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MEMORIU DE PREZENTARE

Capitolul 1. INTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei
1.1 OBIECTUL PROIECTULUI

Denumirea obiectivului de investitiei:

AMENAJARE PARCARE SI SPATIU VERDE PENTRU ANSAMBLU REZIDENTIAL aprobat prin HCL 576 din
19.12.2022 articolul 2, de pe CF nr. 114768
Amplasamentul

STR. ION ARION, NR. 60, MUN. ALBA IULIA, JUD. ALBA
Beneficiarii investitiei

ELCO HABITAT S.R.L.

Elaboratorul proiectului

ADI PROIECT SRL

Numarul proiectului

454.1/2021

La cererea beneficiarului, prezentul material reprezinta documentatia necesara avizarii PUD pentru
obiectivul: ,,AMENAJARE PARCARE S| SPATIU VERDE PENTRU ANSAMBLU REZIDENTIAL aprobat prin HCL 576 din
19.12.2022 articolul 2, de pe CF nr. 114768” - faza informarea si consultarea populatiei.

Pentru acest scop Primaria Mun. Alba lulia a emis C.U. nr. 650/06.05.2026.

Obiectivul — parcarea exterioara, urmeaza sa se realizeze pe terenul identificat prin CF nr. 125777. Acest
teren este adiacent terenului identificat prin CF nr. 114768, pentru care exista un PUD aprobat in prealabil si
pentru care sunt in desfasurare procedurile de autorizare.

Terenul identificat prin CF nr. 114768teren asigura accesul intre parcarea propusa si strada lon Arion nr. 60,
din mun. Alba lulia.

Pe acest teren, identificat prin CF nr. 125777 se propun:

- Realizarea accesurilor in parcare si amenajarea parcarilor: 32 de parcari electrice;

- Realizare imprejmuirii perimetrale a proprietatii, cu exceptia laturii de est, necesara accesului;

- Racordarea zonei de parcare la retelele edilitare / echipamentele publice existente in zong;

- Amenajarea spatiilor verzi private din incinta, prin tratarea speciala din punctul de vedere al vegetatiei
acestora;

- Respectarea reglementarilor urbanistice conform RLU aferent PUG Alba lulia: procentul de spatii verzi —
minimum 30% din suprafata parcelei — UTR L3A;

Capitolul 2. INCADRAREA iN ZONA
2.1 Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu PUD

2.1.1 Amplasamentul obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei / sub-
zonei in care aceste este inclus:
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Incadrarea in localitate si zon

Terenul identificat prin CF nr. 125777, este situat in intravilanul municipiului Alba lulia, fiind accesibil din str.
lon Arion, prin intermediul unei alei de incinta, de tip shared space, cu ampriza de 3.50m + 1.20m {auto +
pietonal), situatd pe terenul adiacent, identificat prin CF 114768, conform plansei U-01 Tncadrare in zona.

Conform extras CF nr 125777, terenul are o suprafata totala de 982 mp si are adiacent la est terenul
identificat prin CF nr. 114768. Acest teren a facut obiectul unui PUD, aprobat anterior prin HCL 576 din
19.12.2022 si contine ansamblul de locuinte pentru care se realizeaza parcarea exterioara.

Tn momentul de fata in zona predomina locuinte unifamiliale si colective cu regim mic de inaltime
(P+1,P+1+M, P+2+M). Arealul studiat se afla Tn perimetrul intravilan al Municipiului Alba lulia, situat din punct de
vedere cardinal in partea de Est a municipiului, in cartierul Maieri, in vecinatatea uneia din limitele localitatii. Este
amplasat intr-un context marcat de hale si unitati de productie (zona mixta d.p.d.v. functional) si este situat in
proximitatea zonei de locuire individuald. De asemenea este de mentionat si faptul ca aceste parcele cu
dimensiuni mari care sunt specifice functiunilor mixte, vor cunoaste o directie de dezvoltare masiva pe viitor.

