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DOCUMENTATIE TEHNICA

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
A. PIESE SCRISE

1. INTRODUCERE

MEMORIU JUSTIFICATIV

Documentatia s-a realizat la cererea beneficiarului, care, conform certificatului de
urbanism nr. 543 din 16.04.2026, eliberat de Primaria municipiului Alba lulia, are obligatia de a
elabora Plan Urbanistic de Detaliu pentru terenul in studiu.

Obiectul prezentului plan este de a defini, din punct de vedere al reglementarilor
urbanistice, cadrul in care se va inscrie “Demolare constructie existenta Corp C2 (arhiva),
construire depozit arhiva si spatii administrative (a doua constructie pe parcela) anexa
gospodareasca, imprejmuire imobil si racordare la utilitdti” In municipiul Alba Iulia, Str.
Ferdinand I, nr. 38A, jud. Alba.

Planul Urbanistic de Detaliu aprobat este necesar pentru etapa urmdtoare, si anume
elaborarea Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Constructie (DTAC), in baza
careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: DEMOLARE CONSTRUCTIE EXISTENTA CORP C2 (ARHIVA),
CONSTRUIRE DEPOZIT ARHIVA SI SPATII ADMINISTRATIVE (A DOUA
CONSTRUCTIE PE PARCELA) ANEXA GOSPODAREASCA, IMPREJMUIRE IMOBIL SI
RACORDARE LA UTILITATI

Initiator (beneficiar): CAMERA NOTARILOR PUBLICI ALBA IULIA prin HOTOIU IOAN

Proiectant de specialitate: arh. MARIUS

BARBIERI Data elaborarii: 30.04.2026

1.2 Obiectul lucrarii
Denumire completa: ,,Demolare constructie existentd Corp C2 (arhiva), construire depozit arhiva si
spatii administrative (a doua constructie pe parceld), anexa gospodareascd, imprejmuire imobil si
racordare la utilitati”.
Amplasament: Municipiul Alba Iulia, Str. Ferdinand I, nr. 38A, jud. Alba.
Identificare cadastrald: Numarul cadastral: 75178\cf.75178 ;1 75928\cf.75928 se alipesc si formeaza
numarul de Carte Funciara (C.F.125800).

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1.Concluzii din documentatii elaborate
- Situarea obiectivului in cadrul localititii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei
in care acesta este inclus

Conform planului de incadrare in zond, se evidentiaza pozitia amplasamentului in
intravilanul Municipiului Alba Iulia, strada Ferdinand I, nr.38A, de unde se realizeaza si accesul
la constructiile create.

Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior
Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafatd totala de 1331 mp, care se afla
sub incidenta a doua zone functionale:



Zona L3A reprezintd ,,Subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1 si P+1+M
niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat situate in afara ariilor protejate, conform
PUG aprobat.
Terenuri situate conform PUZ aprobat cu HCL 402/2018 aprobat in MA3a = Subzona
mixta cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de P+3
niveluri.

2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Concomitent cu elaborarea documentatiei PUD pentru obiectivul descris nu sunt elaborate alte
documentatii de urbanism in zond, motiv pentru care nu sunt necesare corelari decat cu cele
avizate anterior. Functiunea propusa se Incadreaza in reglementarile prevazute in PUG aprobat.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1.Accesibilitatea la caile de comunicatie

Parcela beneficiaza de doua accese, respectiv in partea de est din Strada Ferdinand I, si
din partea de vest de pe strada Traian.

3.2.Suprafata ocupata, limite, vecinatati
Terenul in suprafatd de 133 1mp, are o forma neregulata.
- 17.95 ml respectiv 63.80 ml — la nord — proprietate privata
- 20.20 ml — la est — strada Ferdinand I — domeniu public
- 3.70 ml respectiv 15.77 ml — la vest — proprietate privata si strada Traian — domeniu public
- 80.90 ml — la sud — proprietate privata

Vecinatatiile terenului studiat
Conform ridicarii topografice vizate de OCPI, terenul studiat are ca vecinatati definite
urmatoarele limite:
- la nord — proprietate privata — cf. nr.82747
- la est - domeniu public -B.dul. Ferdinand I
- la vest — proprietate privata cf.nr. 96134 si strada Traian — domeniu public
- la sud — proprietate privata

Regimul juridic — conform CU

Identificare imobil: Plan de situatie, Plan de incadrare in zona, extras CF. nr. 125800, nr. cad.
125800 Imobil: teren in suprafata masurata de 1331mp, situat conform planului de situatie in
intravilanul localitatii Alba Iulia;

Drept de proprietate: proprietate privata a persoanelor fizice — CAMERA NOTARILOR PUBLICI
ALBA IULIA prin HOTOIU IOAN

Includerea imobilului in listele monumentelor istorice/ale naturii ori in zona de protectie a
acestora:

-Ansamblu situri: asezare civila mun Alba Iulia, AB-I-00001.02 si zona de protectie a bunului
cultural inscris in lista Patrimoniului Mondial UNESCO, Ansamblu urban: Propunere Inscriere
L.M.I parcelar sec XVIII-XIX conform PUG Alba lulia.

b. Regimul economic — conform CU
Folosinta actuala: curti constructii, arabil (1331 mp)
Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism: PLAN URBANISTIC GENERAL,

Zona L3A reprezintd ,,Subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1 si
P+14+M niveluri in regim de construire Insiruit, cuplat si izolat situate in afara ariilor protejate,
conform PUG aprobat.

