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1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

In temeiul prevederilor legale din domeniul urbanismului, respectiv Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ce completeazd cadrul legal pentru desfasurarea actului de
gestionare a teritoriului, cat si legea 50/1991, republicata, autorizarea lucrarilor de constructii se face
in baza unor documentatii de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD).

Amplasamentul pentru care este necesara elaborarea PUZ-ului este reprezentat de o suprafata
de teren de 6 087 mp, situatd in intravilan, Municipiul Alba lulia, str. Fabricii, nr 5A si 5B, judetul
Alba, CF-uri 109250, 109251, 79525, 79436.

Conform extraselor de carte funciara, terenul analizat este proprietate privatd (SC
ALBATROS GOLD SRL), iar folosinta actuald a celor patru imobile mentionate este curti constructii.
CF 109250 — 2442 mp
Cl1 —siloz/ P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp
C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp
C3 —sopron / P/ Se=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp
C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusd pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp
C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp
C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp
C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp
CF 79525 —930 mp

Se propune modificare reglementari urbanistice a UTR MI - Zona mixta situata in zona

e v e o

corpului autoprabusit si realizarea unor extinderi, respectiv a unor noi corpuri de cladire, in scopul
infiintarii unei fabrici de nutreturi combinate, prin modernizare siloz existent.

Se vor stabili obiectivele, actiunile, prioritatile, regulamentul local de urbanism — permisiuni /
restrictii, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor, conformarea constructiilor din zona studiata.
In baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUZ, a necesitatilor actuale de reorientare
economicd, a concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se
vor trata urmatoarele categorii generale de probleme:
- Organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de -caracteristicile structurii parcelare si
indicatorilor urbanistici (regim de indltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.)
- Rezolvarea accesului carosabil si pietonal in cadrul sitului analizat
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare
- Statutul juridic si circulatia terenurilor
- Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista)
- Masuri de delimitare, pana la eliminarea unor riscuri naturale si antropice (daca exista)
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica
- Masuri de protectie a mediului
- Reglementari specifice detaliate, permisiuni/restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ
Documentatia se va redacta pe suport topografic si cadastral, actualizat si cu concluziile
investigatiilor de specialitate.
Se vor corela reglementérile propuse cu cele din PUG aprobat si cu concluziile investigatiilor
de specialitate.

5/27



SC MKG ARH DESIGN OFFICE SRL

MKE Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086
Nr. Reg. Com: JI/282/16.03.2016, CUI: 35810565
DESIEN IBAN: ROOBINGB0000999905764058, Banca: ING Bank
+40752 625 339 - www.mkgdesign.ro ¢ office@mkgdesign.ro

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General, terenul este situat in Municipiul Alba Iulia, intravilan,
fiind ocupat de UTR MI — Zona mixta situata in zona industriala — servicii / activitati industriale.
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1.3. Surse documentare

Certificat de urbanism nr. 1756 din 19/11/2024

Extrase de carte funciard (CF-uri care au generat PUZ-ul):
CF 109250 — 2442 mp

CF 109251 — 1559 mp

CF 79436 — 1156 mp

CF 79525 — 930 mp

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Plan Urbanistic General Municipiul Alba Iulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Documentatie topografica
Studiul geotehnic
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2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

In prezent, in cadrul sitului analizat sunt o serie de constructii
CF 109250 — 2442 mp
Cl —siloz / P+9/ Sc 369 mp / Sd 1500 mp
C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp
C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp
C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusa pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp
C1 —depozit / P/ Sc=Sd=47Tmp
C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp
C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp
CF 79525 —930 mp

Zona industriala situatd la nord de municipiul Alba Iulia, incadrata in UTR MI — Zona mixta

ooooo

functionala. Daca in trecut era destinatd aproape exclusiv activitatilor productive, in prezent se
constata o tendinta de modernizare a constructiilor existente, de extindere a capacitatilor industriale
si de conversie a unor platforme cétre functiuni complementare — servicii, depozitare si logistica.
Evolutia recentd a generat necesitatea reorganizarii terenurilor prin alipiri si parceldri, precum si a
regandirii circulatiilor si acceselor, astfel incat sa fie asigurata atat functionalitatea industriala, cat si
integrarea 1n tesutul urban. Zona MI 1isi pastreaza caracterul productiv dominant, Insd directia de
dezvoltare este una de consolidare si diversificare, ceea ce justifica actualizarea reglementarilor
urbanistice si corelarea indicatorilor de dezvoltare (POT, CUT, regim de indltime) cu noile cerinte
economice $i urbanistice.

Parcelarul din zona se prezintd ca vaste suprafete destructurate, avand diverse forme si
dimensiuni. Terenul in studiu are o forma neregulata.

Conform Planului Urbanistic General, terenul este situat Tn municipiul Alba Iulia, intravilan,
fiind ocupat de UTR MI — Zona mixta industriala — servicii / activitati industriale.

Potential de dezvoltare

Zona analizatd prezintd un potential ridicat de dezvoltare, datoritd amplasamentului sau in
cadrul unei zone industriale consolidate, cu acces facil la infrastructura rutierda principald a
municipiului Alba Iulia si la retelele edilitare existente. Pozitia in proximitatea unor obiective
economice similare si prezenta utilitatilor de baza (energie electricd, apa, canalizare, gaz,
telecomunicatii) favorizeaza modernizarea si extinderea functiunilor productive.

Terenul beneficiaza de o suprafatd compacta, obtinuta prin alipirea mai multor imobile, fapt
ce permite o reorganizare coerentd a amplasamentului si o utilizare eficientd a acestuia, in
conformitate cu directiile de dezvoltare stabilite prin PUG. Prin modernizarea si completarea
constructiilor existente, amplasamentul isi poate consolida functiunea de productie agro-industriala,
contribuind la revitalizarea economica a zonei industriale de nord a municipiului.

Totodata, caracterul mixt al UTR-ului MI (industrial — servicii) creeaza premisele diversificarii
activitatilor conexe, precum servicii logistice, spatii administrative si de gestiune, depozitare si
transport. Propunerea de investitie se inscrie in tendinta de reconfigurare a platformelor industriale
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existente catre unitdti modernizate, cu impact pozitiv asupra calitdtii mediului construit, a

......

