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1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: "DEMOLARE PARTIALA CLADIRE EXISTENTA C1 SI EXTINDERE PE
ORIZONTALA SI VERTICALA, SCHIMB DE DESTINATIE DIN CASA IN IMOBIL LOCUINTE
COLECTIVE, REALIZARE IMPREJMUIRE, REFACERE BRANSAMENTE UTILITATI TEHNICO-
EDILITARE"

Initiator: VV ONE CONSULTING SRL

Elaborator proiect: S.C ARHIMAR PROIECT S.R.L, cu sediul in Municipiul Alba Iulia, str. Republicii
nr.6, ap. 2, Alba Iulia, judetul Alba;

Data elaborarii: Aprilie 2026

Obiectul lucrarii:

Documentatia s-a realizat la cererea beneficiarului, care, conform certificatului de urbanism nr.
1722 din 12.11.2025, eliberat de Primaria municipiului Alba Iulia, 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 construirea unui imobil de birouri si locuinte colective, In municipiul Alba
Iulia, Tudor Vladimirescu, nr. 22.

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

28 incadrare in zona
2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

Terenul pe care se doreste realizarea investitiei este situat in intravilanul localitatii Alba lulia, pe
strada Tudor Vladimirescu, la nr. 22. Acesta are o forma neregulata iar in prezent se afla o constructie cu
Rh Sp+P, construitd inainte de anii 1935 situata pe latura de Vest, pe aliniamentul terenului.

Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafata totald de 495 mp, situat in mun.
Alba Iulia, Str. Tudor Vladimirescu, Nr. 22, si se afld sub incidenta a zonei de functionare:

UTR - ZCA2b — Subzona centrald situata in exteriorul ariei protejate cu regim de construire
continuu sau discontinuu, cu Rh max P+12.

Terenul studiat are categoria actuald de folosinta curti constructii conform extrasului C.F. nr.
109421, nr. cad. 109421. Accesul la terenul studiat se face din strada Tudor Vladimirescu, latura vestica a
parcelei.

Obiectul lucrarii este elaborarea solutiei urbanistice pentru demolarea partiald a cladirii existente C1
si extinderea pe verticala si orizontald a unui imobil de birouri si locuinte colective cu Rh = P+1+R,
inclusiv sistematizarea terenului ramas liber de constructii cu alei pietonale, alei carosabile si parcaje.
Constructia propusa respecta tipologia de construire specificad zonei. Restul terenului va fi amenajat cu
vegetatie de talie mica si medie, recomandata fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti, un loc de
joacd precum si alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

a. Regimul juridic — conform CU

Identificare imobil: Plan de situatie, Plan de incadrare in zona, extras CF. nr. 109421, nr. cad. 109421

Imobil: teren in suprafatd masurata de 495 mp, situat conform planului de situatie in intravilanul
localitatii Alba lulia;

Drept de proprietate: proprietate privata a persoanelor juridice — VV ONE CONSULTING SRL;
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Imobilul este inclus in listele monumentelor istorice / ale naturii ori in zona de protectie a
acestora. Ansamblu situri: Asezare Civila din preajma castrului roman (canabae) — Municipium
Septimium Apulense — Praectorium consularis, AB-I-m-A-00001.02, Zona de protectie a bunului cultural
inscris 1n Lista Patrimoniului Mondial UNESCO.

b.Regimul economic — conform CU
Folosinta actuala: curti constructii, S=495 mp.
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism:

CA2b, PLAN URBANISTIC ZONAL,
UTR - ZCA2b — Subzona centrald situatd in exteriorul ariei protejate cu regim de construire
continuu sau discontinuu, cu Rh max P+12.

» Utilizari admise
UTR - ZCA2b

e se admit functiuni publice reprezentative de importantd supramunicipala si municipala rezultate in
urma procesului de modernizare, regionalizare si descentralizare: birouri regionale ale unor
ministere, birouri pentru administratia Regiunii de Dezvoltare Centru, birouri pentru coordonarea
dezvoltérii zonale si intercomunale si pentru administratia municipald, sedii ale unor organisme
internationale si zonale si altele similare;

e se admit functiuni specifice unui centru regional:

e sedii de companii si firme in cladiri specializate pentru birouri (servicii avansate manageriale,
tehnice si profesionale pentru intreprinderi);

» servicil financiar-bancare si de asigurari;

e biblioteca-mediateca;

o releu infostructurd, posta si telecomunicatii;

e edituri, centre media;

e hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie;

e spatii de expozitii, galerii;

e servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert si pentru
functionarea zonei centrale;

e restaurante, cofetarii, cafenele, baruri;

e comert, galerii comerciale, comert cu obiecte de arta;

o functiuni culturale

e locuinte colective si locuinte individuale

e parcaje publice;

e spatii verzi, amenajari pietonale — piatete, scuaruri.