Terenuri situate conform PUZ aprobat cu HCL 402/2018 aprobat in MA3a = Subzona
mixta cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de P+3
niveluri.
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Sunt admise functiuni complementare locuirii, cum ar fi: birouri, activititi administrative,
servicii profesionale, comert de mica marime si depozitari de mica capacitate (fara noxe sau poluare
fonica). Acestea sunt permise cu conditia ca suprafata desfasuratd ocupatd de functiunea non-
rezidentiald sd nu depaseasca procentul maxim stabilit prin RLU si sd8 nu modifice caracterul
rezidential al zonei. De asemenea, amenajarea unei a doua constructii pe parceld (anexa sau corp
secundar) este permisa cu conditia respectarii distantelor minime de siguranta la foc si a retragerilor
fata de limitele de proprietate stabilite prin prezentul PUD.

Functiunea propusa de ,,depozit arhiva si spatii administrative” se incadreaza in categoria
utilizarilor admise cu conditii, fiind o activitate administrativa si de depozitare curata (fara public
numeros, fard trafic greu, fard noxe). Construirea celei de-a doua cladiri in adancimea lotului si a
anexei gospodaresti respectd indicatorii urbanistici si asigura utilizarea rationala a terenului fara a
prejudicia proprietatile Invecinate.

3.3.Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere

Terenul studiat are o suprafata de 1331 mp si la momentul actual pe teren exista doua cladiri
Corp C1 in suprafatd de 125 mp cu destinatia de locuinta si regim de indltime Sp+P+E si Corp C2
(propus spre demolare), in suprafata de 68,5mp cu destinatia de Arhiva si regim de Tnaltime P.

3.4.Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul actual al zonei
Zona studiatd, situata pe strada Ferdinand I, are un caracter mixt, aflat in plind evolutie

urbanistica. Desi din punct de vedere functional (UTR L3A) este o zona rezidentiald cu regim mic
de inaltime, situarea pe o arterd principald de circulatie a municipiului Alba Iulia a determinat
aparitia unei insertii majore de functiuni complementare: birouri, cabinete medicale, sedii de firme
si servicii comerciale. Din punct de vedere tipologic, tesutul urban este caracterizat de loturi relativ
inguste si adanci, specifice dezvoltarii istorice de-a lungul axelor majore de transport, prezentand un
regim de construire mixt (izolat si cuplat).
Aspectul arhitectural urbanistic existent
Fondul construit din vecinatate este eterogen. Coexista cladiri de locuit mai vechi, cu arhitectura
traditionala si acoperisuri tip sarpanta, cu imobile recent construite sau modernizate, care adoptd un
limbaj arhitectural contemporan, cu linii simple si finisaje moderne. Regimul de inaltime
predominant este mic (P, P+1, P+1+M), asigurand o linie a cornisei relativ constantd la nivelul
strazii. In adancimea parcelelor existi o densitate variabili de anexe gospodaresti si corpuri
secundare de cladire.

3.5.Destinatia cladirilor:

Prin prezenta documentatie urbanistica se reglementeaza destinatia si utilizarea cladirilor de pe

parceld, stabilindu-se o delimitare clara intre functiunea rezidentiala existentd si functiunile

complementare propuse, in deplind concordanta cu regulamentul subzonei L3A

Cladiri existente propuse spre demolare

Corp C2 (Arhiva): Cladire existentd cu regim de inaltime Parter (P) si o suprafata construita de

68,5 mp. Avand 1n vedere starea tehnicd si necesitatea eficientizarii spatiului, se propune

demolarea sa integrala pentru a elibera terenul in vederea noii constructii.

Cladiri existente care se mentin

Corp C1 (Locuinta): Cladire cu destinatia de locuinta, avand un regim de ndltime Sp+P+E

(Subsol partial + Parter + Etaj) si o suprafata construita la sol de 125 mp. Acest corp isi pastreaza

integral destinatia rezidentiald si pozitia de cladire principald orientatd spre aliniamentul strazii

Ferdinand I.

Cladiri nou-propuse (Obiectul investitiei)

Corp Nou — Depozit arhiva si spatii administrative: Va reprezenta a doua constructie principald

de pe parceld, amplasatd in adancimea lotului, in spatele Corpului C1. Cladirea va avea un regim

de inaltime Parter + Etaj (P+E), fiind structurata astfel:



La Parter/Etaj: Spatii optimizate pentru depozitarea si pastrarea in sigurantd a documentelor
(Arhiva), respectiv birouri si spatii de lucru pentru personalul administrativ, deservite de grupuri
sanitare si holuri de circulatie.

Anexa gospodareasca: Constructie secundard cu regim de indltime Parter + Etaj (P+E).
Destinatia acesteia va fi de deservire a incintei si a activitdtilor administrative/gospodaresti
desfasurate pe parcela (spatii tehnice, depozitare materiale de intretinere sau alte functiuni anexe
specifice administrative la etaj).

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate.

Parcela in suprafata de 1331 mp care face obiectul PUD-ului se afld in proprietatea privata a,
CAMERA NOTARILOR PUBLICI ALBA IULIA prin HOTOIU IOAN, conf. CF. nr. 125800, nr.
Cad.125800.