Prin aplicarea reglementarilor propuse prin prezentul PUZ, zona isi poate valorifica integral
potentialul functional si urbanistic, devenind un pol de activitate industriala moderna, compatibila cu
directiile de dezvoltare durabila ale municipiului Alba Iulia.

2.2. incadrarea in localitate

incadrare in zoni
Din punct de vedere teritorial si administrativ, terenul studiat este amplasat in intravilan
(conform certificatului de urbanism, a Planului Urbanistic General si extrasului de carte funciard), pe
teritoriul administrativ al municipiului Alba Iulia.
Terenul este situat la ~ 3,5 km distanta fatd de centrul localitatii.
Terenul se invecineaza:
pe latura de est — infrastructura feroviara publica (linie CFR), proprietate publica a statului, aflata in
administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate ,,CFR” SA - intravilan
pe latura de nord — public UAT Municipiul Alba Iulia — str. Garii / proprietate persoane fizice sau

iy
IR

o ey e

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

Zona studiata este situata in partea nordicd a municipiului Alba lulia, in cadrul UTR MI — zona
mixtd industriald — servicii/activitdti de productie, avand acces principal din strada Garii.
Amplasamentul beneficiaza de conexiuni bune la reteaua rutierd urbana si la infrastructura feroviara
CFR, facilitand fluxurile logistice necesare activitatilor industriale. Retelele edilitare existente
(energie electricd, apa, canalizare, gaz, telecomunicatii) deservesc zona si permit integrarea noilor
constructii fard investitii majore suplimentare. Proximitatea altor platforme industriale si a zonelor de
servicii asigurd o cooperare functionala.

2.3. Elemente ale cadrului natural

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

Relief

Terenul este situat in culoarul depresionar Turda — Alba Iulia, orientat NNE-SSV, unde
predomind lunca Muresului si cele sapte nivele de terase, marginite de zone geomorfologice mai
inalte.

Arealul in studiu are un relief plat, fara denivelari majore sau teren accidentat.

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul cercetat se incadreazad in zona de lunca bine
individualizata a Muresului.
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Hidrografie

Teritoriul face parte din bazinul hidrografic al raului Mures. Acesta curge la est de terenul
studiat, la o distanta de ~2.6 km. Tot in partea de est, la 700m distanta, fatd de amplasamentul studiat,
este raul Ampoi.

Apa subterana sub forma de panza freatica cu nivel liber cantonata in aluviunile detritice
grosiere din zonele de terasd si versant.

Conditii geotehnice
Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, in conformitate cu normativul P 100 - 1/2013

sunt:

- Zona seismica: E

- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani §i 20%
probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g

- Perioada de colt Te= 0,7

- Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.90 m de la cota terenului natural.

: 7 7 4 oy
Sursa:https://geo-spatial.org/vechi/download/harta-geologica-a-romaniei-scara-1-200-000
Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

Riscuri naturale

Conform hartilor de hazard si risc pe rdul Ampoi, amplasamentul viitoarei investitii nu se afla
in zona inundabila.

De asemenea, aici nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau
prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.
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Sursa: Directiva Inundaﬁi 2007/60/CE https://harticiclul2.inundatii.ro/

2.4. Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene — dupd caz.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulafie,
precum si dintre acestea i alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si
de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
prioritati.

Circulatii carosabile si pietonale

Zona studiata se afla amplasata in partea de nord-est a municipiului Alba lulia, intre drumul
national DN1- str. Alexandru loan Cuza la vest, calea feratd dubla electrificatd Alba lulia - Brasov
care face parte din culoarul IV Paneurpean la est, respectiv str. Garii la nord si str. Fabricii la sud.

Accesul spre zona studiata se face din str. Al. I. Cuza, strada modernizata cu Tmbracaminte din
beton asfaltic 1n stare buna, si apoi pe str. Garii stradd modernizata cu imbracaminte partial din beton
asfaltic in stare buna si partial cu imbracaminte din beton rutier aflatd in stare de degradare pe o
suprafata de cca. 45%.

Functiunile propuse prin obiectivul de investitii sunt compatibile cu nivelul actual de
accesibilitate al amplasamentului.

Pentru o buna functionare a zonei mixte situata in zona industriald — servicii / activitati industriale
(inclusiv al obiectivului de investitie analizat) se propun o serie de interventii la nivelul domeniului
public, cat si cel privat — conform studiului de fundamentare privind circulatiile si caile de
comunicatie, anexat la documentatie.

In cadrul incintei analizate se propune separarea circulatiei pietonale de circulatia auto, prin
realizarea trotuarelor Tn zona parcarilor, precum si amenajarea locurilor de parcare si a fluxului de
circulatie pentru autoturisme si pentru autocamioane.

2.5. Ocuparea terenurilor
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Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Prin documentatia de urbanism prezentata se solicita o modificare a documentatiilor de
urbanism si a regulamentului local aferent al PUG aprobat cu HCL 158/2014 pentru infiintarea unei
fabrici de nutreturi combinate, prin modernizarea §i extinderea silozului existent.

