PLAN URBANISTIC ZONAL

Memoriu de prezentare — Aviz de Oportunitate

Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru modificare reglementari
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MEMORIU DE PREZENTARE - AVIZ DE OPORTUNITATE

Date generale:

faza proiect :P.U.Z-AO.

beneficiar : S.C. Euro House Alba S.R.L. prin Teiusan Florin
si Ciugudean George Maximilian

proiectant : S.C. ONE ARCHITECTS S.R.L.

amplasament : Str. Alessandria nr.22, mun. Alba lulia, jud. Alba

nr. Proiect 1 122/2026

nr. C.U. : 1784/25.11.2025

Amplasament:

Terenul care face obiectul investitiei este situat in intravilan, in zona nordica a
Municipiul Alba iulia, zona Alba-Micesti aflata la iesirea spre Zlatna, judetul Alba. Terenurile sunt
identificate prin numerele cadastrale 125660, 125661, 125531, 125510, 125509 carti funciare nr.
125660, 125661, 125531, 125510, 125509 cu suprafata totala de 9908mp. Pe latura estica este
delimitat de strada Calea Motilor, pe latura vestica de strada Sliven, iar in zona nordica de
strada Alessandria . Tn momentul de fata, pe terenul este liber de constructii.

Terenul care fac obiectul investitiei are o suprafatd de 9908mp au folosinta actuala:
arabil si este situat in:

e UTR= UTR LM2 - Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban, pe teren normal cu rh.
Max P+1+M — locuinte individuale

e UTR= UTR ZM2 — Zona mixta cu regim de construire coninuu si discontinuu cu rh.
Max P+3

Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “B” si “C”
conform Anexa 3 la H.C.L. 519/2023.

A. Prezentarea investitiei /operatiuni propuse

1. Obiectul si scopul documentatiei

Obiectul prezentei documentatie de urbanism este modificarea reglementarilor urbanistice
pentru parcele de teren aflate situate intre str. Calea Motilor, str. Sliven si str. Alessandria
(reglementate urbanistic prin P.U.G. —aprobat ca UTR ZM2 si LM2), pentru construirea unor
imobile cu functiunea de cladiri de locuinte colective cu dotari interioare si exterioare . Se
doreste modificare retragerilor laterale fata de limitele de proprietate.

Suprafata de teren care a generat P.U.Z.-ul este proprietatea privata a beneficiarilor :
S.C. Euro House Alba S.R.L. prin Teiusan Florin si Ciugudean George Maximilian
conform extras CF anexate.

In acest scop s-a emis Certificatul de urbanism nr. 1784 din data de 25.11.2025
eliberat de Primaria Municipiului Alba lulia, judetul Alba.

Pentru portiunea de teren care face obiectul acestei documentatii si se incadreaza in
LM2 si ZM2 se doreste modificarea reglementérilor in ZM2_a, Zona mixta cu regim de
construire continu si discontinu cu rh. Max P+3+4R si LM_c Zona predominant rezidentialé
cu cladiri de tip urban.

In urma analizei contextului urbanistic si a situatiei existente se constatd ci strada
Alessandria constituie un ax de legéatura direct intre strazile Calea Motilor si Sliven, avand
caracter de continuitate liniara si potential de structurare a tramei stradale la un nivel ierarhic
superior.

Sectorul adiacent strazii Calea Motilor este reglementat prin UTR ZM2 — zona mixta, cu
regim maxim de Tnaltime P+3, iar zona corespunzatoare strazii Sliven este incadrata in UTR
LM2 — zona de locuinte individuale, cu regim de inaltime P+1+M.