Precizarea suprafetelor ocupate:

Repartitia suprafetelor la nivelul solului din totalul parcelei unice de 1331 mp. se realizeaza astfel:
o Suprafatd ocupatd de cladiri existente care se mentin (Corp C1 - Locuintd): 125,00 mp (cu o
suprafata desfasurata existenta de 283,40 mp)
e Suprafatd ocupatd de cladirile noi propuse (Corp Nou Arhivad/Birouri + Anexa): 418,30 mp

(cu o suprafata desfasurata propusa de 836,60 mp)

e Suprafata totald construita la sol in incinta (Aria Construita Totald): 543,30 mp
o Suprafatd ocupatd de circulatii pietonale si auto (asfalt/pavele): 530,60 mp

o Suprafatd ocupata de parcari auto (realizate cu dale inierbate): 55,00 mp

e Suprafata spatii verzi amenajate (sol natural): 202,10 mp

1.1.  Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Din punctul de vedere geomorfologiei amplsamentul propus se inscrie in zona de terasa
superioard, bine individualizata cu o dezvoltare larga continuandu-se in partea de vest cu zona de
racord a acesteia cu dealurile adiacente. Cu ocazia efectuarii observatiilor directe pe teren se
constata ca acesta este stabil, fara fenomeme fizico-geologice majore (forme sau urme de
alunecare) folosit actual drept curte imobil existent. Presiunea conventionala in grupa de baza
pentru depozite deluviale constituite din (argila prafoasa cafenie plastic vartoasa este de Pconv =
290kPa. Zona seismica conf. norm. P 100-92, este ‘F’(Ks=0,10;Tc=0.7sec.) Seismicitatea:
Municipiul Alba Iulia se incadreaza in zona seismica "F".

1.2.Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei
Nu este cazul

3.9. Adancimea apei subterane

Apa subterana sub forma de panza fredtica captiva poate fi interceptata la adancimi variable de la
cca 5.20 — 6.00 m in stratele detritice din zona de terasa superioara, avand o directie generala de
curgere de la vest spre est.

3.10. Parametri seismici caracteristici zonei
Conform normativului P100/2005, privind zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie
d.p.d.v. al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori ag = 0.10 si Tc=0.7 sec.

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc)
Analiza fondului construit de pe parcela unica identificata prin C.F. 125800 Alba Iulia evidentiaza
doua corpuri de cladire cu caracteristici tehnice, structurale si functionale complet diferite. Relatia
spatiald si starea acestora au impus reconfigurarea incintei prin prezenta documentatie urbanistica.
» Corp C1 — Cladire rezidentiala (se mentine)
Destinatie: Locuintd unifamiliald. Cladirea isi pastreaza integral functiunea rezidentiald,
asigurand caracterul specific zonei L3A.



Regim de indltime: Sp + P + E (Subsol partial + Parter + Etaj). Cladirea este orientata spre
aliniamentul strazii Ferdinand I, definind frontul stradal principal.

Suprafata construita la sol: 125,00 mp (Suprafata desfasurata: 283,40 mp).

Sistem structural: Structurd traditionald, robusta, realizatd din fundatii continue din beton,
pereti portanti din zidarie de caramida cu sdmburi si centuri din beton armat. Planseele peste subsol
si parter sunt din beton armat, iar sarpanta este din lemn, cu invelitoare din tigla.

Stare tehnica: Buna. Cladirea prezinta stabilitate structurala si un aspect arhitectural ingrijit,
nefiind necesare interventii de consolidare sau modificari volumetrice.

» Corp C2 — Depozit Arhiva existent (propus spre demolare integrala)

Destinatie actuala: Spatiu de depozitare (arhiva).

Regim de naltime: Parter (P), fiind amplasat in adancimea lotului.

Suprafata construita la sol: 68,50 mp.

Sistem structural: Structura precara, realizatd din zidarie simpla (fara elemente de confinare
din beton armat), acoperis tip sarpantd simpld din lemn cu Invelitoare degradatd. Finisajele
exterioare §i interioare sunt complet uzate.

Stare tehnica: Nesatisfacatoare / Degradata. Din cauza lipsei elementelor structurale moderne,
a infiltratiilor de umiditate de la nivelul solului si al acoperisului, cladirea nu mai prezintad siguranta
in exploatare si nu indeplineste microclimatul strict necesar pentru pastrarea documentelor.

Justificarea demolarii: Mentinerea Corpului C2 nu este oportuna din punct de vedere tehnic
sau economic. Demolarea sa integrala elibereaza zona posterioara a lotului, permitand ridicarea unui
ansamblu administrativ modern si eficient energetic (NZEB), cu respectarea retragerilor legale din
regulamentul zonelor L3A si MA3a.

» Caracterul zonei invecinate (Fondul construit adiacent)
Fondul construit din vecinatatea imediata a strazii Ferdinand I nr. 38A este mixt:

Pe laturile laterale si posterioard: Predomina cladiri cu regim mic de inaltime (P, P+1E),
specifice subzonei rezidentiale L3A, cu curti libere si anexe gospodaresti dispuse spre limitele de
proprietate.

Insertia urbanistica: Noul corp propus (P+1E) preia regimul de indltime al zonei si al corpului
C1, evitand producerea unor disfunctionalitdti vizuale sau umbrirea abuziva a parcelelor Invecinate.

3.12. Echiparea edilitara existenta
Retelele existente in zona:

. Energie electrica

. Retea apa potabila

o Retea de canalizare

o Retea de telefonie

o Retea de gaze naturale

Obiectivele propuse pot fi racordate la toate retelele edilitate existente in incinta imobilului.