In situatia analizatd se propune alipirea a 4 CF-uri (109250, 109251, 79525, 79436),
reglementarea zonei edificabile stabilindu-se alinierea la strada, retragerile fata de limitele de
proprietate, regimul de inaltime, procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare al
terenului. Se propune refacerea unui corp de cladire existent si realizarea unei extinderi (conform
plansa anexata)

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba Iulia, CF 109250, 109251, 79525,
79436 si are o suprafatd totala de 6087,00 mp si face parte din ZONA MI- Zona mixta situata in
zona industriala — servicii / activitati industriale, conform destinatiei stabilite prin documentatiile
de urbanism aprobate. Folosinta actuald a celor patru imobile mentionate este curti constructii. CF
109250 — 2442 mp
C1 —siloz/ P+9/Sc 369 mp / Sd 1500 mp
C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp
C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp
C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusd pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp
C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp
C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp
C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp
CF 79525 —930 mp

Relationiri intre functiuni
Terenul se invecineaza pe limita de est cu infrastructura feroviard publicd (linie CFR),
proprietate publica a statului, aflata in administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate ,,CFR” SA —
intravilan, iar pe celelalte 3 limite cu imobile incadrare In zona mixta situatd in zona industriala —
Functiunea propusa prin prezentul PUZ (infiintarea unei fabrici de nutreturi combinate, prin
modernizarea $i extinderea silozului existent) se va integra foarte bine in caracterul zonei, respectand
functiunile admise in cadrul UTR-ului MI- Zona mixta situatd in zona industriald — servicii /
activitati industriale
Retrageri:
- fatd de aliniament la (drum de acces) - 5,00m
- fatd de limitele de proprietate laterale si posterioare, de minim 5Sm, pentru corpurile noi de cladire;
in cazul extinderilor cladirilor existente, se permite realizarea extinderii cu retragerea corpului
existent (2m fata de limita de la sud pentru C3 din CF 79436; respectiv la limita de proprietate la
limita de sud pentru C1 din CF 109250)

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Amplasamentul se afld in interiorul unei zone mixte, cu caracter predominant industrial si de
servicii, in care fondul construit este mediu spre ridicat, specific activitatilor productive si economice.
Gradul de ocupare a terenurilor din zond este relativ compact, cu parcele construite in proportie
variabild, avand un maxim de 40%, reflectand functiunile industriale, de depozitare si servicii aferente

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
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Deservirea cu servicii de interes public/general care ar putea fi necesare pentru desfasurarea
activitatii este asigurata de localitatea Alba Iulia. Amplasamentul este situat in interiorul zonei mixte
situatd in zona industriald — servicii / activitati industriale.

Asigurarea cu spatii verzi

In stadiul actual, imobilul nu beneficiaza de spatii verzi amenajate, dar prin proiectul de fata
se propune ca minim 5% din teren sa fie ocupat cu spatii verzi naturale si amenajate.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona nu este afectatd de riscuri naturale. Conform subcapitolului 2.3. Elemente ale cadrului
natural, paragraful Riscuri naturale, arealul este situat in afara zonelor inundabile ale principalelor
rauri din zona.

Nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri de teren) care
sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.

Principalele disfunctionalitati
Ca principale disfunctionalitati ale zonei se pot mentiona:

e Trama stradala adiacentd zonei studiata a fost creatd pana in anul 1989, tindnd cont de necesitatile
si normativele din acea vreme. Zona industriald a fost dezvoltatd in jurul garii Barabant deoarece
majoritatea marfurilor pe distante lungi erau transportate pe calea feratd. Dupa anul 1989 o parte
din constructiile existente si-au schimbat destinatia dar nu toate au asigurat locuri de parcare in
incinta pentru personal si vizitatori. Dovada este parcarea haotica a autoturismelor pe strada Garii,
care stanjenesc circulatia auto dar si circulatia pietonald.

e Str. Garii pe portiunea de la intersectia cu str. Al. I. Cuza si gara Barabant a fost modernizata
separandu-se circulatia auto de cea pietonald, dar nu are locuri de parcare special amenajate. Nici
in zona garii nu exista parcare special amenajata. Latimea carosabilului este de 7,0 m si trotuare de
min. 1,50 m.

e Pe portiunea cu strada infundata, str. Garii are carosabil cu Imbracaminte din beton de ciment cu
portiuni degradate de latime variabila a carosabilului cuprinsa intre 8,0 m si 10,0 m, trotuar stanga
partial de 1 m si trotuar partial pe partea dreaptd de 1,0 m, zone verzi de latime variabild de min.
0,9 m. Acestea sunt intr-o stare avansatd de degradare iar pe unele portiuni dala din beton a
trotuarului este distrusa in totalitate iar locul trotuarului este luat de vegetatie crescuta haotic,
pietonii circuld pe carosabil.

e Intersectia dintre str. Gdrii cu str. Garii portiunea infundata nu este semnalizatd corespunzator si
este fara vizibilitate deoarece sunt parcate masini inclusive in intersectie. Portiunea de strada
infundatd nu este marcata.

e La capatul strazii este o zond de Intoarcere, nemarcatd corespunzator care este ocupatd si de
autoturisme parcate haotic.

e Lipsa parcarilor atat adiacente strazii cat si in interiorul parcelelor duce la parcarea haotica
stanjenind atat circulatia auto cat si circulatia pietonala.

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apad potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze natural —
dupa caz)
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Din punct de vedere al accesului la retelele tehnico-edilitare, in zond sunt retelele necesare
dezvoltarii propunerilor (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu
gaz, telecomunicatii, iluminat public), nefiind necesara realizarea de extinderi de retele.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Zona unde este amplasat terenul in studiu este ocupata in prezent de curti constructii.

Terenul Inconjurator este deja in proces continuu de dezvoltare, prin modernizarea imobilelor
existente sau prin realizarea altora noi, pastrand functiunea caracteristica zonei.

In cele mai multe cazuri, tesutul parcelar din acest areal nu a fost dezvoltat pe un plan bine
stabilit, de aceea nu prezinta caracteristici urbanistice bine conturate si clar definite.

Prin PUZ nu se propune modificarea functiunii existente, pastrandu-se caracterul indistrial.

Cadrul natural inconjurdtor nu are o valoare ridicata sau deosebitd, fiind o zona puternic
urbanizata fard spatii naturale ample. Astfel, amprenta antropicd se regaseste in Intreaga zona
adiacentd, prin constructiile existente pentru industrie — servicii si activitati industriale. De aceea,
impactul asupra cadrului natural nu va fi unul mare. Acest impact va consta in aparitia unor noi cladiri
s amenajarea incintei.

De asemenea, in zond nu exista nici o rezervatie naturald sau arie naturald protejata care sa fie
afectata de propunerile facute.