Reglementiri fiscale - Reglementari ale administratiei publice centrale si/sau locale cu privire la
obligatiile fiscale ale investitorului: zona A de impozitare, anexa 3 la HCL Nr. 415/2019.
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c.Regimul tehnic— conform CU

Asupra imobilului este instituit un regim urbanistic special: zona de protectie statia meteo
CONSTRUCTII PROPUSE — IMOBIL BIROURI SI LOCUINTE COLECTIVE- se va amplasa strict pe
amprenta constructiei existente Cl, in zona ZCA2b unde este admisa aceasta functiune, conform
reglementarilor din PUG si PUZ aprobat prin HCL 402 din 30/10/2018.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform PUD cu urmatoarele conditiondri:

- cladirile se amplaseaza pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la cornisa nu depaseste
distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii.

- cladirile care depdsesc inaltimea maxima admisibild vor fi retrase de la aliniament la o distanta
egald cu plusul de inaltime al cladirii fatd de distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale
strazii din dreptul acesteia dar nu cu mai putin de 4.0 metri daca retragerea nu lasa vizibile
calcane existente; fac exceptie de la aceastd reguld numai situatiile de marcare prin plus de
indltime a intersectiilor si intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale

- cladirile izolate care addpostesc functiuni publice reprezentative, inscrise in fronturile continue /
discontinue, se pot amplasa retrase de la aliniament la o distantd de maxim 6.0 metri, cu conditia
sa nu lase vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor invecinate;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- cladirile care addpostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa de preferinta izolat dar,
de la caz la caz, si in regim continuu sau discontinuu;

- 1n cazul in care parcela se invecineaza cu o cladire care prezintd calcan pe una dintre limitele
laterale ale parcelei iar pe cealalta laturd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a
parcelei si avand pe fatada laterald ferestre ale unor incaperi care necesita lumina naturald, noua
cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o
distantd egald cu jumatate din Indltime dar nu mai putin de 4.0 metri;

- se interzice construirea pe limita laterala a parcelei dacd aceasta este si linia de separatie a
subzonei centrale de subzona preponderent rezidentiala precum si daca este limita care separa
orice functiune de o parceld rezervata echipamentelor publice sau unei biserici ortodoxe; se admite
numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egald cu jumatate din indltimea la cornise
dar nu mai putin de 4.0 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea
cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACCEASI PARCELA
- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea la cornise a celei mai inalte
dintre ele, dar nu mai putin de 3.0 metri;
- distanta se poate reduce la 1/4 din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre prin care nu se asigurd luminarea unor Incaperi principale de locuit, fie pentru alte
activitati ce necesita lumind naturala;
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INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

respectarea in planul aliniamentului a unei inaltimi la cornige egald cu distanta dintre aliniamente
si retragerea volumelor mai Tnalte la o distanta egala cu diferenta, dar nu mai putin de 4,0 m.;

in cazul racordarii Intre strazi avand regim diferit de inaltime, daca diferenta este de un singur
nivel, se va prelungi regimul cel mai nalt spre strada secundara pe intreaga parceld; daca regimul
diferd cu doud niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea
cladirii de pe strada principald pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

CIRCULATII SI ACCESE

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
autorizarea constructiilor de locuinte colective se conditioneaza de realizarea spatiilor de parcaj-
un parcaj/ apartament si a platformelor gospodaresti;

unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale Inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare 4
locuri de parcare;

in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la distanta de
maxim 250 metri.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban va fi subordonat exigentelor
specifice unui centru cu importantd simbolica si culturald deosebita;

arhitectura cladirilor va tine seama de caracterul general al zonei si de aspectul cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor si acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-
o perspectiva descendentd din Cetate

termoizolarea si alegerea culorilor pentru fatadele constructiilor existente se va face numai cu
acordul Comisiei de Urbanism;

se interzic firmele comerciale care modifica aspectul initial proiectat al fatadei,

interventiile asupra cladirilor cu valoare arhitecturald, istorica, ambientald sau memoriald, chiar
daca acestea nu sunt clasate, se vor autoriza numai daca acestea nu afecteaza valoarea identificata,
dupa caz.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
obligatoriu sa fie facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice In reteaua de
canalizare;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat;
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- este obligatorie autorizarea echiparii tehnico-edilitare in varianta subterana.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se vor identifica, pastra si proteja In timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti
avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii unui arbore se
vor planta in schimb alti 5 arbori In perimetrul operatiunii urbanistice;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori si arbusti decorativi cu rol de protectie fonica si umbrire.

