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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARE: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
MODIFICARE ZONA FUNCTIONALA SI INTRODUCERE IN INTRAVILAN IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE STHALE DE DEPOZITARE

BENEFICIAR: TRUTA TEODOR SORIN, TRUTA DORA MARIA, CRACIUN IOAN-ADRIAN
adresa de contact: : Localitatea Alba lulia, str.Albac, nr.35, jud Alba.

Proiectant de specialitate: S.C. BARBIERI PROIECT S.R.L.

Elaborator Proiect: S.C. GHERMAN ALIN STUDIO S.R.L.

AMPLASAMENT: LOCALITATEA ALBAIULIA, STR. COASTA CURATA, NR.6, JUD. ALBA
Nr. proiect: 49/ 2023

Faza: Plan Urbanistic Zonal

Data elaborarii : 10/2023

1.2. Obiectul PUZ

Solicitari ale temei program

Scopul acestui PUZ este sa reglementeze dezvoltarea terenurilor a 3 zone functionale care vor
prelua reglementarile specifice PUG-ului fiecare zona va avea parcela specifica:

Parcela 1 suprafata 1005mp zona functionald L3A — zona aferentd locuintelor individuale

Parcela 2 suprafata 3349mp zona functionala MI — zona mixta- situatd in zona indistriala-servicii
comert-activitdtii de productie

Parcela 3 suprafata 1378.50 mp zona functionala L7 — zona aferenta caselor de vacanta

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analizd complexd si in perspectivd a
problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare intocmite cu
beneficiarul lucrarii.

Obiectul lucrdrii este elaborarea solutiei urbanistice pentru ,, ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL PENTRU MODIFICARE ZONA FUNCTIONALA SI INTRODUCERE IN
INTRAVILAN IN VEDEREA CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE SI HALE DE DEPOZITARE

”” st amenajarea terenului 1n suprafatd de 9856mp.

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat in intravilanul si extravilanul
localitati Alba Iulia-Paclisa in partea de sud-est a localitati, cu acces direct din Strada Coasta
Curata.

Conform extraselor C.F. nr.116376 terenul este proprictatea privatd a beneficiarilor Truta
Teodor Sorin si sotia Trutd Dora Maria avand categoria actuald de folosintd teren curti-constructii
s= 702mp, arabil s=3967mp si faneata s=4096mp, in suprafata totalda 8765mp. Pe terenul de 702mp
situat Tn intravilan existd la momentul actual constructii in suprafatd de 100mp care se propun spre
demolare.

Cel de-al doilea beneficiar este Craciun loan-Adrian avand o parcela in suprafatd de 1100mp cu



categoria de folosinta de teren faneatda conform CF.117849 Aceasta parceld a fost luata in studiu
dupd emiterea certificatului de urbanism astfel fiind prezentata la faza de studiu de oportunitate.
Suprafata totala a terenului studiat este de 9865mp

Terenul studiat este situat partial in intravilan suprafata de 702mp conform PUG aprobat in
UTR-L3A zonificare care se mentine, iar restul terenului fiind situat in extravilan in UTR-TA
conform PUG aprobat al localitati Alba Iulia.

Prin acest PUZ se propune introducerea in intravilan a unei suprafete 5031mp pentru
reglementarea a 3 zone functionale care vor prelua reglementarile specifice PUG-ului fiecare zona
va avea parcela specifica:

Parcela 1 suprafata 1002 mp zona functionala L3A — zond aferentd locuintelor individuale
Parcela 2 suprafati 3340.5 mp zona functionald MI — zond mixta- situatd in zona indistrialdi-
servicii comert-activititii de productie
Parcela 3 suprafata 1394.5 mp zona functionali L7 — zonda aferenta caselor de vacanta
lar
Parcela 4 suprafata 4128 mp zona functionala TA — zond terenuri agricole in extravilan
Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
- Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune:

schimbarea destinatiei terenului din zona teren arabil in teren construibil

stabilirea limitelor edificabilului;

stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare si conformare a constructiilor;

stabilirea indicatorilor urbanistici ai investitiei propuse

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

prezentarea statutul juridic si circulatia terenurilor;