Terenul nu se afla in interiorul vre-unei zone de protectie sanitara si hidrogeologica a surselor
de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Dupa cum s-a mentionat in capitolul 2.3, zona nu este afectatd de riscuri naturale.

Ca riscuri antropice In zond, se pot mentiona interventiile urbanistice neplanificate la scara
zonala, dezvoltarea individuala fard o viziune integrata de dezvoltare.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

In zona nu exista puncte sau trasee de circulatii / edilitare care si prezinte riscuri pentru zona.
Retelele tehnico-edilitare care sunt in aproprierea siturilor analizate au desemnate zone de siguranta
si protectie, iar amplasarea constructiilor in vecinatatea acestora va respecta distantele, normele si
legislatia in vigoare, functionarea oricaror activitati in zona fiind facuta astfel incat sd nu puna in
pericol utilizatorii zonei.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Dupa cum am mentionat la capitolul 2.5, fondul natural si construit din zond nu este purtator
de valori patrimoniale naturale sau arhitectural-urbanistice de interes local sau national.

2.8. Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum §i punctele de vedere ale administratiei publice
locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul
cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform celor doud studii de fundamentare solicitate prin avizul de oportunitate, atasate la
documentatie (Studiul de fundamentare privind circulatiile si accesele carosabile, inclusiv cele
agabaritice s rezolvarea intersectiilor si Studiul de fundamentare privind colectarea apelor pluviale
din incinta si deversarea acestora) este facila implementarea obiectivului de investitie propus.

3.2. Prevederi ale Planului Urbanistic General

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a
zonei in studiu: cai de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine,
mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor, lucrari majore prevazute in zond, dezvoltarea
echiparii edilitare, protectia mediului etc.

Acestea au fost prezentate la capitolul 1.2. Obiectul lucrarii - Prevederi ale programului de
dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata.

3.3. Valorificarea cadrului natural

e, .

relief, prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate, construibilitatea si conditiile de fundare
ale terenului, adaptarea la conditiile de clima, valorificarea unor potentiale balneare etc. — dupa caz.

Relationarea cu formele de relief si cadrul natural

Terenul nu prezinta declivitati, de aceea, amenajarea si construirea in aceastd zona se va realiza
facil.

Construibilitate si spatii libere de constructii

Principalul scop al proiectului de fatd este reglementarea din punct de vedere urbanistic a
terenului aflat in proprietatea privatd, situat in Alba Iulia, str. Fabricilor, pentru a permite dezvoltarea
unei fabrici de nutreturi combinate, prin modernizare siloz existent.

Regimul de indltime pentru obiectivul propus (fabrica de nutreturi combinate) P+9 si maxim
43,50 m de la cota terenului sistematizat — situatie existenta si propusa

POT maxim = 40% CUT maxim = 1,60

Regim maxim de Tndltime P+10 (respectiv maxim 55m de la terenul sistematizat). Exceptie
fac echipamentele si instalatiile necesare functionarii zonei mixte industriale

In plus, parcela va fi ocupata in procent de minim 5% cu spatii verzi amenajate.

De asemenea, in cadrul zonelor verzi reglementate, se propune plantarea de arbori de talie
medie sau mare.

Conditii de fundare
Terenul destinat constructiilor nu prezintd caracteristici deosebite care sd il faca dificil de
amenajat / construit / fundat.
Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, in conformitate cu normativul P 100 - 1/2013
sunt:
- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR =225 ani 1 20%
probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g
- Perioada de colt Te= 0,7
- Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.80 - 0.90 m de la cota terenului natural.
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Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

3.4. Modernizarea circulatiei
In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de fundamentare
se vor prezenta:
e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare, amplasarea statiilor pentru transportul in
comun, amenajarea unor intersectii, sensuri unice, semaforizari etc.)

Organizarea circulatiei rutiere

Legatura terenului cu municipiul Alba Iulia si cu localitatile limitrofe se asigura prin strada
Garii, care se conecteaza ulterior la str Alexandru Ioan Cuza.

Accesibilitatea la parcela analizatd, precum si functionarea viitoarei fabrici de nutreturi
combinate, se pot asigura in conditii corespunzdtoare pe baza tramei stradale existente. Totusi, in
vederea unei dezvoltari coerente si a unei functiondri optime a Intregii zone industriale, se recomanda
restructurarea si modernizarea strazii Gdrii, conform prevederilor studiului de fundamentare a
circulatiei.

Accesele carosabile pe parcele vor avea o latime de minim 3,5 metri.

Scurgerea apelor meteorice de pe zonele carosabile si pietonale se vor scurge prin gurile
prevazute la limita dintre carosabil si pietonal, ce vor duce apa catre sistemul centralizat de colectare
a apelor pluviale / canalizare.

Dirijarea circulatiei si reglementarile de prioritate pentru circulatia rutiera se vor realiza prin
amplasarea de indicatoare de circulatie conform SR 1848-1 din decembrie 2011, asigurand prioritate
pentru traficul de pe arterele principale.

Pe durata executiei lucrdrilor propuse, beneficiarii si executantii vor fi obligati sa respecte

normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, pentru a evita producerea de accidente de
circulatie.
*NOTA La dimensionarea cdilor de circulatie pentru autospecialele de interventie, se va tine seama
de respectarea prevederilor art. 78 din Normele generale de aparare impotriva incendiilor aprobate
cu Ordinul ministerului administratiei si internelor nr. 163/2007, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Stationarea autovehiculelor

Parcajele necesare vor fi realizate 1n interiorul loturilor, fard ocuparea spatiului public. Se
propune amenajarea a 10 locuri de parcare pentru autoturisme si alte 7 locuri de parcare pentru
autocamioane.

Este obligatoriu ca pe fiecare parcela, fiecare investitor sd isi amenajeze spatii de parcare,
conform normelor si legislatiei in vigoare, in functie de activitatea desfasurata.