- pentru imbunatitirea microclimatului §i pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;

- se va recurge la solutii de Inverzire a fatadelor si teraselor precum si la dispunerea pe strazile
mineralizate pe trotuarele avand peste 3.0 m. a plantatiilor de aliniament sau a jardinierelor cu
arbusti la intrarea in constructiile publice si comerciale;

- terenurile ramase libere pana la construirea obiectivelor propuse vor fi Tnierbate;

- fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele gospodaresti ale locuintelor colective vor fi imprejmuite cu gard viu;

- nu este obligatoriu a se amenaja locuri de joacd pentru copii in cadrul locuintelor colective,
deoarece exista un loc de joacd special amenajat in afara zonei de locuit, 14nga santurile Cetatii.

IMPREJMUIRI
- in fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat fata de
trotuare va putea fi realizatd prin diferentierea tratdrii pavajelor fatd de trotuare si prin plantatii,
jardiniere, elemente decorative;
- la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru recunoasterea
limitelor de proprietate;

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
- In afara zonei protejate POT max= 40%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
- CUT max = 1.2 ADC/mp teren

2.2. Concluzii din documentatiile elaborate anterior
Prevederi ale P.U.Z.;
Destinatia imobilului conform PUZ aprobat:
UTR - ZCA2b — Subzona centrald situata in exteriorul ariei protejate cu regim de construire continuu sau
discontinuu, cu Rh max P+12.

Planul Urbanistic de Detaliu este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice in
baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire. Elaborarea prezentului
Plan Urbanistic de Detaliu presupune o analizd complexa si in perspectiva a problemelor urbanistice ale
zonei, avand 1n vedere prevederile temei de proiectare intocmite cu beneficiarul lucrarii.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:
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- aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand in
vedere mobilarea 1n perspectiva;

- amenajarea terenului din punct de vedere urbanistic, tindnd cont de conditiile cadrului natural si
construit existent;

3. Situatia existenta

3.1. Accesibilitate la caile de comunicatie

Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafata de 495 mp, situat in Alba Iulia,
jud. Alba, str. Tudor Vladimirescu, nr. 22. Accesul la parcela se face din str. Tudor Vladimirescu, latura
vesticd a parcelei. Amplasamentul studiat se afla la o distantd de aproximativ 500m de Primaria
Municipiul Alba Iulia, distantd masurata pe partea carosabila.

3.2. Suprafata ocupatd, limite si vecinatati

Terenul in suprafatd de 495mp, are o formd neregulatd, cu o adancime maximd 21m si cu
urmatoarele dimensiuni:
-20.93 ml - la nord;
-27.35ml —la est;
- 16.04ml — la sud;
- 27.35 ml — la vest strada Tudor Vladimirescu;

Investitia propusd se compune din construirea unui imobil de birouri si locuinte colective, cu

regim de inaltime P+1+R. Amprenta acestui imobil la sol va fi de 189.76mp. Suprafata desfasurata va fi
de 517.51mp.

Vecinatatile terenului studiat
Conform ridicarii topografice vizate de OCPI, terenul studiat are ca vecinatati definite urmatoarele
limite:
la nord: - proprietate privata
la est: - proprietate privata
la sud: - proprietate privata - strada privata
la vest: - domeniu public - strada Tudor Vladimirescu

3.3. Suprafata de teren construita si suprafata de teren liber
Trenul propus are o suprafatd de 495 mp si dispune de o cladire existenta C1 cu o amprenta la sol
de 187.90mp.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul se afld in zona centrald cuprinzand institutii,
servicii si echipamente publice de interes municipal si supramunicipal, dar in exteriorul ariei protejate.
Tesutul urban este alcdtuit dintr-un sistem parcelar destructurat, ocupat de locuinte individuale,
locuinte colective, sedii de companii cat si complexe comerciale, avand un caracter mixt. in ceea ce
priveste arhitectura, constructiile din arealul de studiu reprezinta un amestec de arhitecturd modernista si
post-comunisti. In urma unor interventii de modernizare din zoni in ultimii ani au rezultat fatade
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modernizate si insertii de cladiri comerciale cu volumetrie contemporanad, cat si modernizarea circulatiilor
si spatiilor publice.