1.3. Surse documentare
La elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-au studiat urmatoarele documentatii
Plan Urbanistic General al municipiului Alba lulia si Regulamentul Local de Urbanism,
respectiv prevederile pentru zona de locuinte individuale
Studiul geotehnic
Ridicarea topografica pentru zona studiata,
Acte de proprietate.
Certificat de Urbanism
Avizul de oportunitate
Avizele solicitate prin Certificatul de Urbanism
La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z., indicativ
GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000.
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si
modificarile ulterioare.
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996 pentru aprobarea.
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Date privind evolutia zonei

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedatd de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani Tn zona.

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat 1n partial in
intravilanul/extravilanul localitati Alba Iulia -Paclisa la limita cu zona intravilanului in partea de



nord-vest a localitatii, cu acces din strada Coasta Curata. Terenurile din imediata vecinatate sunt
reglementate prin P.U.G.-ul in vigoare ca U.T.R. TA = Zone situate in extravilan -

Zona respectivd este in continua dezvoltare astfel propunerea noastrd contribuie la
dezvoltarea teritoriului construibil al zonei.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

In urma analizei situatiei existente si a tendintelor de dezvoltare ale zonei manifestate pana in
prezent, rezulta cd este oportund amenajarea si dotarea zonei prin introducerea in intravilan a
terenului studiat. Prin propunerea de mobilare urband se urmareste realizarea unui spatiu functional
si estetic din punct de vedere arhitectural, privind integrarea cladirilor propuse prin P.U.Z.

Avand in vedere cd pe terenul studiat se propune spre schimbarea functiunii existente, in
zona de locuinte individuale si zona cu functiuni mixte nu exista nici o posibila incompatibilitate
din punct de vedere functional cu zonele Inconjuratoare deoarece terenul se afla la limita zoniei de
intravilan cu zona de locuinte individuale. In plus, functiuile propuse, completeazi activititile deja
existente in zona .

Potential de dezvoltare

Obiectivele PUZ includ promovarea dezvoltarii durabile, asigurarea calitatii spatiilor
publice, protejarea mediului Inconjurator si facilitarea accesului la servicii publice si infrastructura.
Realizarea obiectivelor propuse va contribui la dezvoltarea zonei si la extinderea teritoriului
construibil. Astfel, functiunea propusa nu are consecinte negative asupra unitatii teritoriale de
referintd din care face parte si nici din punct de vedere economic si social.

2.2. Incadrare in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Din punct de vedere teritorial si administrativ, terenul studiat este amplasat partial in
intravilan/extravilanul localitati Alba ITulai -Paclisa (conform Certificatului de Urbanism), judetul
Alba, teren neimprejmuit in suprafata totala de 9865, fara constructii.



Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general .

Relatia terenului cu localitatea Alba Iulia se realizeaza majoritar prin intermediul strazi
Brandusei care face legatura cu strada Coasta Curata de unde se accesde direct la terenul studiat.

Vecinatatile terenului studiat sunt:

la nord — proprietate privata — retragere 3m si Str.Coasta Curata- retragere 4m
lasud —domeniu public - retragere 3m

laest — proprietate privata — retragere 3m

la vest — proprietate privata — retragere 3m

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica, relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Zona studiata este un platou cu o declivitate insesizabila.

Conform normativului NP 074/2014 “Normativ privind documentatiile geotehnice

pentru constructii”, amplasamentul studiat se incadreaza in categoria geotehnica 1, cu risc

geotehnic scazut - punctaj 9.