Organizarea circulatiei pietonale

Circulatia pietonald se va realiza pe trotuarele propuse de la accesul pe proprietatea privata
pand in zona parcdrilor amplasate in proximitatea obiectivelor de investitie.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici —

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba Iulia, CF 109250, 109251, 79525, 79436
si are o suprafata totala de 6087,00 mp si face parte din ZONA MI- Zona mixta situata in zona
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urbanism aprobate. Folosinta actuala a celor patru imobile mentionate este curti constructii.
CF 109250 — 2442 mp
Cl1 —siloz/ P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp
C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp
C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp
C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusd pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp
C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp
C3 —cantar / P/ Sc=Sd=68 mp
C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp
CF 79525 —930 mp
In urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG in vigoare, precum si a tendintelor
de dezvoltare a localitatii, s-a concluzionat ca optimd implementarea investitiei propuse.
Tema-program a PUZ-ului consta in reglementarea conditiilor de construire pentru imobilele
care au generat PUZ, din Alba lulia, str. Fabricii, identificate prin CF 109250, 109251, 79525, 79436,
prin alipirea celor 4 CF-uri, reglementarea zonei edificabile stabilindu-se alinierea la strada, retragerile
fata de limitele de proprietate, regimul de indltime, procentul de ocupare al terenului si coeficientul
de utilizare al terenului. Se propune refacerea unui corp de cladire existent si realizarea unei extinderi
(conform plansa anexata, precum si demolarea a 2 corpuri de cladire. Se pastreaza functiunea zonei —
zond mixta situatd In zona industriald — servicii / activitdti industriale, Infiintandu-se o fabrica de
nutreturi combinate, prin modernizarea si extinderea silozului existent.
Cadrul natural si pozitia in teritoriu a noii dezvoltari sunt favorabile unei dezvoltari de tipul
celei conturate prin prezentul proiect.
Zona studiatd a fost reglementatd anterior prin PUG in vigoare ca MI- Zona mixta situata in
zona industriala — servicii / activitati industriale.
Conform plansei de Reglementari Urbanistice, suprafata in studiu va fi ocupata cu:
- Teren pentru dezvoltarea cladirii destinata fabricii de nutreturi combinate;
- Teren pentru statia de uscare cereale, depozit si cantar;
- Circulatii carosabile;
- Circulatii pietonale;
- Spatii verzi amenajate.

Terenul 1n studiu este necesar a fi reglementat prin PUZ, pentru ca noile dezvoltari ce vor avea
loc aici sa se incadreze intr-o dezvoltare urband coerenta si conforma cu standardele europene de
planificare urbana.
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Bilant teritorial — Situatia Existenta

REGIM
_DENUMIR_EAuZONEI N EXISTENT P.0.T.max | C.U.T.max IMALTIME
categoria de folosinta / reglementari
MP % % MAX
suprafata analizata 44.628,00
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA o
ANALIZATA 6.087,00 | 100,00%
SUPRAFATA INTRAVILAN 6.087,00 | 100,00%
zona mixta situata in zona industriala - o o
mi servicii / activitati de productie 6087,00 87,76% 40,00% 1.6
Mi-c | subzoné constructii 1337,00 21,96%
Mi-ca | subzona circulatii 4005,00 | 65,80%
Mi-ca | subzond spatii verzi 745,00 12,24%
Bilant teritorial — Situatia Propusa
DENUMIREA ZONEI EXISTENT PROPUS compARATlV | PO.T- | CUT. | ReGIM
categoria de folosinta / max max | iMALTIME
reglementari MP % MP % MP % % max
suprafata analizata 44.628,00
SUPRAFATA
PROPRIETATE 6.087,00 | 100,00% | 6.087,00 | 100,00% 0,00 0,00%
PRIVATA ANALIZATA
SUPRAFATA
INTRAVILAN 6.087,00 | 100,00% | 6.087,00 | 100,00% 0,00 0,00%
zona mixta situata in
zona industriala -
mi servicii / activititi de 6087,00 87,76% 6.087,00 | 100,00% 154 2,53% | 40,00% 1,6 P+10
productie
Mic | Subzond 1337,00 | 21,96% | 990,00 | 16,26% | 347,00 | 5,70%
constructii
Mi-ca | Subzona 4005,00 | 6580% | 4.198,00 | 68,97% | -193,00 | -3,17%
circulatii
Mi-ca | Subzond 74500 | 12,24% | 899,00 | 14,77% | -154,00 | -2,53%
spatii verzi

Indicatori urbanistici

MI- Zona mixta situatd in zona industriald — servicii / activititi industriale

* Regimul maxim de inaltime este de:

- Se permite realizarea de constructii cu inaltime maxima P+10, cu indltimea de maxim 50m de
la teren sistematizat, exceptie facand utilajele si echipamentele specifice functiunii zonei

(conform RLU)

* Procent de ocupare a terenului (POT) maxim:
- Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 40%

- Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii constructiilor in viitor sau al
adaugarii de noi constructii, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld si
incluzand toate constructiile existente si propuse.

* Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 1,6

Suprafata totala a edificabilului (zona in interiorul careia se permite amplasarea constructiilor) va
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respecta contururile desenate si suprafetele scrise pe plansa desenatd de Reglementari Urbanistice.

Etapizarea implementarii proiectului
Pe terenul 1n studiu trebuie aplicatd o procedura de urbanizare.
Etapele procedurii de urbanizare implica:
> Obtinerea acordului Administratiei Locale privind oportunitatea urbanizarii.
> FElaborarea documentatiilor de urbanism - Plan Urbanistic Zonal.
> Aprobarea PUZ.
» Elaborarea proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completa edilitar-urbanisticd a parcelei
(nu este cazul, imobil brangat la utilitati)
> Executia lucrarilor de echipare completa edilitara

Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu se admit
derogari prin intermediul PUZ sau PUD.

Proiectul se doreste a fi implementat in mai multe faze, pentru a putea pune in valoare cit mai bine
zona $i pentru a o dezvolta cat mai coerent si eficient spatiul din punct de vedere al circulatiilor.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Dezvoltarea echiparii edilitare si bransarea la retele pentru obiectivul de investitii se va face in
regim public, pe cheltuiala beneficiarului.

Alimentare cu apa:

Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de alimentare cu apa, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona.