Spatiul studiat se evidentiaza prin elemente urbanistice distinctive la scara zonala: in zona mixt3, tesutul
construit este rasfirat, morfologia urbana nefiind deloc densa. Aceasta tasetura urbana este interupta de doua cai
de circulatie, care coincid cu limitele zonelor construite: linia de cale ferata a orasului si imediat dupa aceasta,
Soseaua de Centura (Drumul European E81). Asadar zona este caracterizatd de un trafic intens, marcate zilnic de
fluxuri importante, atat auto cat si feroviare.

Descrierea terenului

Perimetrul studiat are forma dreptunghiulara, fiind delimitat astfel: N, V si S — proprietati private, E —
ansamblul imobiliar de locuinte colective aprobat prin HCL 576 din 19.12.2022, conform plansei U-01 Incadrare in
zona.

Clima si fenomenele naturale specifice zonei

Alba lulia se afla in zona central-vestica a Romaniei, in Depresiunea Transilvaniei, fiind inconjurata de Muntii
Apuseni la vest si de Muntii Sebesului la sud. Aceasta pozitionare geografica influenteaza direct clima si
fenomenele naturale specifice zonei. Clima din Alba lulia este temperat-continentala moderata, cu unele
influente vestice, datorita apropierii de Muntii Apuseni. Verile sunt cilduroase, cu temperaturi frecvent peste 30°C
n lunile iulie si august. lernile sunt reci, dar nu extreme, cu temperaturi care pot cobori sub -10°C, mai ales in
ianuarie. Temperatura medie anuala este in jur de 9-10°C.

Cantitatea medie anuala de precipitatii este de aproximativ 500—-700 mm. Cele mai ploioase luni sunt mai si
iunie, iar cele mai uscate sunt februarie si martie. larna pot aparea ninsori, dar stratul de zapada nu este foarte
persistent.

Vanturile dominante vin din vest si nord-vest. Ocazional, pot aparea vanturi de tip foehn dinspre Muntii
Apuseni, care aduc temperaturi mai blande iarna.

Zona seismica de calcul
Conform normativului P100/1-2013 zona este caracterizata de valori ale acceleratiei terenului ag= 0.10g, iar
valoarea perioadei de control a spectrului de raspuns seismic este de T.=0.7sec.
Intervalul mediu de recurenta IMR=100 ani.

Particularitati geotehnice ale terenului

Din punct de vedere geomorfologic zona este situata in Dealurile Aiudului, aproape de limita cu Culoarul
Aiudului, ce fac parte din unitatea geomorfologica Depresiune Alba lulia-Turda. Amplasamentul studiat se afla pe
un teren aproximativ orizontal in zona de terasa a Raului Ampoi.

Din punct de vedere mofologic, culoarul are un caracter depresionar, asimetric imprimat de procesul abate-
rii cursului raului Mures catre sud. Elementul morfologic dominant il constituie prezenta teraselor bine dezvoltate.

Din punct de vedere geologic, zona studiata se suprapune peste depozitele aluviale ale Paraului Ampoi si
Raului Mures depuse in intervalul ultim maxim glaciar Holocen si sunt reprezentate prin pietris cu nisip, bolovanis,

argile. Argilele sunt supraconsolidate, iar grosimea succesiunii este de ordinul sutelor de metri.
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Din punct de vedere hidrologic, judetul Alba este dominata de cursul mijlociu al Muresului, care colecteaza
toate raurile din teritoriul sau.

Stratificatia terenului:

Orizontul antropic

Strat 1 — Umplutura: pietris cu nisip cafeniu deschis, cu indesare medie. Stratul a fost interceptat la cota re-
lativa +0.00m(cota terenului natural) si are o grosime cuprinsa intre 0.50m si 0.60 m.

Orizontul aluvionar fin

Strat 2 -Argila/ argila prafoasa cafeniu deschisa/rosiatica, cu benzi nisipoase, consistenta, contractila activa.
Stratul a fost interceptat la cote cuprinse intre 0.50m si 0.60m si are o grosime cuprinsa intre 2.70 m si 3.70 m

Orizontul aluvionar grosier

Strat 3 — Nisip/ Nisip prafos cafeniu, afanat spre mediu indesat. Stratul a fost interceptat la o cota relativa
cuprinsa intre -3.20 si -4.30 si are o grosime cuprinsa intre 0.70 si 1.30 m.