1. REGLEMENTARI
1.1.Obiective noi solicitate prin tema

Lucrarea P.U.D. pentru DEMOLARE CONSTRUCTIE EXISTENTA CORP C2
(ARHIVA), CONSTRUIRE DEPOZIT ARHIVA SI SPATII ADMINISTRATIVE (A DOUA
CONSTRUCTIE PE PARCELA) ANEXA GOSPODAREASCA, IMPREJMUIRE IMOBIL
SI RACORDARE LA UTILITATI " cu amplasamentul in municipiul Alba Iulia localitatea,
Alba Iulia, Str. Ferdinand I nr. 38A, jud. Alba s-a realizat la cererea beneficiarului CAMERA
NOTARILOR PUBLICI ALBA ITULIA prin HOTOIU IOAN, care are obligatia prezentarii unei
documentatii in faza P.U.D.

Terenul care face obiectul documentatiei se afla situat in intravilanul Municipiului Alba
Iulia, in cadrul UTR L3A - Subzona rezidentiala cu regim mic de inaltime (P, P+1, P+1+M).
Conform regulamentului local de urbanism (RLU) aferent PUG Alba lulia, functiunea propusa de
depozit arhivd si spatii administrative este compatibild cu caracterul zonei, reprezentand o
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functiune complementard permisa. Prin prezentul PUD se reglementeaza amplasarea celei de-a
doua cladiri in adancimea lotului si retragerile fata de limitele de proprietate.
Descrierea detaliata a lucrarilor propuse se va face la urmatoarea faza de proiectare — DTAC.

1.2.Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
4.2.1. Functionalitatea constructiilor
Pe parcela se vor regési trei functiuni distincte, organizate pe trei corpuri de cladire independente:

. Corp C1 (Existent - se mentine): Functiune exclusiv rezidentiald (locuintd unifamiliald cu
regim de inaltime Sp+P+E), pozitionata la frontul principal dinspre Bulevardul Ferdinand 1.
. Corp Nou - ARHIVA (Propus): Functiune mixtd administrativd si de depozitare

specializata. Cladirea va adaposti depozitul principal de arhiva al Camerei Notarilor Publici Alba
Iulia (spatii etanse, protejate la foc) si birourile pentru personalul administrativ.

. ANEXA (Propusi): Functiune tehnici si de suport. Va adiposti spatii pentru echipamente
tehnice si depozitare la parter, respectiv birouri sau spatii de lucru anexe specifice activitatilor
administrative la etaj.

4.2.2. Amplasarea constructiilor pe parcela si retrageri
Amplasarea volumelor este realizatd pe axa longitudinala a lotului, respectand prevederile Codului
Civil si ale regulamentelor locale (L3A si MA3a) privind distantele minime obligatorii:

. Aliniamentul fatd de B-dul Ferdinand I: Se mentine cel existent, definit de fatada Corpului
C1 (Locuinta).
. Pozitionarea Corpului ARHIVA: Se amplaseaza in zona mediand a lotului, in spatele

Corpului C1. Pentru asigurarea conditiilor de insorire si a normelor de sigurantd la incendiu, intre
fatada posterioara a Corpului C1 si fatada noului corp de Arhiva se pastreaza o distanta de 8.10
metri.

. Pozitionarea ANEXEI: Se amplaseaza in zona posterioarda a lotului, in spatele Corpului
Arhiva, pastrandu-se o distantd liberd de 8.00 metri intre cele doud corpuri noi pentru amenajarea
zonei de parcare mediane.

. Retragerile fata de limitele laterale: Corpul Arhiva si Anexa se retrag fatd de limita din nord
la o distantd de 0.90 metri, respectiv 2,15 metri. Fatd de limita din sud, cladirile se retrag la o
distantd de 3,50 metri respectiv 5.25m, respectaind normele de protectie a intimitatii si de
prevenire a umbririi parcelelor vecine.

. Retragerea fata de limita posterioard: Anexa (corpul cel mai avansat spre vest) se retrage cu
3,00 metri fata de limita vestica a proprietatii, asigurand spatiul necesar culoarului de intoarcere si
conexiunii cu aleea de acces dinspre Strada Traian.

4.2.3. Conformarea arhitectural-volumetrica (Regim de iniltime si suprafete)

. Regimul de iniltime: Atat Corpul Nou (ARHIVA), cat si ANEXA se conformeazi
regimului maxim de Parter + 1 Etaj (P+1E), avand acoperisuri de tip terasa moderna necirculabila,
incadrandu-se sub limita maximi admisa in zonele L3A (P+1E+M) si MA3a (P+3E). Iniltimea
maxima la atic nu va depasi 9,00 metri.

. Dimensiuni la sol si suprafete (conform planului):

o Corp ARHIVA (P+E): Suprafati construiti la sol Ac= 281,80 mp; Suprafati desfisurati
totald Ad = 563,60 mp.

o ANEXA (P+E): Suprafati construiti la sol Ac = 136,50 mp; Suprafati desfisurati totala Ad
= 273,00 mp.

. Sistemul constructiv si finisaje: Structura in cadre din beton armat, cu inchideri din zidarie
termoizolantd. Pentru zona de depozit arhiva se vor folosi pereti cu rezistenta ridicatad la foc (RF
120/180) si usi speciale antifoc. Finisajele exterioare vor fi realizate cu tencuieli decorative in
nuante neutre de alb si gri, cu suprafete vitrate pe zonele de birouri.