Evacuarea apelor uzate

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de evacuare a apelor uzate, toate cheltuielile
de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona.

Evacuarea apelor pluviale

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de evacuare a apelor pluviale, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona.

Alimentare cu energie electrica

Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de alimentare cu energie electricd, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lui.

Necesarul de energie pentru functiunile propuse se va stabili prin realizarea de proiecte tehnice
de specialitate.

De asemenea se recomanda utilizarea de solutii alternative de alimentare cu energie electrica
precum panourile fotovoltaice.

Alimentarea cu energie electrica se va face la reteaua din zona, prin bransament. Lucrarile vor
fi executate de catre o firma atestatd pentru acest gen de lucrdri pe baza studiilor de solutie si a
proiectelor realizate de Distributie Energie Electrici Roméania, cu respectarea tuturor normativelor si
prevederilor in vigoare.

Iuminat public
Nu este cazul
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Telecomunicatii
Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de telecomunicatii, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona

Alimentare cu gaz

Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de alimentare cu gaz, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea sa (doar dacd in incintd vor fi echipamente cu functionare pe
combustibil gazos). Bransarea se va face de la reteaua existentd n zona.

Gospodarire comunala

Beneficiarul este obligat sd aiba amenajate in interiorul parcelelor spatii speciale pentru
containerele de colectare selectiva a deseurilor.

Colectarea deseurilor se va face de catre o firma specializata, conform unui contract de prestari
servicii realizat intre viitorii beneficiari si firma respectiva.

*NOTA In perspectiva realizirii lucrdrilor de completare a retelelor de conducte si canale pentru
asigurarea alimentarii cu apa potabila si respectiv canalizarea apelor uzate din zonele urbanistice
propuse, se va avea in vedere faptul ca pentru sistemele, lucrarile si retelele si retelele de alimentare
pentru stingerea incendiilor in localitati, platforme si parcuri industriale trebuie sa se solicite
autorizatia de securitate la incendiu Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta ,, Unirea” al judetului
Alba in conformitate cu prevederile anexei nr.2/1./lit. e) din H.G.R. nr. 571/2016 pentru aprobarea
categoriilor de constructii §i amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea
la incendiu.

3.7. Protectia mediului

Propunerea se incadreaza functional in teritoriul studiat, avand in vedere faptul cd zona
inconjurdtoare este ocupata predominant de functiuni industriale, activititi de productie, depozitare,
servicii si alte functiuni complementare.

Tipul activitatilor care se vor desfasura in urma implementarii proiectului nu sunt activitati
poluante.

Cadrul natural inconjurdtor nu are o valoare de patrimoniu, ridicata sau deosebita. Amprenta
antropica se regaseste in intreaga zond adiacenta prin terenuri ocupate de constructii. Astfel, impactul
asupra cadrului natural va consta in reconstruirea corpului autoprabusit si realizarea unor extinderi,
respectiv a unor noi corpuri de cladire, in scopul Infiintdrii unei fabrici de nutreturi combinate, prin
modernizare siloz existent.

De asemenea, in zond nu exista nici o rezervatie naturald sau arie naturald protejata care sa fie
afectata de propunerile facute.

Terenul nu se afla in interiorul vreunei zone de protectie sanitard si hidrogeologica a surselor
de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Elaborarea PUZ de fata este determinata de intentia de a crea o zond compatibild functional cu
vecinatatile si complementara cu acestea, in acord cu cerintele ecologice.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

In prezent nu exista pe terenul studiat surse de poluare care sa puna in pericol calitatea mediului
in zona.
Functiunile propuse nu genereaza emisii / deversari de substante poluante / toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
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Interventiile propuse prin PUZ nu pericliteaza in nici un fel arealul de interventie, producerea
unor riscuri naturale fiind inexistenta.

Protectia calititii apelor (APA)

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002

* Alimentarea cu apd

In zona exista retea centralizata de alimentare cu api, propusa spre extindere pana la imobilul
analizat prin PUZ, la care beneficiarul este obligat sa se racordeze, conform unor proiecte tehnice de
specialitate aprobate conform legii.

In momentul racordarii la reteaua de alimentare cu api, beneficiarul va fi obligat si se
racordeze si la reteaua de evacuare a apelor uzate.

* Evacuarea apelor uzate

In zona exista retea centralizati de evacuare a apelor uzate, propusi spre extindere pana la
imobilul analizat prin PUZ, la care beneficiarul este obligat sa se racordeze, conform unor proiecte
tehnice de specialitate aprobate conform legii.

Protectia calitatii aerului (AER), emisii in atmosfera

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile Legii
nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator.

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si de drumuri neasfaltate.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

» Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2,
hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a
lungul traseului parcurs de autovehicule in zona studiata precum si In vecinatatea acesteia.

* Surse imobile — drumuri neasfaltate. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu particule
de praf, poluare intermitenta, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule in in
vecinatatea zonei studiate, sau in conditii atmosferice cu vant puternic ce antreneaza
particulele de praf in atmosfera.

Ordinul 462/1993, abrogat partial de HG 128/2002 si modificat de Ordinul 592/2002 si de
Legea 104/2011, referitor la limitarea preventiva a emisiilor poluante ale autovehiculelor rutiere
(art.17), stipuleaza ca “Emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se limiteaza cu caracter preventiv
prin conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru circulatie a autovehiculelor rutiere, operatiune
ce se efectueazd la Tnmatricularea pentru prima data in tard a autovehiculelor de productie indigena
sau importate, cat si prin conditiile tehnice prevazute la inspectiile tehnice ce se efectueaza periodic
pe toatd durata utilizarii tuturor autovehiculelor rutiere inmatriculate 1n tara”.

Avand 1n vedere ca principala sursa de poluare a zonei o reprezinta traficul si praful din zona
amplasamentului studiat, in vederea diminuarii presiunii asupra factorului de mediu AER, prin proiect
au fost prevazute o serie de masuri:

Reglementarile urbanistice vor impune ca o suprafatd de minim 20% din suprafata totala a
proiectului sa fie ocupatd cu spatii verzi si plantatii de talie micd, medie si mare, care vor participa
direct la imbunatatirea climatului local.