Strat 3a — nisip cu pietris. Pietris cafeniu inchis, cu indesare medie. Statul a fost interceptat la o cota relativa
cuprinsa intre -4.40 si -5 m si are o grosime cuprinsa intre 1.30 si 4.20 m.

Orizontul sedimentar continental lacustru

Strat 4 — argila prafoasa/violacee cu benzi nisipoase cenusii/ violacee, tare. Stratul a fost interceptat la o co-
ta relativa intre -5.80 si -8.70 m. Toate cele 4 foraje s-au oprit la cote cuprinse intre -10.00 si -11.00 m.

Se recomanda fundatii tip radier general. Apa subterana se situeaza la cote intre -2.00 si -2.50m fata de cta
terenului existent, apa ce va fi epuizata din sapaturi prin epuismente directe. In cazul adoptarii adancimii minime
de fundare se vor prevedea masuri constructive care sa mareasca rigiditatea constructiei:

-centuri de ba, continue pe intreaga lungime a peretilor exteriori si interiori, portant si autoportant

-prevederea unei zidarii mixte(stalpisori beton armat)

-planseul peste demisol se va executa monolit;

-conductele de apa ce ies din cladire, vor fi prevazute cu racorduri elastice etanse la traversarea zidurilor sau
fundatiilor;

- se recomanda realizarea de trotuarea etansein jurul cladirilor, cu latime min 1.00 m, asezate pe un pamant
stabilizat(20 cm), cu panta spre exterior 5%. Ele se vor rostui cu mortar de ciment sau mastic bituminos;

- evacuarea apelor superficiale si amenajarea supraf terenului inconjurator cu pante de scurgere spre exte-

rior;
Se recomanda evitarea plantarii arborilor, pomilor si arbustilor la o distanta mai mica de 3-5 m de cladire;
Anexele cladirilor vor fi fundate la aceeasi adnacime de fundare cu constructia;
Toate lucrarile circuitului zero(saparea fundatiilor, turnarea talpilor si elevatiilor) se vor executa fara intreru-
pere si intr-un timp cat mai scurt posibil. Sapaturile se executa sprijinit cu elemente calculate.

Vecinatati:
= N: proprietati private — locuire / servicii
= V: proprietati private — locuire / activitati comerciale
= S: proprietati private — locuire / activitati comerciale
= E:ansamblu locuinte colective — PUD aprobat prin HCL 576 din 19.12.2022

Distantele minime de la imobilul existent pana la limitele de proprietate sunt:
- nu este cazul, intrucat pe amplasamentul reglementat se propun parcari la sol si statii electrice de
incarcare.
2.1.2 Concluziilor studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona vizata:
Conform prevederilor din P.U.G. Mun. Alba lulia, aprobat prin HCL 158/2014 parcela este reglemen-
tatad urbanistic ca UTR: L3A — Subzona locuintelor individuale si semicolective, cu maxim P+1+M niveluri,

situate in afara ariilor protejate, in regim de construire insiruit, cuplat si izolat.

2.1.3 Prescriptiile si reglementirile din documentatiile de urbanism elaborate / aprobate anterior
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Conform prevederilor din P.U.G. Mun. Alba lulia, aprobat prin HCL 158/2014 parcela este reglemen-
tatad urbanistic ca UTR: L3A — Subzona locuintelor individuale si semicolective, cu maxim P+1+M niveluri,
situate in afara ariilor protejate, in regim de construire insiruit, cuplat si izolat.

Conform prezentei propuneri urbanistice, prin PUD se doreste ilustrarea modului de conformare la
prevederile urbanistice aferente UTR L3A, din PUG Alba lulia, pentru realizarea parcarilor necesare ansam-
blului imobiliar situat pe CF 114768.

2.2. Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu PUD
Singura documentatie de urbanism relevanta pentru prezentul demers este PUD ,,ANSAMBLU RE-
ZIDENTIAL” aprobat prin HCL 576 din 19.12.2022 articolul 2, situat pe CF nr. 114768”".

Capitolul 3.  ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Regimul juridic

Conform PUG Alba lulia, aprobat prin HCL 158/2014, stipulate prin C.U. nr. 650/06.05.2026, terenul inscris
in CF nr. 125777 este situat in intravilanul Mun. Alba lulia si se afla in proprietatea privata a firmei S.C. ELCO
HABITAT S.R.L.