Conditiile geotehnice si geomecanice:

- adancimea maxima de inghet: 80-90 cm, conform normativului normativul NP 112-

2014, privind ,,Proiectarea fundatiilor de suprafata”. Cota de fundare se recomanda de la 1m pana la 2m
- presiunea conventionala este de : Pconv de baza = 290kPa;

- Conform reglementarii tehnice “Cod de proiectare seismica - Partea 1 - Prevederi

de proiectare pentru cladiri” indicativ P 100-1/2013, amplasamentul se situeaza in zona

seismica caracterizata de acceleratia terenului ag=0,15¢ si perioada de colt Tc=0.7sec.



Date suplimentare referitoare la caracteristicile geotehnice ale amplasamentului sunt
descrise Tn Studiul Geotehnic anexat, intocmit de S.C. GEO ALBA CONSULT S.R.L.

2.4. Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene, dupa caz.
NU ESTE CAZUL
Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie ,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor
existente si de realizare a unor artere noi , capacitati si trasee ale transportului in comun,
intersectii cu probleme, prioritati.
Nu este cazul
2.5. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.
pe teren exista la momentul actual constructii in suprafata de 100mp care se propun spre
demolare.
Relationari intre functiuni.
Se doreste ca zona sa aiba 3 zone functionale cea de locuire cea mixta pentru servicii i zona
caselor de vacanta.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Folosinta actuala a terenului studiat fiind Tn mare parte agricola, prin P.U.Z. se propune schimbarea
destinatiei in teren pentru constructii.

Aspecte calitative ale fondului construit
Constructiile invecinate au Th mare parte functiunea de locuire

Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine.
Terenul studiat se afla in apropierea zonei de locuinte individuale, asigurarea cu servicii a
zonei se va face din localitatea Alba lulia.

Asigurarea cu spatii verzi.
Spatiile verzi se vor amenaja in fata constructei in zona unde vor fi amenajate si parcajele
care vor fi flancate cu zone verzi.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
nu exista riscuri naturale in zona studiata si nici in zonele vecine care sa afecteze teritoriul.

Principalele disfunctionalitati
- principalele disfunctionalitatii ale zonei sunt:
sistemul de circulatii este nemodernizat avand un profil carosabil care nu corespunde
realizarii traficului in condiitii optime,
neechiparea cu utilitati a zonei studiate

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei Tn corelare cu infrastructura localitatii

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se initiaza de fapt o analizd preliminard pentru stabilirea
capacitatii retelelor existente in zond si posibilitatea de a asigura necesarul de utilitati ce va deservi
obiectivul de investitie preconizat.

Zona studiata nu este echipatd complet din punct de vedere edilitar, existd doar retea de energie
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electrica in zona, celeltate retele cum ar fi alimentare cu apa, retea de canalizare, se afla pe strada
Brandusei si existd posibilitatea extinderi retelelor pana la amplasamentul studiat.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural - cadrul construit

Este una satisfacatoare, deoarece in zona nu sunt prezente surse semnificative de poluare a
mediului, terenul avand folosinta Tn trecut, in principal de teren arabil. Factorii de poluare a
mediului natural sunt cei generati de traficul auto de pe caile rutiere invecinate.

Se vor respecta recomandarile studiului geotehnic, care detaliaza natura terenului si evidentiaza
conditiile geotehnice de fundare pentru constructii. Concluziile si recomandarile studiului geotehnic
vor genera solutii pentru determinarea adancimii de fundare in functie de presiunea conventionala si
de ceilalti coeficienti rezultati din buletinele anexate studiului.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
NU ESTE CAZUL
Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
tehnico edilitare, ce prezinta riscuri in zona
NU ESTE CAZUL
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiata nu exista valori de patrimoniu care necesita protectie
Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
NU ESTE CAZUL

2.8. Obtiuni ale populatiei

Puncte de vedere ale populatiei

Documentatia va fi suspusa consultarii populatiei conform prevederilor ordinului 2701/2010 unde
populatia poate sa-si exprime eventualele observatii/comentarii cu privire la realizarea proiectului
propus.

Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare
urbanistica a zonei

Conform avizului de oportunitate

Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si felul cum
urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Solicitarea beneficiarului se incadreaza in practica urbanistica si nu creaza disfunctionalitati pentru
zonele invecinate

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Ridicarea topografica la scara 1:1000 a determinat cunoasterea precisa a planimetriei,
indicand un teren cu diferente de nivel cuprinse intre Om la strada Coasta Curata si +22 m in partea
sudica la drumul de acces .

Concluziile Studiului Geotehnic indica faptul ca amplasamentul studiat nu prezinta
probleme legate de stabilitatea generala sau locala, si necesita imbunatatiri sau consolidari in functie
de solutia de construire abordata prin proiectele viitoare de executie.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform PUG si RLU aprobate al localitatii Alba Iulia, terenul studiat se afld situat Tn
urmatoarele zone functionale: L3A, TA si TH

3.3. Valorificarea cadrului natural

11



La pozitionarea constructiei Se va tine seama de parametrii planimetrici ai amplasamentului, de
zona de acces si de edificabilul stabilit.
Amplasamentul studiat nu prezinta elemente speciale; fondul plantatiilor existente nu este
semnificativ sau care sa atraga o atentie sporita din punct de vedere al protejarii anumitor specii. In
acest sens se propune amenajarea spatiilor verzi intr-o maniera prin care acestea sa fie integrate
armonios in functiunea propusa, sporind astfel atractivitatea sitului si a investitiei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Zona este deservita de drumuri de exploatare care necesita investitii pentru implementarea
normelor specifice circulatiilor auto, pietonale si circulabile, astfel cd este necesara, reglementarea
si realizarea profilului strazii Coasta Curata, de la intersectia cu strada Brandusei, pana la terenurile
studiate §i pana la intersectia cu pista de biciclete de pe dealul Mamut.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Pentru realizarea pe teren a obiectivelor propuse se propun urmatoarele reglementarii:
1. schimbarea destinatiei terenului
din teren cu destinatie agricola in extravilan — se propune introducerea in intravilan a unei suprafete
de 5035 mp pentru reglementareca a 3 zone functionale care vor prelua reglementdrile specifice
PUG-ului fiecare zona va avea parcela specifica:
Parcela 1 suprafata 1002 mp zona functionala L3A — zond aferentd locuintelor individuale
Parcela 2 suprafata 3340.5 mp zona functionali MI — zond mixta- situatd in Zona indistriala-
servicii comerg-activititii de productie
Parcela 3 suprafata 1394.5 mp zona functionali L7 — zona aferenta caselor de vacantdi
lar
Parcela 4 suprafata 4128 mp zona functionala TA — zond terenuri agricole in extravilan
2. stabilirea limitelor edificabilului.

la nord — proprietate privata — retragere 3m si Str.Coasta Curata- retragere 4m

la sud —domeniu public - retragere 3m

laest — proprietate privata — retragere 3m

la vest — proprietate privata — retragere 3m

3. stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare, echipare edilitara;
suprafata totald a terenului 9865mp
Se propune parcelarea terenului in 4 loturi cu suprafete variabile
Parcela 1 suprafata 1002 mp
= Parcela 2 suprafata 3340.5 mp
Parcela 3 suprafata 1394.5 mp
= Parcela 4 suprafata 4128 mp

4. stabilirea indicatorilor urbanistici maximali:
Pentru zona de locuinte UTR-L3A

P.O.T. propus max = 40%
C.U.T. propus max = 1.2
regim maxim de inaltime P+1 +M , H.coama=9m

Utilizari permise:

locuinte individuale
anexe gospoddresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chiogcuri de gradina, pergole;
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Pentru zona case de vacanta UTR-L7

P.O.T. propus max = 20%

C.U.T. propus max = 0.4

regim maxim de inaltime P, P+1, P+M, H.coama =7m
Utilizari permise:

case de vacanta

locuinta de serviciu pantru administrator / paznic -servicii turistice
Pentru zona mixta UTR-MI