Protectia solului (SOL)

Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va respecta
Legea 211/2011, HG 856/2002 si in general legislatia in vigoare privind deseurile, precum si a
legislatia aplicabild deseurilor rezultate din ambalaje, respectiv HG 621/2005, pentru a nu se infiltra
in sol substante organice poluante.
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In zona nu se inregistreaza poluri accidentale ale solului.
Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului
se impart In douad categorii:
* Surse specifice perioadei de executie

- In cadrul lucririlor de construire a obiectivelor de investitie propuse nu sunt folosite materiale
care sa prezinte un risc major de poluare pentru sol.

- Depozitarea materiilor prime pulverulente se va realiza astfel Incat acestea sd nu fie antrenate
de vant sau de apele de suprafata din zona.

- Protejarea lucrarilor executate cat si a materialelor de pe santier sunt in sarcina
constructorului (executantului), care va lua masuri de amenajare a unui spatiu de depozitare
a materialelor precum si paza acestora prin organizarea de santier pe care o realizeaza in
apropierea lucrarii.

- Materialele vor fi transportate la lucrare pe masura utilizarii lor si se vor depozita in
ambalajele originale, respectdndu-se instructiunile prevazute in Figele tehnice de securitate,
astfel incat sa se elimine posibilitatea scurgerii acestora pe sol.

- Materialele de constructie, considerate surse potentiale de poluare a solului, vor fi amplasate
in locuri special amenajate pentru a evita chiar si poluarile accidentale ale solului.

- O posibild sursd de poluare a solului si subsolului sunt produsele petroliere folosite la
alimentarea utilajelor.

- Se remarca necesitatea ca utilajele de lucru sd nu aiba pierderi de ulei sau carburanti, iar
schimburile de lubrifianti sa se efectueze la statiile de carburanti, astfel evitindu-se poluarea
solului in zona si a apelor subterane.

% In perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:

- Depozitarea necorespunzatoare a deseurilor menajere.

In vederea eliminirii impactului asupra solului, prin proiect se propune realizarea de spatii
adecvate in cadrul parcelei pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa de poluare.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Dupa implementare, proiectul vor respecta cerintele impuse de prevederile legale privind
gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca traficul, ca sursa de disconfort sonor.

Protectia impotriva radiatiilor
Lucrarile propuse nu genereaza si nu utilizeaza radiatii, astfel cd nu sunt necesare masuri de
protectie impotriva acestora.

Depozitarea controlata a deseurilor

Beneficiarul este obligat sd aibd amenajat in interiorul parcelei sale un spatiu pentru
containerele de colectare selectiva a deseurilor.
Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:
- Deseuri vegetale (vor fi valorificate ca Ingrdsamant biologic, acolo unde se poate)
- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere (vor fi colectate prin realizarea unui
contract intre viitorii proprietari/administratia publica si o firma specializata de salubritate)
- Deseuri reciclabile (vor fi colectate separat prin realizarea unui contract Intre viitorii
proprietari/administratia publica si o firma specializatd de salubritate)
Vor fi respectate prevederile Legii 211/2011, HG 856/2002, precum si ale HG 621/2005.
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Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Deoarece atat lucrdrile de alimentare cu apa, cat si cele de canalizare sunt destinate folosintei
umane, nu rezultd nici un fel de substante toxice sau periculoase, deci nu necesita prevederea unor

masuri speciale Tn acest scop.
Din desfasurarea activitdtii propuse nu rezulta reziduuri de substante toxice si periculoase.

Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:
a. Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b. Natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.
c. Natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.
d. Riscul pentru sanatatea umana
_ Invederea asigurarii protectiei mediului si a sanatatii oamenilor, in cadrul prezentei documentatii
se prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru lucrérile de alimentare cu apa, canalizare si
colectarea deseurilor.
- Lucrdrile proiectate nu influenteaza negativ asezarile umane, ci sunt asteptate cu interes de
populatie.
e. Mdrimea si spatialitatea efectelor — nu este cazul.
f. Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de :
- Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

. In conformitate cu ,,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea III- zone protejate”, si
anexele sale publicate In MO 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes, desemnate
in vecinatatea amplasamentului. In apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de
protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate conform OUG nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Depasirea standardelor sau a valorilor-limita de calitate a mediului — nu se depdasesc valorile-
limita.
- Folosirea terenului in mod intensiv

- Terenul are forma regulata, suprafata totald a terenului fiind de 6087 mp.

- Reglementdrile din prezentul proiect respectd legislatia in vigoare in ceea ce priveste
coeficientul de ocupare a terenului, iar mai mult de 20% din propuneri constau in zone verzi,
unde nu se realizeaza constructii.

g. Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international. — nu e cazul.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Parcelele vor fi ocupate in procent de minim 20% cu spatii verzi amenajate.

De asemenea, n cadrul zonelor verzi reglementate, se propune plantarea de arbori de talie
medie sau mare.

3.8. Obiective de utilitate publica si proprietatea asupra terenurilor

e [dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zond,
conform legii 213/1998 (prin culoare):

- Terenuri proprietate publica (de interes national, judetean si local)

- Terenuri proprietate privata (de interes national, judetean si local)

- Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

® Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor
propuse (prin hasuri):
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Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitdtilor administrativ-
teritoriale

Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privatda a unitatilor administrativ-
teritoriale

Terenuri aflate in proprietate privatd, destinate concesionarii

Terenuri aflate in proprietate privata, destinate schimbului

Regimul juridic

- Identificare imobile CF-uri 109250, 109251, 79525, 79436

- Imobile: teren in suprafata totala de 6087 mp, aflat in intravilan Alba lulia;

- Amplasament: intravilan, municipiul Alba Iulia, str. Fabricilor, nr 5A, 5B, judetul Alba;

- Natura proprietatii: proprietate privata - proprietar SC Albatros Gold SRL

- Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a
acestora.