1.1.Capacitate, suprafata desfasurata
1. Corp C1 — Cladire rezidentiald (existentd, se mentine)

10



o Capacitate functionald: Locuintd unifamiliala cu spatii de zi, spatii tehnice la subsol si zone de
noapte (dormitoare) la etaj.
e Suprafata construita la sol Ac: 125,00 mp.
o Suprafatd desfasurata totald Ad: 283,40 mp (repartizatd pe regimul de indltime Sp+P+E).
2. Corp Nou — ARHIVA si spatii administrative (propus)
e Capacitate functionala: Cladire principald de tip birouri administrative si depozitare
specializatd, dimensionatd pentru managementul volumelor mari de documente notariale.

o La Parter si Etaj: Zone securizate destinate exclusiv depozitarii de arhiva (dotate cu
sisteme de rafturi mobile/compacte), birouri operationale pentru personalul
administrativ, sdli de lucru cu publicul/studiu documente, grupuri sanitare pe sexe,
holuri si nod de circulatie verticald (casa scard).

e Suprafata construita la sol Ac: 281,80 mp.
e Suprafatd desfasurata totald Ad: 563,60 mp (repartizatd in mod egal pe cele doud niveluri,
Parter + Etaj).
3. ANEXA — Cladire secundari (propusi)
o Capacitate functionald: Imobil secundar pentru suport tehnic si administrativ.

o La Parter: Spatii tehnice (camera centrald termica, spatiu pentru grup electrogen/UPS,
tablouri electrice generale) si zona pentru depozitarea materialelor de intretinere a
incintei.

o La Etaj: Spatii conexe destinate activitdtilor administrative specifice sau arhivarii
secundare de materiale consumabile.

e Suprafata construita la sol Ac: 136,50 mp.
e Suprafatd desfasurata totald Ad: 273,00 mp (repartizatd in mod egal pe cele doud niveluri,
Parter + Etaj).
4. Centralizatorul capacitatilor si suprafetelor (Bilant numeric total)
Pentru intreaga parcela unica, capacitatile spatiale cumulate se prezinta astfel:
e Suprafata totald a terenului (C.F. 125800): 1.331,00 mp
o Suprafatd construita totala la sol (Amprenta cladirilor): 543,30mp
(Calcul: 125,00 mp C1 + 281,80 mp Arhiva + 136,50 mp Anexa)
e Suprafatd desfasurata totala in incinta (Toate nivelurile): 1.120,00 mp
(Calcul: 283,40 mp C1 + 563,60 mp Arhiva + 273,00 mp Anexa)

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distanta fata de
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de stingerea
incendiilor, etc.)

. Distanta fatd de Corpul C1 (Existent): Intre fatada posterioard a locuintei C1 si fatada
esticd a Corpului Nou (ARHIVA) s-a prevazut o distanta liberd de 8,10 metri. Aceastd retragere
asigurd mentinerea Insoririi optime pentru ambele imobile si previne efectul de claustrare vizuala.

. Distanta dintre corpurile noi (ARHIVA si ANEXA): Cele doui volume propuse sunt
separate de o curte interioara de 8.00 metri latime, spatiu utilizat pentru circulatie si stationare
auto.

Organizarea acceselor pietonale si auto
Proiectul valorificd pozitia unicd a terenului, realizand o diferentiere clara a fluxurilor prin

utilizarea celor doua fatade de acces ale lotului:
. Accesul Principal (Bulevardul Ferdinand I): Reprezinta poarta principald de intrare pentru
personalul administrativ, public si delegatii Camerei Notarilor Publici. Din bulevard se realizeaza
atat accesul pietonal direct, cat si cel auto, printr-o poartd controlatd care deschide un culoar de
circulatie de-a lungul corpului C1.
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. Accesul Secundar (Strada Traian): Situat in extremitatea vestica a parcelei, acest acces este
dedicat aprovizionarii tehnice, mentenantei anexei gospodaresti si evacuarii deseurilor, descarcand
astfel traficul de pe artera principala (Ferdinand I).

Accesele pentru utilajele de stingere a incendiilor (ISU)

Avand in vedere specificul programului arhitectural (Depozit de arhiva cu risc de incendiu
reglementat strict), asigurarea conditiilor de interventie pentru pompieri a reprezentat un
principiu compozitional major:

. Culoarul carosabil continuu: Aleea auto care traverseaza parcela de la est la vest (intre B-
dul Ferdinand I si Str. Traian) are o latime liberd minima de 3,50 metri, indeplinind criteriul legal
de accesibilitate pentru autospecialele grele de stingere a incendiilor.

. Zonele de manevra si stationare: Spatiile libere dintre cladiri (curtea de 8,00 m si cea de
8.10 m) functioneaza ca platforme de manevra si pozitionare a utilajelor de interventie, permitand
accesul facil al pompierilor la fatadele tuturor celor trei corpuri (C1, Arhiva, Anexa).

. Dubla evacuare: In caz de urgenta sau blocaj pe una dintre strizi, incinta poate fi evacuati
sau abordata pentru stingere din directia opusa, prin Strada Traian, crescand semnificativ gradul de
siguranta al utilizatorilor si al documentelor depozitate.