Se propune instituirea unei zone de reglementare ZM2_a, care include partea de la
strada Motilor pana la Lipova si a unei zone LM_c intre str. Lipova si Sliven:
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—zona adiacenta strazii Calea Motilor (ZM2_a), cu regim de construire S/D+P+3+4R, n
care parterul este destinat functiunilor cu caracter public, etajele superioare sunt rezervate
locuirii colective, iar parcarea se realizeaza preponderent in subsol;

—zona adiacenta strazii Lipova (LM_c), cu regim de inaltime S/D+P+1+R/M, avand ca
functiune principala locuirea colectiva, cu asigurarea necesarului de parcaje in exteriorul
cladirii. Fiecare imobil va avea parcela proprie si se va putea dezvolta independent. in relatie
directa cu acesta se prevede realizarea unei zone verzi de protectie cu rol tampon, menita sa
asigure tranzitia functionala si vizuala fata de zona de locuinte unifamiliale.

Rezolvarea parcajelor se va realiza exclusiv in spatiile special amenajate la nivelul
incintei si adiacent strazilor existente, fiind exclusa parcarea pe domeniul public neamenajat.

2. Situatia juridica

Imobilul (teren) situat in intravilanul municipiului Alba lulia si este in proprietatea
beneficiarului, conform extrasului CF cu nr 125660, 125661, 125531, 125510, 125509 ,din
Alba lulia, anexat prezentei documentatii.

3. Protectie juridica:
Imobilul (teren) nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau Th zona de
protectie a acestora

4. Regim economic
Terenul care face obiectul investitiei are o suprafata de 9908mp, are categoria de
folosinta arabil si este situat n:
e UTR= UTR LM2 — Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban, pe teren normal cu rh.
Max P+1+M — locuinte individuale
e UTR= UTR ZM2 — Zona mixta cu regim de construire coninuu si discontinuu cu rh.
Max P+3
Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “B” si “C”
conform Anexa 3 la H.C.L. 519/2023.

Regim actualizare:

Conform Hotaréarii Consiliului Local (HCL) nr. 451/2021, atat in etapa de documentatie de
urbanism, cat si in procesul de obtinere a autorizatiei de construire, se vor respecta strict
dispozitile Regulamentului Local referitoare la nvestitile private si publice in domeniul
urbanismului si constructiilor din municipiul Alba lulia.

Conform Legii nr. 350/2001 actualizata, art. 32, alin. 6: Doar dupa aprobarea
P.U.Z./P.U.D. in Consiliul Local se poate intocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii
A.C. exclusiv cu respectarea reglementarilor urbanistice aprobate.

B. Indicatori urbanistici propusi
Principalii indicatori urbanistici propusi pentru zona reglementata vor fi :

ZM2_a
* Regim de inaltime maxim admis S/D+P+3+4R — marit in zona unde era reglementat
ZM2 cu rh. Max. P+3

P.O.T. - procentul de ocupare a terenului ( raportul dintre aria construita la sol si suprafata
terenului considerat ).

P.O.T. MAX PROPUS = 40% ( se propune marirea procentului de ocupare a terenului de la
35%, coefficient preluat de la zona ZM2.).

C.U.T. - coeficientul de utilizare a terenului ( raportul dintre aria desfasurata a constructiilor si
suprafata terenului considerat)

C.U.T._ MAX PROPUS = 1,44 (marit cu 20%, o singura data, de la 1.20 coeficient preluat de la
zona LM2, conform art. 32 din legea 350/2001) -
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LM _c
* Regim de inaltime maxim admis S/D+P+1+R/M —=in zona unde era reglementat LM2 cu
rh. Max. P+1+M

P.O.T. - procentul de ocupare a terenului ( raportul dintre aria construita la sol si suprafata
terenului considerat ).

P.O.T._ MAX PROPUS = 40% ( se propune marirea procentului de ocupare a terenului de la
35%.).

C.U.T. - coeficientul de utilizare a terenului ( raportul dintre aria desfasurata a constructiilor si
suprafata terenului considerat)

C.U.T._MAX PROPUS = 1,44 (marit cu 20%, o singura data, de la 1.20, conform art. 32 din
legea 350/2001)

C. Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

1. Concept propus:

Amplasamentul propus se afla in zona nordica a Municipiul Alba iulia, in zona Alba-
Micesti aflata la iesirea spre Zlatna si a fost reglementata prin P.U.G. Alba lulia ca zona LM2 —
Zona rezidentiald cu cladiri de tip urban, pe teren normal cu rh. Max P+1+M — locuinte
individuale si ZM2 — Zon& mixtéa cu regim de construire coninuu si discontinuu cu rh. Max P+3.