3.5. Destinatia cladirilor

Se doreste demolarea partiala a cladirii existente C1 si construirea unui imobil de birouri si
locuinte colective, conform certificatului de urbanism nr.1722 din 12.11.2024. Suprafetele utile ale
incaperilor vor fi dimensionate conform unui proiect de arhitectura avizat si aprobat conform legii.

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

Parcela in suprafatd de 495mp care face obiectul PUD-ului se afla in proprietatea privata a
persoanelor juridice, VV ONE CONSULTING SRL.

Aceasta se Invecineazd cu alte proprietati private pe laturile de nord si est, pe latura de sud
invecinandu-se cu o strada privata, iar pe latura de vest cu domeniul public de interes municipal, respectiv
cu strada Tudor Vladimirescu.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Forma terenului prezentatd in planul de situatie, este neregulatd. Terenul este compus dintr-o
parcela inscrisd in cartea funciara cu CF 109421, nr. Cad. 109421, curti constructii - teren 1n suprafatd de
495mp. Din punct de vedere topografic terenul nu prezintd nici o particularitate. Au fost efectuate
masuratori topografice in vederea delimitarii proprietatii atat ca limitd cat si pentru determinarea cotelor
de nivel necesare lucrarilor de trasare a constructiei propuse.

Clima
Clima localitatii Alba Iulia, jud. Alba este de tip temperat-continental.

Geologie si seismicitate

Strat de fundare

Studiul geotehnic nu a fost realizat inca.
Adéincimea de fundare

Studiul geotehnic nu a fost realizat inca.
Capacitatea portanta

Studiul geotehnic nu a fost realizat Inca.

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

3.9. Adancimea apei subterane
Apele subterane
Cel mai important curs de apd din zona este raul MURES care, impreuna cu raurile AMPOI si
Sebes (Alba Iulia - se defineste ca "nod hidrografic") si cu o serie de alti afluenti (vai minore, unele chiar
necadastrate) dreneaza Intreaga retea hidrografica, cu caracter permanent si/sau semipermanent-torential.
In zona amplasamentului apele subterane prezinti un spectru hidrodinamic mai capricios,
organizandu-se ca acumulari freatice locale, cantonate fiind in masa aluviunilor mai grosiere, specifice
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umerilor de terasa medie - superioara si/sau in baza deluviilor de panta, la contactul lor cu roca de baza,
cvasi-impermeabild, la adancimi relativ mari de peste 10-15/00m. Aceste ape subterane in general nu
prezinta fatd de elementele de beton si/sau beton armat ale constructiilor, cu care vin in contact, un
posibil caracter agresiv (cu totul sporadic s-au interceptat ape cu agresivitate general acida si/sau sulfatica
de intensitate foarte slaba).

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei
Seismicitate in conformitate cu normativul P100-1/2013 amplasamentul se caracterizeaza
prin ag = 0,10g, si Tc=0,7sec.

3.11. Analiza fondului construit existent (indltime, structura, stare)

Tesutul urban este alcatuit dintr-un sistem parcelar destructurat, ocupat de locuinte individuale,
locuinte colective, sedii de companii cat si complexe comerciale, avand un caracter mixt. in ceea ce
priveste arhitectura, constructiile din arealul de studiu reprezinta un amestec de arhitecturd modernista si
post-comunistd. Regimul de indltime preponderent in zona este de P+1 pentru imobile locuinte
individuale, P+5 pentru locuinte colective si P+6/P+9 pentru sedii de companii.

3.12. Echiparea edilitara
Alimentarea cu apa - se va realiza prin bransare la reteaua publica existenta in zona, respectiv din
str.Tudor Vladimirescu
Canalizarea — se va realiza prin racordarea la reteaua municipald de canalizare de pe str. Tudor
Vladimirescu.
incilzirea - asigurarea confortului termic se va realiza in regim centralizat, privat.
Alimentarea cu energie electrica - alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua
existentd in proximitatea amplasamentului, respectiv din Str. Tudor Vladimirescu.
Alimentarea cu gaze naturale - alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin bransare la reteaua
publica de pe strada Tudor Vladimirescu.
Telecomunicatii - se va realiza prin racordare la reteaua existentd, de pe strada Tudor Vladimirescu.