4.5. Integrarea si amenjarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente,
mentinute
Propunerea de reconfigurare spatiald a parcelei de 1331 mp urmareste crearea unui
ansamblu coerent, in care functiunea administrativd si de depozitare specializati (ARHIVA) se
integreaza organic in spatele functiunii rezidentiale mentinute (Corp C1), fara a-i altera valoarea
de folosinta sau calitatea arhitecturala.
4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente
Principii de interventie privind mentinerea si protejarea Corpului C1 (Locuinta):
Corpul C1, avand regimul de inaltime Sp+P+E si destinatia de locuinta, isi pastreazd in
totalitate volumetria, pozitia si functiunea. Principiile de interventie stabilite pentru acest imobil
sunt:
. Non-interventia structurala si arhitecturala: Nu se vor efectua modificari, extinderi sau
recompartimentdri asupra Corpului C1 prin prezenta documentatie urbanisticad. Cladirea va
continua sa functioneze independent ca locuinta unifamiliala.
. Asigurarea integritatii structurale: Avand in vedere ca in spatele acestui corp se vor
executa lucriri majore de excavatii si fundare pentru Corpul ARHIVA, proiectul structural (faza
DTAC) va prevedea masuri stricte de monitorizare si protectie. Distanta de 8,10 metri asigura o
zona de sigurantd mecanicd, dar executia noilor fundatii se va face fard a genera vibratii majore
care sa pericliteze rezistenta cladirii C1.
. Protectia intimitatii si a confortului: Culoarul auto propus pe langa Corpul C1 va fi
optimizat pentru a reduce impactul fonic. Ferestrele locuintei orientate spre curtea interioard vor
beneficia de ecrane verzi (plantatii de arbusti) pentru pdstrarea intimitatii specifice zonei
rezidentiale L3A.

Principii de interventie privind desfiintarea Corpului C2 (Arhiva existenta):
Desfiintarea Corpului C2 (in suprafatd construita la sol de 68,50 mp) se va realiza pe baza
unei documentatii tehnice subsecvente (faza DTAD) si va respecta urmatoarele reguli stricte:
. Demolarea integrala si ecologica: Corpul C2 va fi dezafectat complet pana la nivelul
cotei terenului natural, inclusiv elementele de fundatie subterane. Lucrarile de demolare se vor
desfasura controlat, bucata cu bucata, utilizdnd tehnologii cu emisii minime de praf si zgomot,
avand in vedere proximitatea locuintei C1 si a vecinatatilor laterale.
. Managementul deseurilor din constructii: Toate materialele rezultate din demolare
(caramizi, betoane, elemente din lemn, invelitori) vor fi sortate si gestionate strict conform
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prevederilor Avizului de Mediu solicitat prin Certificatul de Urbanism. Se va incheia un contract
cu un operator autorizat pentru transportul si depozitarea deseurilor in rampe conforme.

. Eliberarea si pregitirea terenului: Suprafata de teren eliberatd in urma desfiintdrii
Corpului C2 va fi curatatd, nivelatd si compactatd. Aceasta va fi integrata direct in noua zona
edificabila, servind drept suport partial pentru amprenta la sol a noilor constructii moderne si a
platformelor pavate.

4.7. Modalitatii de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Amplasamentul beneficiaza de o configuratie tranzitorie de tip ,,lot strapuns”, avand deschideri la
doua artere publice importante, fapt ce permite o organizare eficienta a fluxurilor:

o Accesul Principal (Est) - Bulevardul Ferdinand I: Rdmane poarta principald de reprezentare si
primire. Din acest bulevard se realizeaza accesul auto si pietonal principal pentru personalul
si delegatii Camerei Notarilor Publici, precum si pentru locatarii Corpului C1.

e Accesul Secundar (Vest) - Strada Traian: Functioneaza ca un acces de serviciu, utilizat pentru
aprovizionare, mentenantd tehnica, evacuarea deseurilor menajere si ca poartd secundara de
evacuare in caz de urgenta.

Circulatia vehiculelor in interiorul proprietdtii este organizatd liniar, pe axa est-vest, utilizand o
suprafata totala de alei si platforme de 530,60 mp:

o Culoarul de trecere: Accesul auto din B-dul Ferdinand I patrunde in incinta pe flancul lateral
al Corpului C1 printr-un culoar cu o latime minima liberd de 3,50 metri.

e Curtea mediana de distributie: Dupa depasirea Corpului C1, aleea se largeste intr-o curte
interioara ce face legitura cu zona de parcare nr. 1, intririle principale in Corpul ARHIVA si
continuarea drumului spre zona posterioara.

Fluxurile pietonale sunt separate vizual si structural de cele carosabile pentru a garanta siguranta
utilizatorilor:

« Trotuarele de gardi si aleile pietonale: Fiecare corp de clidire (C1, ARHIVA, ANEXA) este
prevazut cu trotuare de protectie perimetrale cu latimi cuprinse intre 0,80 m si 1,20 m.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei
Proiectul de reconfigurare a incintei de 1331 mp subordoneazd solutiile tehnice caracteristicilor
geologice si topografice ale amplasamentului, urmarind un impact minim asupra mediului si o
valorificare optima a factorilor naturali (microclimat, insorire, vegetatie).
1. Adaptarea constructiilor si a amenajarilor la relieful zonei
o Sistematizarea verticala pe un relief plat: Amplasamentul de pe Bulevardul Ferdinand I se
situeaza intr-o zona de terasd superioard a culoarului Muresului, prezentand un relief
cvasiorizontal, cu pante naturale nesemnificative. Aceastd topografie platda elimina
necesitatea unor lucrdri masive de terasare, excavari majore sau ziduri de sprijin complexe.
« Cotele de fundare si evacuarea apelor: Cota zero a noilor clidiri (ARHIVA si ANEXA) va
fi corelatd cu cota Corpului C1 mentinut si cu nivelul trotuarului strazii Ferdinand I.
Sistematizarea verticald a curtii va prevedea pante usoare (0.5% - 1%) orientate dinspre
cladiri catre zonele verzi si rigolele de colectare, asigurdnd evacuarea rapidd a apelor
meteorice si evitand baltirea in jurul fundatiilor.
2. Valorificarea cadrului natural si gestionarea resurselor hidro-geologice
« Protectia stratului vegetal: In faza initiald a lucrrilor de demolare a Corpului C2 si de
organizare de santier, stratul de sol fertil de suprafata (deja identificat partial ca teren arabil
pe o portiune din cei 1331 mp) va fi decapat controlat si depozitat In incintd. Acesta va fi
reutilizat integral la finalul lucrarilor pentru amenajarea peisagistica a celor 202,10 mp de
spatii verzi propuse.
o Managementul apelor pluviale (Solutii permeabile): Pentru a reduce presiunea asupra
retelei publice de canalizare din Alba Iulia in timpul ploilor torentiale, proiectul evita
betonarea integrald. Din suprafata totala neconstruitd, 55,00 mp sunt alocati parcarilor
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realizate exclusiv din dale de beton inierbate, favorizand infiltrarea directd a apei in panza
freatica si mentinerea umiditatii naturale a solului.
3. Armonizarea cu microclimatul si optimizarea insoririi (Eficienta energetica)