Zona analizata s-a dezvoltat preponderent in perioada 2000—-2020 ca areal rezidential, in
cadrul unui Plan Urbanistic Zonal elaborat la Thceputul anilor 2000, avand ca obiectiv
introducerea in intravilan a unor suprafete extinse de terenuri agricole situate in acest sector al
municipiului. Tn contextul expansiunii economice din intervalul 2000-2010, au fost realizate
constructii cu functiunea predominant rezidentiala, insa in lipsa unei etapizari coerente a
dezvoltarii si a unei structuri urbanistice unitare.

Ca urmare, reteaua stradala a suferit modificari succesive si nu a fost dimensionata la
parametri optimi din punct de vedere al profilurilor transversale si al conectivitatii. Zona se
caracterizeaza in prezent printr-o densitate construita redusa, un mod de ocupare a terenurilor
neomogen, parcelar neregulat, precum si prin deficit de dotari publice si echipare edilitara partial
realizata.

Se propune instituirea unei zone de reglementare ZM2_a, care include partea de la
strada Motilor pana la Lipova si a unei zone LM_c intre str. Lipova si Sliven:

—zona adiacenta strazii Calea Motilor (ZM2_a), cu regim de construire S/D+P+3+4R, in
care parterul este destinat functiunilor cu caracter public, etajele superioare sunt rezervate
locuirii colective, iar parcarea se realizeaza preponderent in subsol;

—zona adiacenta strazii Lipova (LM_c), cu regim de inaltime S/D+P+1+R/M, avand ca
functiune principala locuirea colectiva, cu asigurarea necesarului de parcaje in exteriorul cladirii.
Sunt propuse 2 corpuri de cladire dispuse paralel cu strada Alessandria in zona ZM2_a,

avand destinatia de locuinte colective si 5 corpuri cu regim de inaltime P+1+R in zona LM_c.
Corpul situat in frontul strazii Calea Motilor este configurat ca imobil mixt, cu parter integral
destinat functiunilor publice.

Fiecare imobil va avea parcela proprie si se va putea dezvolta independent. in relatie directd
Ccu acesta se prevede realizarea unei zone verzi de protectie cu rol tampon, menita sa asigure
tranzitia functionala si vizuala fata de zona de locuinte unifamiliale.

2. Circulatiile auto si spatiul destinat autoturismelor.

Accesul auto se vor realiza prin intermediul strazilor existente si reglementare anterior, str.
Caela Motilor, Alessandria, Lipova si Sliven. Accesul auto principal in incinta se va face din
strada Alessandria. In parcajele aflate Tn demisol acesul se va realiza direct din str. Sliven.
Pentru corpurile de cladire amenajate intre strazile Lipova si Sliven, parcajele se vor amenaja
adiacent strazii Alessandria cu profil modernizat si largit.

Se vor amenaja spatii de parcare conf. HG 525 pentru spatiile industriale, comerciale si
locuri de parcare pentru persoanele cu dizabilitati conf. NP 51/2012.
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3. Etapele de dezvoltare
Conceptul propune mai multe faze de dezvoltare aferente fiecarui imobil.

4. Amenajarea spatiilor neconstruite — Peisagistica

Se propune un procent min. de spatiu verde de 20% pe fiecare parcela nou propusa si
plantarea de arbori si arbusti, min. 1 la 50 de mp de suprafata verde.

Fata de zona unde sunt locuinte unifamiliale se propunere o retragere fata de limita laterala
egala cu inaltimea cladirii.

n aceste zone se preconizeaza plantarea unui aliniament de copaci, contribuind astfel la
crearea unei atmosfere placute si la conturarea unui cadru verde in jurul cladirii.

D. Prezentarea consecinfelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale
dereferinta;

Terenul supus prezentului studiu este Thcadrat conform Planului Urbanistic General (PUG)
in zona LM2 si ZM2.