P.O.T. propus max = 40%

C.U.T. propus max = 1.6

regim maxim de inaltime P+2 , H.coama =12m
Utilizari permise:

- activitati productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) avand in general
marimi mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, parcaje pentru
angajati, accese si platforme pentru mijloace auto — Incarcat / descarcat si manevre (inclusi
conteinere). In mod obisnuit sunt permise activititile care necesitd spatii mari in jurul
cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate

- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare - birouri profesionale, tehnice si manageriale

Bilant teritorial propus

ZONE FUNCTIONALE Existent | Existent Propus Propus

mp % mp %
Teren studiat 9865 100 - -
Teren construibil edificabil - - 3474 35.22
Interdictie de construire - - 1512 15.33
Teren de va ramane in extravilan - - 4128 41.85
Zona verde - - 751 7.6
TOTAL 9865 100 9865 100

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii. Din punct de vedere al normelor P.S.1. se
vor respecta distantele de siguranta intre cladiri (constructii propuse) conform Normativului
P118/1998. Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje, etc.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa potabila

Se va realiza din reteaua de apd existenta aflata pe strada Brandusei cu posibilitate de
extindere pana la amplasamentul studiat.

Reteaua de canalizare :
Se va realiza printr-un sistem individual adecvat pana la extinderea retelei de canalizare
centralizata a localitatii existenta, aflata pe strada Brandusei.
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Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe trotuare vor fi colectate de
catre rigole si vor fi deversate catre spatiile verzi.

Constructiile vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale, formate din jgheaburi
si burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal colector ce deverseaza in zona verde.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a constructiilor Se va face prin racordarea la reteaua
existentd in zona.

Solutia de racord subteran se va stabili pe baza unui proiect de bransament si racord
intocmit de specialisti ai ENEL.

Asigurarea agentului termic:
Incilzirea obiectivelor propuse in cadrul investitiei va necesita o sursa de energie.
Alimentarea energie termica se va realiza prin centrald termica care va folosi combustibil
solid (lemn).

Gestionarea deseurilor

Deseurile vor fi colectate selectiv si exclusiv in punctele special amenajate. Se va incheia, cu
un operator autorizat, contractul de ridicare periodica a deseurilor. Retelele de evacuare a apelor
uzate nu vor permite pierderile pe sol si in subsol. Platforma parcarii si platformele betonate vor fi
astfel alcatuite pentru evitarea poluarii solului cu produse petroliere (cu geocompozite de drenaj).

In vederea ridicarii si colectarii deseurilor de tip menajer rezultate din activitate se prevad
Europubele.

Gospodaria de gunoi va fi prevazuta cu un conteiner de rezerva, urmand ca ridicarea
acestora sa se faca periodic de catre utilajele specifice ale firmelor de specialitate. Europubelele vor
fi amplasate intr-un tarc inchis cu panouri din tabla perforata, pe toate laturile si deasupra (capac).
Astfel, se impiedica accesul animalelor nesupravegheate sau a persoanelor neautorizate.

3.7. Protectia mediului

Prezenta documentatie de PUZ raspunde si din punct de vedere al protectiei mediului
deoarece pastreaza aceeasi zona functionald de locuire adaptatd mediului urban. Vor fi asigurate
prin proiect toate utilitatile necesare functionarii n conditii optime a tuturor activitatilor ce vor fi
desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare prin utilizarea celor mai
performante instalatii si tehnologii.
Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediului, in contextul
urban dat, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a
apelor uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential
stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

4. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantda cu "Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" GM-010-2000 aprobat
prin Ordinul nr. 176/N/16 august 2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului
si prevederile legale in vigoare.
Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii
investiei.

Prin acest Plan Urbanistic Zonal s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile urbanistice care urmeaza a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor de pe amplasamentul studiat.
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Proiectant de specialitate Tntocmit,
arh. Marius Barbieri arh. Alin Gherman

15