« Orientarea fatadelor si iluminatul natural: Amplasarea Corpului ARHIVA si a ANEXEI
pe axa longitudinala a lotului permite orientarea fatadelor lungi catre punctele cardinale
favorabile (Nord-Est / Sud-Vest). Spatiile administrative (birourile) sunt pozitionate pentru a
beneficia la maximum de lumina naturald pe parcursul zilei, reducand consumul de energie
electrica pentru iluminat artificial.

e Protectia specifica a depozitului de arhiva: Zona destinatd exclusiv depozitarii de
documente va beneficia de o conformare izolata, cu suprafete vitrate minimale sau protejate
prin storuri exterioare/parasolare. Acest principiu compozitional protejeazd documentele
impotriva radiatiei solare directe (efect de decolorare/degradare) si reduce aportul de caldura
pe timp de vara, optimizand climatizarea interioara.

4. Integrarea peisagistica si ecranele verzi de protectie
e Ameliorarea microclimatului urban: Structurarea fragmentata a celor 202,10 mp de spatiu
verde pe sol natural (in zonele interioare dintre cladiri si pe limitele de proprietate)
actioneaza ca un plaman verde local. Plantatiile de arbusti de talie mica si medie vor avea un
rol functional multiplu: controlul prafului atmosferic, reducerea zgomotului generat de
circulatia auto din incintd si crearea unui confort vizual relaxant pentru personalul
administrativ si locatarii corpului C1.
« Armonizarea cu peisajul Cetitii: In conformitate cu exigentele estetice impuse cladirilor
din zonele de interes major (MA3a) din proximitatea sitului istoric, amenajarea peisagistica
va utiliza specii autohtone rezistente la conditiile climatice din judetul Alba, asigurdnd o
imagine ordonatd si un fond vegetal coerent ce completeazd estetica generald a zonei
protejate.
4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Imobilul este inclus In zona ansamblu situri : asezare civila mun.Alba Iulia, AB-I-m-A-
00001.02 si zona de protctie a bunului cultural inscris in Lista Patrimoniului Mondial Unesco cod:
FRONTIERELE IMPERIULUI ROMAN IN ROMANIA conf. PUG.

4.10. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluari

Solutii de reabilitare ecologica
Implementarea unui sistem de colectare, decantare si filtrare a apelor uzate provenite din procesul
de spalare, cu separatoare de hidrocarburi si ndmol, conform normativelor NTPA.
Posibilitatea recirculdrii partiale a apei tratate, reducand consumul de apa potabild si impactul
asupra retelei publice.
Amenajarea de spatii verzi cu vegetatie adaptatd zonei, pentru reducerea prafului si a zgomotului.
Utilizarea de echipamente cu consum redus de energie si emisii scdzute. Refacerea stratului vegetal
in zonele afectate temporar de lucrari.

Dimensionarea poludrii

Poluare ape uzate: debit maxim estimat in functie de capacitatea zilnica de spalare; toate apele
colectate trec prin separatoare de hidrocarburi si sunt evacuate in sistemul de canalizare conform
NTPA-001 si NTPA-002.

Poluare aer: neglijabild, emisii indirecte doar din functionarea echipamentelor si traficul auto al
clientilor; nu se folosesc substante volatile periculoase.

Poluare fonica: nivel redus, generat de echipamentele de spalare si compresoare; se respecta limitele
conform STAS 10009/88 pentru zone mixte.

Deseuri solide: ndmol si materiale filtrante din sistemele de epurare; acestea vor fi colectate si
predate catre operatori autorizati.

Prin aceste masuri, proiectul asigurd un impact minim asupra mediului si contribuie la protejarea
cadrului natural, respectand legislatia In vigoare privind protectia mediului si gospodarirea apelor.