4. Reglementari

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Lucrarea P.U.D. pentru "DEMOLARE PARTIALA CLADIRE EXISTENTA C1 SI EXTINDERE
PE ORIZONTALA SI VERTICALA, SCHIMB DE DESTINATIE DIN CASA IN IMOBIL LOCUINTE
COLECTIVE, REALIZARE IMPREIMUIRE, REFACERE BRANSAMENTE UTILITATI TEHNICO-
EDILITARE" cu amplasamentul in localitatea Alba Iulia, jud. Alba, str. Tudor Vladimirescu, nr. 22, s-a
realizat la cererea beneficiarilor VV ONE CONSULTING SRL, care are obligatia prezentdrii unei
documentatii in faza P.U.D.

Respectand obiectivele propuse de catre investitor si optiunile lui privitor la: structura functionald,
alcatuirea constructiva si expresia arhitecturald, si tindnd seama de particularitatile amplasamentului
propunem: - Construirea unui imobil birouri si locuinte colective, conform temei de proiectare si
discutiilor cu beneficiarul de investitie, prezentul studiu urméind sa stabileascd suprafata pentru
construirea constructiei si amplasarea acesteia in cadrul parcelei.
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Noul obiectiv — imobil birouri si locuinte colective - va avea o configuratie planimetrica si expresie
arhitecturald personalizatd in conformitate cu exigentele beneficiarului, dar si in concordanta cu expresia
arhitecturald a constructiilor existente in sit.

Descrierea detaliata a lucrarilor propuse se va face la urmatoarea faza de proiectare — DTAC.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafata totalda de 495mp, situat in
localitatea Alba Iulia, str. Tudor Vladimirescu, nr. 22, judetul Alba. Accesul 1n incintd, atat pietonal cat si
auto, se realizeaza din strada Tudor Vladimirescu, latura vestica a parcelei. Pe amplasamentul propus se
afla o locuinta individuala, construitd inainte de 1935, propusa spre demolare partiald iar pe conturul
cladirii existente se propune realizarea unui imobil de birouri si locuinte colective.

Restul terenului va fi amenajat cu vegetatie de talie micd, recomandat fiind utilizarea speciilor
pentru aliniament sau plante ornamentale de arbori si arbusti, alei pietonale ocazional carosabile, alei
carosabile si parcaje, precum si alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

Accesul principal in imobil se va realiza din exteriorul incintei prin fatada de nord a cladirii, la
nivelul parterului prin intermediul unei terase de acces. Amplasarea si functionalitatea cladirii propuse
este in concordanta cu tema de proiectare si nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de
desfasurare a activitatii propuse.

Retragerile obligatorii sunt conform Codului Civil si normelor PSI in vigoare.

Amplasarea corpului de cladire 1n interiorul parcelei se face conform plansei cu propunerea: US —
,REGLEMENTARI URBANISTICE - POSIBILITATE DE MOBILARE” atasati documentatiei.
Propunerile de amenajare peisajera si volumetria corpului de arhitecturd propus nu obtureaza vizibilitatea
unor obiecte de arhitectura, monumente istorice sau obiective naturale.

4.3. Capacitate, suprafata construitd si desfasurata

Constructia propusa cu destinatia de imobil birouri si locuinte colective, va avea o suprafata
construitd de aproximativ 189.76mp si o suprafatd desfasuratd de aproximativ 517.51 mp, si va avea o
capacitate de aproximativ 16 persoane, respectiv 2 birouri si 4 apartamente.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fatd de constructiile existente,
accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor, etc)
Noua constructie va avea o volumetrie simpla, cu accente verticale si orizontale in fatade.
Distanta propusa fata de constructiile de pe loturile vecine:
De 0.34m fata de limita de proprietate din sud (strada privata);
De 3.38m fata de limita de proprietate din est (proprietate privata);
De 10.96m fata de limita de proprietate din nord (proprietate privata);
De 0.00m m fata de limita de proprietate din vest (domeniu public strada Tudor Vladimirescu)
Accesul pietonal si auto pe parceld se vor realiza din Str. Tudor Vladimirescu.
Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se va putea realiza din Str. Tudor Vladimirescu.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii $si armonizarea cu cele existente mentinute
Constructia propusa respecta tipologia de construire specificd zonei si arhitectura locala.
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4.6. Principii de interventie asupra cladirilor existente