Prin intermediul acestui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.), se urmareste o adaptare a
reglementarilor urbanistice existente, la amplasamentul studiat.

Se propune instituirea unei zone de reglementare ZM2_a, care include partea de la
strada Motilor pana la Lipova si a unei zone LM_c intre str. Lipova si Sliven:

—zona adiacenta strazii Calea Motilor (ZM2_a), cu regim de construire S/D+P+3+4R, n
care parterul este destinat functiunilor cu caracter public, etajele superioare sunt rezervate
locuirii colective, iar parcarea se realizeaza preponderent in subsol;

—zona adiacenta strazii Lipova (LM_c), cu regim de inaltime S/D+P+1+R/M, avand ca
functiune principala locuirea colectiva, cu asigurarea necesarului de parcaje in exteriorul
cladirii.

Sunt propuse 2 corpuri de cladire dispuse paralel cu strada Alessandria in zona ZM2_a,
avand destinatia de locuinte colective si 5 corpuri cu regim de inaltime P+1+R in zona LM_c.

Corpul situat in frontul strazii Calea Motilor este configurat ca imobil mixt, cu parter
integral destinat functiunilor publice

Fiecare imobil va avea parcela proprie si se va putea dezvolta independent. In relatie directa
cu acesta se prevede realizarea unei zone verzi de protectie cu rol tampon, menita sa asigure
tranzitia functionala si vizuala fata de zona de locuinte unifamiliale.

Realizarea acestui obiectiv va contribui semnificativ la dezvoltarea zonei si la completarea
functiunilor necesare intr-un preponderen industrial.

Astfel, functiunea propusa nu va afecta negativ unitatile teritoriale existente, nici din punct
de vedere economic, nici social.

Consecinte economice si sociale in urma implentarii planului:

¢ Viitoarea investitie isi propune cresterea ofertei de spatii locative si comerciale la
nivelul municipiului Alba lulia.

e Avand in vedere faptul ca la nivelul intregului municipiului exista un deficit de de
spatii locative si pentru dotari publice(comerciale, educationale, medicale),
dezvoltarea acestei zone este un beneficiu cert.

e Dezvoltarea de dotari publice atat interioare cat si spatii publice exterioare pentru
locuitorii zonei.

¢ Functiunea propusa se incadreaza in contextul existent — zona rezidentiala mixta
Investitia propusa nu prezinta un risc de poluare si de supraaglomerare a zonei
datorita caracterului ales — spatii de locuit

E. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de
costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.
Proiectul va fi detaliat in fazele tehnice DTAC/DTOE si PTh, iar dupa aprobarea
Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.), se va initia procesul de obtinere a autorizatiei de construire.
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n ceea ce priveste categoriile de costuri necesare pentru investitia in cauza, acestea
include costurile ce ar cadea in sarcina beneficiarului privat, investitia fiind in totalitate una
privata.

Etapele investitiei si categoriile de costuri:
¢ Realizarea de documentatie de urbanism impreuna cu studiile si avizele aferente -
beneficiarul privat
Operatiuni notariale alipire si parcelare - beneficiarul privat
Proiectarea de retele edilitare si bransamente aferente - beneficiarul privat
Executarea de retele edilitare si bransamente aferente - beneficiarul privat
Documentatiile pentru obtinerea A.C. si Pth. Pentru corpurile de cladire - etapizat -
beneficiarul privat
Edificarea corpurilor de cladire etapiza - beneficiarul privat
Proiectarea si executarea spatiilor publice amenajate in interiorul parcelei - beneficiarul
privat
¢ Realizarea de amenajare exterioara pentru cladirile propuse - beneficiarul privat
e Receptia cladirilor etapizat impreuna cu zona de parcaje aferenta, a amenajarii exterioare
aferenta fiecarui imobil si a bransamentelor realizate- beneficiarul privat
e Donarea catre domeniul public a zonei de teren aferenta cailor de comunicatie —
beneficiarul privat

Data : 15.07.2026

—

e

Intocriit. arh. Florin Radac

Coordonator RUR . urb. David Almond Chismorie