Regimul economic

Conform PUG Alba lulia, aprobat prin HCL 158/2014, stipulate prin C.U. nr. 650/06.05.2026, destinatia
urbanistica este UTR L3A — Subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1 si P+1+M niveluri, in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate Tn afara ariilor protejate.

Folosinta actuala a terenului este arabil pentru 173mp, respectiv livada pentru 809mp.

Regimul tehnic
Conform PUG Alba lulia, aprobat prin HCL 158/2014, stipulate prin C.U. nr. 650/06.05.2026, asupra
imobilului nu este instituit un regim special.
Echiparea cu utilitati, in raza de 30m nu exist3, fiind necesara asigurarea acestora prin extinderi de retele
si bransamente.

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmatoarele utilizari:
- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si
izolat;
- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole;

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se permite mansardarea cladirilor existente si construirea unor cladiri cu mansarda numai cu
respectarea pantelor acoperisului de 30-40 grade; la locuintele existente suprafata utila de planseu a
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;

- se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor situate in intersectii de strazi, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 200 mp ADC, sa aiba o raza de servire de 250 metri, sa nu aiba
program peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

- pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea stabilirii
riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de realizare a constructiilor,
infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor;

- la cladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi obligatoriu
realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de proprietate vizibile din
strada;
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ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
si din Cetate;

- spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

- statii de benzina si statii de intretinere auto (spalatorii auto);

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
o suprafata si dimensiunea minima a parcelei: insiruit — suprafata 150 mp, front 8 m; cuplat -
suprafata 200 mp, front 12 m; izolat — suprafata 200 mp, front 12 m;
o proportia intre latimea si adancimea parcelei: adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin
egala cu latimea acesteia;
- pentru parcela care nu are 12 m front la strada si se afla intre doua loturi construite, poate deveni
construibild prin aprobarea unei documentatii urbanistice — PUD;
- parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime cerute prin
regulamentul general de urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea cu una
din parcelele invecinate.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se recomanda
retrageri de minim 4.0 metri pe strazi de categoria lll si de 5.0 metri pe strazi de categoria Il), cu
conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;
o in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de
aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua
masini si pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a
gardurilor si trotuarelor de protectie;
o cladirile care alcatuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o adancime fata de
aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior);
o incazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau
izolate);
o garajele se vor retrage cu minim 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
autoturism;
ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- incazul in care pe o parcela se amplaseaza o singura constructie, se vor respecta cumulativ urmatoarele
retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine

pentru locuinta izolatd
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;

- distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
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interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu
mai putin de 3,0m, fata de cealalta limita lateralad a parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;

pentru locuinta cuplatd

respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu
mai putin de 3,0m, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fata de limita
posterioara a parcelei;

pentru locuinta insiruita

respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu
mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;

garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa
nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu cel
putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei;

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

n cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fatd de proprietatile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fata de alta

respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
distanta intre fadata nevitratd a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturats;
distanta intre fadata vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va fi jumatate din
indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
3,0m;

jumatate din indltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de cealalta constructie;

pentru 2 locuinte cuplate una fatd de cealaltd, cu fatadele laterale

respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
jumatate din inaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren,
dar nu mai putin de 3,0m, fata de limitele laterale ale parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;
cele 2 locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, cu acces direct din
strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumatate din cota (in adancime)
a constructiei celei mai avansate la strada;

pentru 2 locuinte cuplate una fatd de alta la fatada posterioara a primei locuinte

respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere

si interventie sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul

cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela
alaturata;

distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;

jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren,
dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;
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- incazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita intocmirea si
aprobarea unei documentatii de urbanism:

o PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecinatatile, ale caror prevederi sa
respecte reglementdrile si RLU — aliniament, functiune dominanta, regim de inaltime, suprafata
parcelei, front minim, POT, CUT

o PUZ cand rezolvarea urbanistica modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese pietonale
si carosabile.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESURI
Cu urmatoarea conditionare:
- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime dintr-o
circulatie publica
- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a
accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;
- pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba categoria de
folosinta in ,drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba lulia sau se va institui in favoarea Municipiului
Alba lulia servitute de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe parcela ramasa
dupa dezmembrare.
- in cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu, accesele
din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):
o cele cu olungime de 30m o singura banda de 3,5m latime;
o cele cu o lungime de max. 100m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin pe o latura;
supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat;