Se propune demolarea partiali a cladirii existente C1. In cadrul demolarii, se pastreaza partial placa
de b.a. existentd pe sol, in corelare cu situatia propusa, cat si parte din peretii existenti din zidarie 35cm de
pe latura de Nord, Est si Vest. Acestia vor fi consolidati si placati integral cu vata bazaltica 15¢cm pentru
asigurarea capacitatii portante si a performantei la foc, astfel incat sa functioneze ca perete antifoc in baza
si cu respectarea scenariului de securitate la incendiu. Toate geamurile propuse pe portiunea peretelui
antifoc, care se afld la mai putin de 6m de locurile de parcare, vor fi dotate cu cortine antifoc EI90-c cu
inchidere automata in caz de incendiu. Subsolul existent se va anula/desfinta prin umpluturi compactate.
Se propun doi pereti cu rol antifoc, REI 180, h=2.10m, in jurul parcarii nr.8 alipitd cladirii, conform
plansei US. REGLEMENTARI URBANISTICE — MOBILARE. De asemenea, pe limita de proprietate de
pe latura de Est, se propune o imprejmuire opaca, h=2.10m, cu rol de perete antifoc REI 180.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul auto si pietonal in interiorul incintei, se va face din Str. Tudor Vladimirescu. Circulatia
interioard de incintd auto va fi restrictionatd la 20km/h vitezd auto. Accesul principal la constructia
propusa se va realiza dinspre fatada de nord a cladirii, la nivelul parterului prin intermediul unei terase de
acces.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei

Terenul este amplasat in intravilan, intr-o zona destul de dens populatd si nu prezintd caracteristici
deosebite sau valoroase in ceea ce priveste cadrul natural. Din punct de vedere topografic terenul nu
prezintd nici o particularitate. Prin propunere se va delimita o suprafata de 52.47 mp de spatii verzi, care
sd deserveascd parcelei cu CF109421 si care vor reprezenta aproximativ 10.60% din suprafata totald a
parcelei.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditiondri impuse de acesta
Nu este cazul.

4.10. Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poludrii

Impactul interventiei asupra mediului va fi unul mic, reprezentat de aparitia unei constructii noi in

zond. Functiunea propusa nu reprezintd o sursa de poluare, constand intr-un imobil de birouri si locuinte
colective. Interventia propusa prin PUD nu pericliteazd in nici un fel arealul, astfel producerea unor
riscuri naturale fiind inexistente. Apele uzate menajere provenite din constructiile propuse vor fi
descarcate la reteaua municipald de canalizare de pe strada Tudor Vladimirescu.
Atat In cadrul lucrérilor de construire a obiectivului cét si in faza de exploatare, nu sunt folosite sau
depozitate materiale care sa prezinte risc de poluare a solului. Materialele folosite in faza de constructie,
considerate surse potentiale de poluare a solului, vor fi amplasate in locuri special amenajate pentru a
evita chiar si poludrile accidentale ale solului.

Deseurile vor fi periodic colectate pe baza unui contract al beneficiarului cu o societate
specializata care deserveste zona. Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de
prevederile legale privind gestionarea zgomotului ambiental si vibratiile. Functiunea propusda nu este
generatoare de zgomot/vibratii si nu necesitd planuri de actiune speciale.
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4.11. Prevederea unor obiective publice In vecinatatea amplasamentului
Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Conform propunerii, parcela va fi ocupatd in procent de aproximativ 10.60% de spatii verzi
amenajate. Pe aceastd suprafatd va fi plantat gazon natural cat si arbori si arbusti, dispusi pe toate
suprafetele verzi propuse, care vor participa la ameliorarea climatului zonei.

4.13. Profiluri transversale caracteristice
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4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Se vor face conform proiectului tehnic de arhitecturd, care va adapta noua constructie la conditiile
de relief prezente in zona studiata.

