existente spre alte zone de interes urban.
Cu atat mai mult, se incurajeaza schimbarea utilizarii actuale a terenului, care in prezent
este necorespunzatoare in cadrul orasului.
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Concluzionand, si fiind sustinuti de toate argumentele pe care le-am prezentat panp
acum, propunerea va fi una benefica si va aduce plus valoare zonei din numeroase puncte
de vedere.

INDICATORII PROPUSI

e Suprafata totala teren conform CF 72764 = 10 919 mp
e Suprafata construita totala (SC) = 3499,5 mp
e Suprafata desfasurata totala (SD) = 20993,85 mp

= Procent maxim de ocupare a terenului (POT max) mentinut = 40%
= Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT max) propus= 1,92 (pentru
un regim de indltime de D+P+10)
* findltimea maxima a constructiilor la atic (H max) =32,35 m
o Asadar, se propune o majorare de 20 % a valorii CUT actuala ( cu o crestere, de la
1,6 la 1,92), pentru a intari caracterul de zona mixta si a asigura dotarile necesare in
cadrul cladirilor propuse.
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MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Spatiul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba lulia, in apropierea
limitei administrative a orasului, detindnd un caracter slab definit, deteriorat, in care nu s-
a mai investit de o mare perioadd de vreme si care automat nu a fost utilizat la adevaratul
potential. Acest spatiu reglementat, este inconjurat in celelalte 3 parti (excluzand-o pe cea
periferica industriald), de functiuni de locuire. In imediata proximitate regasim trei cartiere
de tip ,,dormitor”: Ampoi I, Ampoi II si Ampoi III si continuand traseul catre zona de
intrare/iesire in/din oras, se observa si cartierul de locuinte individuale Barabant. Asadar
se remarca o necesitate fireasca de dezvoltare a functiunii de locuire, interventie pe care
dorim s-o infaptuim prin propunerea actuald, pentru a asigura continuitate in procesul de
dezvoltare al orasului. Asadar, acest proiect reprezintd startul unui moment istoric in
evolutia morfologica si urbana a orasului: inceputul procesului de legare a vechiului fond
construit de locuinte colective (cartirele Ampoi I, Il si III), de cartierele marginase
(Barabant). Si spunem asta deoarece in cazul Albei lulia, aceste foste sate conexe orasului
(care ulterior i s-au alipit si au devenit cartiere parte din orasg), nu se percep totalmente
integrate; asadar o astfel de interventie este necesara.

In ce priveste conversia functonald, concluzionim prin faptul ci, conform RLU
aferent PUG Mun. Alba lulia, in zona reglementata, se propune o functiune complementara
cu cele prezente in zona (de locuire + comert si dotarile aferente acestora). Tindnd seama
de toti acesti factori mentionati, vom concluziona cu afirmatia ca investitia se va integra
intr-un mod armonios in zona studiata.

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA.

Realizarea obiectivelor propuse va aduce plus valoare UTR-ului din punct de vedere
economic $i social dupa cum urmeaza: Constructiile noi si planimetria spatiului care se vor
propune, vor fi in acord total cu tesutul urban existent si vor reda vitalitatea zonei, prin
crearea unui nou flux de utilizatori, populand astfel zona din punct de vedere social si
contribuind in mod direct la ameliorarea calititii locuirii in zona. In plus, vorbind de
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asemenea de avantaje, mentionam si exploatarea la maxim a potentialului zonei Studiate.
Prin multitudinea si diversitatea de spatii propuse se va crea o comunitate bine inchegata,
ce va cunoaste o calitate a locuirii de standarde inalte, fapt ce o va incuraja sa ramana.

Este foarte important de mentionat faptul cd prin aceastd propunere se doreste
ridicarea standardelor de proiectare a cladirilor de locuit in Municipiul Alba lulia, care in
prezent lasd de dorit; si de ce nu, sa serveascd si ca exemplu in cadrul urmatoarelor
propuneri. Asadar, nu se vor impune consecinte negative la nivelul UTR-ului, ci din contra,
propunerea va asigura o continuitate armonioasa in dezvoltarea zonei.

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA
AUTORITATII PUBLICE LOCALE

Costurile pentru realizarea obiectivelor propuse (circulatii pietonale, circulatii auto,
parcaje, imprejmuiri etc) vor fi suportate integral de catre unicul beneficiar al proiectului
in cauza: SC AMISOLA INVEST SRL prin VADAN LUCRETIU HADRIAN. Autoritatea

publica locala nu va suporta niciun cost al dezvoltarii prezentei propuneri.

Intocmit:

urb. Bianca IVASCU
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