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Cu urmatoarea conditionare:
- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
- unde se poate parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare 4 locuri de
parcare.
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a cel putin un
loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul propriu.
- sevaavea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter, demisol sau
subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau demisol cu
conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;
- inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul insertiilor in parcelari existente; este admis subsol sau
demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;
- pentru constructiile la care inaltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea
maxima la cornisa sa nu depaseasca 6,0m de la cota terenului;

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cu urmatoarea conditionare:
- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile imediate;
- seva acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti, perceptibile
intr-o perspectiva descendenta din Cetate;
- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirea
principala;
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ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala va fi facuta
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- sevaasigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- seinterzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbo de Ia
centrala termica;

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile fie din Cetate, fie din circulatiile publice vor fi tratate
peisagistic;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore
la fiecare 50 mp.;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

- inzonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi fructiferi ale
caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;

- seva pastra imaginea terenului in panta, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri inalte de sprijin.

- pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/ locuitor ; loc
de joaca pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective si punct de colectare a
deseurilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru recunoasterea limitelor
de proprietate;
- imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu opac de 0.60m si o
parte transparenta dublata sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.

ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 40% ; fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior;

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAZIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim pentru inaltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren;
- CUT maxim pentru inaltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren;

Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Str. lon Arion reprezinta singura artera de circulatie existenta, fiind de cat. A lll-a, colectoare.

Terenul reglementat urbanistic prin PUD, Tnscris in CF nr. 125777 este accesibil doar prin intermediul unei
alei de tip shared space, cu ampriza de 3.50m + 1.20m, aflata pe proprietatea adiacenta identificata prin CF nr.
114768. Aceasta parcela beneficiaza de accesul reglementat pe latura de nord, din str. lon Arion, conform plansei
U-01 incadrare n zona si U-04 Reglementari urbanistice.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati
Suprafata totald a proprietatii inscrisd in CF nr. 125777 este de 982 mp , fiind liberd de constructii.
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Vecinatati:
= N: proprietdti private — locuire / servicii
® V:proprietdti private — locuire / activitdti comerciale
= S:proprietati private — locuire / activitati comerciale
E: ansamblu locuinte colective — PUD aprobat prin HCL 576 din 19.12.2022

Suprafate de teren construite si suprafete de teren libere
Terenul studiat are suprafata masurata de 982 mp conform CF nr. 125777 si parcela este liberd de constructii,
avand suprafata teren viran, conform plansei U03 Plan de situatie existent.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

n prezent, spatiul ce face obiectul studiului este format dintr-o singurd parcel, cu functiune de locuire
individuala si semicolectiva, unde se admit locuinte individuale si semicolective cu regim de Tnaltime P+1+M.

in cadrul sistemului urban al Municipiului Alba-lulia zona este situaté la limita UTR-ului L3A pentru locuinte
individuale si semicolective cu regim mic de Tnaltime, invecinandu-se cu UTR MA3 carcaterizat de spatii de
productie si depozitare de tip hale. Zona, in ansamblul ei (dar mai ales partea de locuire) este de tip “"dormitor”.
Aceasta zona serveste drept limita intre caracterul arhitectural specific intervenitiilor urbane ample, de mari
dimensiuni si zonele de locuit individuale, linistite, unde tipologia de locuire este ce de “cartier dormitor”.

Destinatia admisa a cladirilor propuse in zona
Sunt permise constructii care, prin natura lor, nu prejudiciaza atat mediul cat si vecinatatile acestora,
respectiv locuinte individuale si semicolective cu regim maxim de Tndltime P+1+M si anexe gospodaresti.