4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare al terenurilor)
Constructia propusd va fi retrasa fata de limitele de proprietate astfel:

De 0.34m fata de limita de proprietate din sud (strada privata);

De 3.38m fata de limita de proprietate din est (proprietate privata);

De 10.96m fata de limita de proprietate din nord (proprietate privata);

De 0.00m m fata de limita de proprietate din vest (domeniu public strada Tudor Vladimirescu)

4.16. Coeficientul de utilizare al terenurilor

Regim de inaltime: P+1+R

Inaltime maxima constructie:

H = +9.40m la atic fata de cota +0.00;
H = +9.70m la atic fata de CTS.
COTA +0.00 =245.18

CTA =-0.30=1244.88

CTN =244.88

Suprafata construitd Sc= 189.76m?;
Suprafata desfasurata Sd= 517.51m?
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POT propus (raportat la teren)= 38.33%;
CUT propus (raportat la teren)= 1.04;

4.17. Bilant teritorial

Bilant teritorial conform PUD

suprafata (mp) procent %
Constructie propusa 189.76 38.33%
Spatiu verde 52.47 10.60%
Alei auto 113.63 22.95%
Parcaje 108.81 21.98%
Alei pietonale 17.60 3.55%
Loc de joaca 11.71 2.36%
Platforma gospodareasca 1.02 0.20%
Total 495 100%

Functiunea: IMOBIL BIROURI SI LOCUINTE COLECTIVE;
Steren = 495 mp

UTR ZCA2b - 495 mp

Regim de inaltime: P+1+R

Inaltime maxima constructie:

H = +9 40m la atic fata de cota +0.00;

H = +9.70m la atic fata de CTS.

ICOTA +0.00 =24518

ICTA =-0.30=244 88

ICTN =244 88

Suprafata construita Sc= 189.76m*;
Suprafata desfasurata Sd= 517.51m?

POT propus( raportat la teren)= 38.33%;
ICUT propus ( raportat la teren)= 1.04;

Se propun:

- 2 spatii birou la parter

- 4 apartamente la etajele supericare
- 8 locuri de parcare

UTR - ZCAZb - Subzona centrala situata in exteriorul ariei protejate
cu regim de construire continuu sau discontinuu

POT max - 40%

ICUT max - 1.2

Rh-P+12
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4.18. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Alimentarea cu apa - se va realiza prin bransare la reteaua publicd existentd In zond, respectiv din
str.Tudor Vladimirescu.

Canalizarea — se va realiza prin racordarea la reteaua municipala de canalizare de pe strada Tudor
Vladimirescu.

incilzirea - asigurarea confortului termic se va realiza in regim centralizat, privat.

Alimentarea cu energie electrica - alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua
existenta in proximitatea amplasamentului, respectiv din Str. Tudor Vladimirescu.

Alimentarea cu gaze naturale - alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin bransare la reteaua
publica de pe strada Tudor Vladimirescu.

Telecomunicatii - se va realiza prin racordare la reteaua existentd, de pe strada Tudor Vladimirescu.
Salubritate - activitatea nu este generatoare de deseuri periculoase. Conform Hotararii Guvernului Nr.
856 din martie 2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile,
antreprenorul ca generator de deseuri, are obligatia sd tind evidenta lunard a gestiunii acestora, in
conformitate cu prevederile Anexei Nr. 1 a acestei H.G., pentru fiecare tip de deseu. Antreprenorul va
incheia un contract cu o firma specializata, care va asigura transportul si tratarea deseurilor in instalatii
autorizate sau depozitarea deseurilor in depozite ecologice.

5. Concluzii

Prin P.U.D. se doreste construirea unui imobil de birouri si locuinte colective, ce va avea regimul
de indltime P+1+R si amenajarea terenului ramas liber de constructii cu alei pietonale, locuri de parcare
pentru autoturisme si spatii verzi amenajate minimal, cu vegetatie de talie medie, recomandat fiind
utilizarea speciilor pentru aliniament sau plante ornamentale de arbori si arbusti, precum si realizarea unui
spatiu functional si estetic din punct de vedere arhitectural, care sd imbine elemente ale arhitecturii locale
cu arhitectura specifica acestui tip de constructii, avand in vedere integrarea acesteia in zona studiata.
Realizarea investitiei va continua tendinta fireascd de dezvoltare a zonei si va contribui pozitiv la
cresterea calitativa a aspectului arhitectural si urbanistic al zonei. Solutia propusa nu afecteaza in vreun
fel trasaturile specifice ale zonei din care face parte si va duce la imbunététirea valorii fondului construit.

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.

Intocmit,
arh. Mirea Iulian

. « . Digitally signed by
IUIlan ”Ie lulian-llie Mirea

Date: 2026.04.16
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