14



4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinitatea amplasamentului

Bulevardul Ferdinand I si zonele adiacente adapostesc o concentratie importantd de obiective
publice majore, care interactioneaza indirect cu functiunea administrativa propusa (Arhiva si birouri
notariale):

o Infrastructuri educationalii si sociald: In imediata vecinitate a lotului (pe flancul nord-
estic) se afld o unitate de invatdmant prescolar (Gradinita), marcatd explicit ca atare in
planurile urbanistice.

o Institutii administrative si judiciare: Amplasamentul se situeaza la o distantd optima de
nucleul administrativ central al Municipiului Alba Iulia (Instante de judecatd, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara OCPI Alba, Primaria Municipiului, Prefectura si Consiliul
Judetean Alba). Aceastd proximitate este esentiald pentru eficientizarea fluxurilor de
documente specifice activitatii Camerei Notarilor Publici.

o Infrastructura de transport public: Artera majora Ferdinand I este deservita de reteaua de
transport public local, existand statii de autobuz in vecindtate, ceea ce faciliteaza accesul
facil al cetdtenilor si al personalului angajat fard a genera dependentd exclusivd de
transportul cu autoturismul personal.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Reconfigurarea incintei unificate prin C.F. 125800 Alba Iulia acordd o importanta deosebita
componentei vegetale. Proiectul prevede amenajarea a 202,10 mp de spatii verzi pe sol natural
(peste 15% din lot), incluzand 55 mp de parcari ecologice din dale inierbate pentru permeabilitatea
solului. Masurile includ ecologizarea terenului prin reabilitarea zonei fostei constructii C2,
reutilizarea pamantului fertil, plantarea de specii autohtone si instalarea unui sistem de irigatii
automatizat ce utilizeaza apele pluviale.

4.13. Profiluri transversale
Nu este cazul
4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Sistematizarea verticald a incintei unificate prin C.F. 125800 Alba Iulia este proiectata in
corelare directd cu topografia pland a zonei, urmarind optimizarea miscarii pamantului, protectia

4.15. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare
al terenului)
Regimul de construire si Alinierea
e Sistem de amplasare: Izolat/liniar, cu cladirile dispuse insiruit in adancimea lotului de 1331
mp.
e Aliniamentul la strada: Corpul C1 (Locuintd) mentine linia stradala existenta de pe Bulevardul
Ferdinand I fiind retrasa la 4.15m — 4.25m
e Retrageri intre cladiri: Distanta de 8,10 m intre locuinta C1 si noua Arhiva C2, respectiv 8.0 m
intre Arhiva si Anexa.
Retrageri fata de limite parcelei
» retragere fata de limita din nord - 0.90m -anexa, 1,15 m arhiva C2, si 1.55 locuinta
existenta C1.
* Retragere fata de limita din sud - 5.25m -anexa, 3.50 m arhiva C2, si 6.90 locuinta
existenta C1
» Retragere fatd de limita din est - 4.15m — 4.25m locuinta existenta C1
* retragere fatd de limita din vest - 3.20m (anexa) fatd de proprietatea privatd si la o
distanta fata de strada Traian de 17.50m
2. iniiltimea constructiilor
e Regim de inaltime: Parter + 1 Etaj (P+1E) pentru noile corpuri (Arhiva si Anexa), preluand
scara corpului C1 (Sp+P+E) si incadrandu-se sub maximul zonei (P+1E+M / P+3E).
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o Inaltime maxima: 9,00 metri la atic.
e Volumetrie: Acoperisuri de tip terasd planad necirculabild, pentru un impact vizual minim
dinspre Cetatea Alba Carolina.
3. Procent de ocupare al terenului
e Procentul de Ocupare a Terenului (POT): 40,8% propus (suprafatd construitd la sol totala de
543,30 mp: 125 mp Cl + 281,80 mp Arhiva + 136,50 mp Anexa). Depaseste acoperirea
standard de 35%, fiind justificat prin functiunea de interes public a Camerei Notarilor Publici.

4.16. Coeficientul de utilizare al terenului
Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT): 0,84 propus (suprafatd desfasurata totala de
1120,00 mp), incadrandu-se in limita maxima permisa in zona (0,9 - 1,0).
4.17.Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)
In prezent zona dispune de toate utilitatile:
Alimentarea cu energie electrica
Exista alimentare cu energie electricd la constructiile existente in incinta
Alimentare cu apa rece
Exista alimentarea cu apa la constructiile existente in incinta,
Alimentarea cu caldura
Exista retea de gaze naturale la constructiile existente 1n incinta,
Canalizare/ ape uzate menajere
Exista retea de gaze canalizare la constructiile existente 1n incinta,

4.18.Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL: INDICI URBANISTICI:

Suprafata teren POT maxim admis zona MA3a onal3A  [40% |
125 mp | Suprafata construita existenta CUT maxim admis Zona MA3a | 2.0 adeimpt.| Zona L3A 1.2 adosmpt.
o83 4 mq Suprafata desfasurata existenta 9.40% POT existent 40.8% POT total propus
418.3 mg Suprafata construlta propusa 10.21 | CUT existent 0.84 CUT total propus
836.6 mﬂ Suprafata desfasurata propusa Inaltime max. propusa Corp C2 | 7.0 m Corp C3 7.0m

543 3 md Suprafata construita totala propusa
1120 mp | Suprafata desfasurata tolala propusa

202.1 mp Suprafata spatiu verde

530.6 mp Circulatii pistonaie si auto
55 mp | Parcarl (dale Inlerbate)

FP+1E Regim de Inaltime propus
P+3E Regim de inaffime max. admils zona MA3a

P+1E+M | Regim de inaltime max. admis zona L3A

5.Concluzii
Documentatia PUD propune modernizarea sitului prin demolarea corpului degradat C2 si
construirea unui ansamblu P+1E, integrat vizual si adaptat zonei protejate. Proiectul asigura
indicatori urbanistici echilibrati (CUT 0,84, POT 40,8%), locuri de parcare si acces pentru
interventii, mentinand in acelasi timp cladirea C1 de la strada.
Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia, dupa
aprobarea P.U.D.-ului in Consiliul Local.

6. Anexe
- Tema program,
Tntocmit: Proiectant de specialitate
Stag. Arh. Roxana Cristea arh. Marius Barbieri
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