Prin PUD se propun:

llustrarea modului de conformare la prescriptiile urbanistice din PUG Alba lulia, incadrate Tn UTR L3A, in
vederea realizarii unui spatiu destinat parcarii autovehiculelor locuitorilor complexul de locuinte colective de pe
parcela inscrisa in CF nr. 114768., conform plansei U-04 Reglementari urbanistice.

n ceea ce priveste ansamblul de locuinte colective, a fost demarat procesul de obtinere a autorizatiei de
construire.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Proprietate privata detinuta de Elco Habitat SRL, in suprafata de 982 mp.

Concluzii studiului geotehnic
Conform cu studiul geotehnic.

Accidente in teren:
Terenul este plan, fara accidente de teren.

Adancimea apei subternare
Conform cu studiul geotehnic.

Parametrii seismici caracteristici zonei:
Conform Normativ P100-1/2013, coeficient ag=0.10g, Tc = 0,7 sec

Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare, etc)

Parcela este situata in partea de est a intravilanului Mun. Alba-lulia, Tn proximitatea magistralei de Cale
Ferata Turda — Sebes.

Parcela este caracterizata de un fond construit periferic, modest, specific gospodariilor rurale.

Functional, zona prezinta confluenta a doua utilizari functionale, reglementate urbanistic in UTR L3A si UTR
MA3. Astfel, arealul prezintd lotizari si locuinte individuale, in coexistenta cu spatii de productie, depozitare sau
manufactura localizate in hale.
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Regimul de Tnaltime al cladirilor este redus, cu variatiuni intre P, P+1 sau P+M.
Parcelarul este de tip periferic, rural, cu geometri cu front ingust si adancime mare.

Echiparea edilitara existenta

Asigurarea utilitatilor pentru zona de parcari: energie electrica si canalizare pluviala se realizeaza prin
extinderea retelelor existente Tn zona str. lon Arion sau conectarea cu cele care vor deservi ansamblul de locuinte
colective de pe imobilul identificat prin CF nr. 114768.

Capitolul 4. REGLEMENTARI URBANISTICE
Obiective propuse prin tema-program faza PUD

- Realizarea accesurilor in parcare si amenajarea parcarilor: 32 de parcari electrice;

- Realizare imprejmuirii perimetrale a proprietatii, cu exceptia laturii de est, necesara accesului;

- Racordarea zonei de parcare la retelele edilitare / echipamentele publice existente in zong;

- Amenajarea spatiilor verzi private din incinta, prin tratarea speciala din punctul de vedere al vegetatiei
acestora;

- Respectarea reglementarilor urbanistice conform RLU aferent PUG Alba lulia: procentul de spatii verzi —
minimum 30% din suprafata parcelei — UTR L3A;

Terenul identificat prin CF nr. 125777 va fi amenajat cu 32 de locuri de parcare, alei carosabile de acces si
zone de spatiu verde, plantate cu vegetatie, arbori si arbusti, specifici zonei, in vederea reducerii efectului de
insula de caldura. Nu se vor realiza constructii.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Nu se vor realiza constructii de niciun fel.

Se propune amenajarea unei platforme de parcare pentru 32 de autovehicule, cu montarea statiilor
individuale de ncarcare.

Amenajarile vizeaza si realizarea unor zone verzi, inierbat si plantate cu arbusti si arbori din specii specifice
locale, in scopul asigurarii unui microclimat sanatos si a reducerii efectului de insuld de caldura urbana.

Se prevad cate minimum un arbore la 4 locuri de parcare si 32 de arusti.

Suprafata de spatiu verde insumeaza 304mp — 31% din suprafata parcelei, conform plansei U-04
Reglementari urbanistice.

Perimetral, pe laturile N, V si S parcela va fi imprejmuita. Latura de E va rdmane neimprejmuita si accesibila
auto si pietonal.

Capacitatea, suprafata desfasurata

e Stotald teren conform CF =982,00 mp

e Sdestinata parcarilor / circulatiilor auto si pietonale (asfalt) = 677,67
e Sdestinata spatiilor verzi = 304,33 —31%

e Nr. parcari electrice = 32

POT admis = 40% POT existent =0,00% POT atins = 0,00%
CUT admis =0,4 CUT existent = 0,00 CUT atins = 0,00

Distante minime intre parcarea amenajata la sol si constructiile vecine
e N:27m locuintd / anexe
e V:>100m
e S:25m locuintd / anexe
e E:6.67m imobil rezidential
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Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Se vor respecta reglementarile urbanistice conform RLU aferent PUG Alba lulia aprobat cu HCL 158/2014.

Spatiile verzi vor reprezenta 31% din totalul spatiilor propuse, in raport cu suprafata de 982mp.

Amenajarea peisajera va presupune plantarea de arbori si arbusti, specifici zona, intr-un numar
corespunzator pentru asigurarea unui microclimat adecvat si pentru a reduce efectul de insuld de caldura.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
Nu se propun constructii.

Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul catre zona de parcari, identificata prin CF nr. 125777 se realizeaza prin parcela adiacentd,
identificata cu CF nr. 114768, respectiv prin aleile de incinta, cu sens unic si profil 3.50m carosabil + 1.20m
pietonal, conform plansei U-04 Reglementari urbanistice.

Raportat la numarul de parcari de pe ambele parcele, se respecta normele din HCL-ul de parcari al
Municipiului Alba-lulia nr. 451 din 2021, anexa 1.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
Amenajarea de spatii verzi in procent liber de 31%, inierbate, plantate cu arbori si arbusti, pentru un
microclimat adecvat.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impusee de acesta
Nu este cazul.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarii poluarii (dupa caz)

Spatiile verzi vor reprezenta 31% din totalul spatiilor propuse, in raport cu suprafata de 982mp.

Suprafata de spatiu verde amenajat prin inierbare si plantare de arbori si arbusti specifici zonei, vor
ameliora impactul vizual al parcarilor si vor contribui la microclimatul adecvat.

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Nu este cazul.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Este de mentionat ca dupa terminarea lucrarilor de santier, terenul liber se va aduce la calitatea initiala de
sol fertil prin transportarea deseurilor de santier la o zona de depozitare autorizata.

Profiluri transversale caracteristice
e Pofilele transversale ale aleilor de incinta care asigura accesul pe platforma de parcare vor avea
ampriza de 3.50m carosabil + 1.20m pietonal.
e Aleile se vor racorda la platforma de parcare, care va avea zona de manevra cu |latimea de min.
6.00m, respectiv locurile de parcare cu latime standard de 2.50x5.00m, conform plansei U-04
Reglementari urbanistice.

Lucrari necesare de sistematizare verticala
Pe terenul amenajat cu parcare nu vor fi necesare lucrari semnificate de sistematizare verticald. Cota
platformei destinata parcarii va fi racordata la aleile de incinta de pe parcela vecina.

Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, POT si CUT)
Nu este cazul.
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Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Asigurarea utilitatilor pe parcela identificata prin CF nr. 125777 se realizeaza prin extinderea retelelor
existente pe parcela cu C.F. nr. 114768, pentru energie electrica si canalizare menajera (inclusiv separator de
hidrocarburi).

Bilant teritorial, in limita amplasamentlui CF nr. 125777 (existente si propus)

Functiune Existent Propus
mp % mp %
Suprafata construita existenta 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafata construita propusa 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafete carosabile / parcari / pietonal 0,00 0,00 677,67 69,01
Platforme 0,00 0,00 0,00 0,00
Spatii verzi amenajate 982,00 100,00 304,33 30,99
TOTAL 982,00 100,0 982,00 100,00
Capitolul 5. CONCLUzII

e Asigura 32 de locuri de parcare cu incarcare electrica.

e Asigura 31% spatiu verde amenajat.

e Prezentul PUD releva compatibilitatea functiunii propuse cu zona si cadrul existent si faptul ca
amplasarea acestui obiectiv nu creeaza servituti pentru dezvoltarea urbanistica viitoare

e Respecta reglementarile din PUG Alba-lulia.

Observatie: Prezentul memoriu de prezentare a fost intocmit conform Continutului Cadru al PUD aferent ORDIN
GM 009-2000 - ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de detaliu.

Totodatd s-au avut in vedere prevederile HCL Alba lulia nr. 451/2021 — anexa 1, respectiv Legea 372/13.12.2005

Tntocmit,
arh. Turcu Adrian

Data:
august, 2026
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