Ca obiective de utilitate publica se mentioneazd propunerea de modernizarea a strazii Garii,

conform prevederilor studiului de fundamentare a circulatiei. Pe toate terenurile ocupate de sistemul
de circulatii auto si pietonale, se instituie prin PUZ interdictie definitiva de construire.

3.9. Cadrul legal
La baza elaborarii documentatiei de fata stau in principal:

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal GM
— 010 — 2000, august 2000

Codul civil

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd/cu modificarile
ulterioare

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata/cu
modificarile ulterioare

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd/cu modificarile ulterioare

Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd/cu modificarile ulterioare
Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor, republicatd/cu modificarile
ulterioare

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica, republicatd/cu
modificarile ulterioare

Legea nr. 10/1995 privind calitatea 1n constructii, republicatd/cu modificarile ulterioare
Hotéararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd/cu modificarile ulterioare

Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea s§i aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale, aprobat prin Ordinul ministrului
lucrarilor publice si amenajdrii teritoriului nr. 80/N/1996

Hotaréarea nr. 571 din 10 august 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari
care se supun avizdrii i/ sau autorizarii privind securitatea la incendiu;

Hotararea nr. 447 din 10 aprilie 2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul
de elaborare si continutul hartilor de risc natural la alunecari de teren, al hértilor de hazard la
inundatii si al hartilor de risc la inundatii;

Ordinul nr. 163 din 28 februarie 2007 pentru aprobarea Normelor generale de aparare
impotriva incendiilor.
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4. Concluzii, masuri in continuare

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse in prevederile PUG

Avand 1n vedere reglementarile urbanistice care se aplicd in momentul de fatd pe terenul
studiat, se impune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care sd detalieze reglementdrile urbanistice
pentru situl analizat.

Caracteristicile terenului In ceea ce priveste regimul juridic si economic releva potentialul de
dezvoltare al zonei, si de asemenea si intentia beneficiarilor de a valorifica acest potential pe viitor.

Accesibilitatea sporitd si pozitionarea sitului in cadrul unei zone mixte situate in zona
industriala, fac din aceasta locatie una propice pentru functiunile propuse.

Planul Urbanistic Zonal are ca scop restructurarea functionald si spatiald a suprafetei de teren
care face obiectul PUZ, pentru a dirija dezvoltarea urband pe o directie contemporand si in
conformitate cu standardele europene de proiectare urbana si cu legislatia n vigoare.

Solutia propusd valorifica terenul existent din zona mixtd cu functiuni industriale prin
reconstruirea corpului prabusit si realizarea unor extinderi si noi volume aferente fluxului tehnologic
specific fabricii de nutreturi combinate. Interventia asigura modernizarea silozului existent si
integrarea acestuia intr-un ansamblu functional coerent, adaptat cerintelor actuale de productie si
logistica. Dezvoltarea propusa contribuie la optimizarea utilizarii terenului si la consolidarea profilului
economic al zonei, fard a genera disfunctionalitati urbanistice sau de circulatie, respectand
continuitatea functionala si caracterul industrial al zonei.

De asemenea, dezvoltarea unui teren care este situat in intravilan, in detrimentul extinderii
catre periferii este un bun exemplu de aplicare a principiilor contemporane de urbanism, care combat
dezvoltarea de tip “urban sprawl”.

Astfel, propunerea de fatd se Incadreaza in tendintele de dezvoltare urbana actuale si ale
dezvoltarilor sustenabile si mixte din punct de vedere functional.

Categorii principale de interventie, care sustin materializarea programului de dezvoltare

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal se inscrie in procesul de restructurare si
recalificare functionald a unui teren situat Intr-o zond mixta cu caracter industrial, in vederea
dezvoltarii unitatii de productie (fabrica de nutreturi combinate). Documentatia stabileste
reglementarile necesare pentru integrarea investitiei, respectiv: definirea functiunilor admise si
compatibile cu profilul industrial al zonei, organizarea acceselor auto si pietonale, configurarea si
dimensionarea corectd a spatiilor pentru circulatii, parcaje si operatiuni logistice, asigurarea
suprafetelor tehnice necesare fluxurilor de productie si utilitdtilor, precum si integrarea volumelor
propuse in contextul construit existent. Totodata, PUZ-ul stabileste masuri privind organizarea
spatiilor plantate si a echipdrilor edilitare aferente functionarii ansamblului industrial.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Propunerile formulate in cadrul prezentului proiect constituie baza pentru implementarea unei
investitii de complexitate medie, care necesitad o organizare atenta si o etapizare clard, astfel incat
procesul de realizare sa fie cat mai eficient.

Din punct de vedere functional, solutiile propuse sunt compatibile cu teritoriile invecinate,
ceea ce asigurd o integrare adecvata atat la nivel functional, cat si morfologic.

Interventiile in zona se vor realiza exclusiv cu respectarea reglementdrilor stabilite prin
prezenta documentatie, atat In partea scrisd (Regulament Local de Urbanism si Memoriu General), cat
si In plansele desenate, care fac parte integranta din proiect. Documentatia este valabild doar in forma
completa, purtand stampilele si semnaturile in original.
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5. Plan de actiune

crt

Nr.

Denumirea obiectivelor propuse

Evaluarea
estimativa a Tul
costurilor (lei) | finantarii

Responsabi [ Etapele de realizare
a operatiunilor si

investitiilor

Aprobarea si operationalizarea PUZ

- Finalizarea si aprobarea documentatiei
PUZ, cu toate avizele solicitate de
legislatie

- Realizarea studiilor tehnice necesare
(detalieri geotehnice, retele, trafic, protectia
muncii etc.)

- Adoptarea documentatiei prin hotarare de
Consiliu Local

- Publicarea si intrarea in vigoare a PUZ

Beneficiar | Elaborare PUZ

Elaborarea  documentatiilor tehnice
ulterioare PUZ

- Elaborarea proiectului tehnic (DTAC,
PTh, DE) pentru noua fabrica, extinderi si
modernizari

- Obtinerea avizelor si autorizatiei de

construire pentru obiectivul privat

Beneficiar | Dupa aprobare

PUZ

Executia lucrarilor pentru obiectivul
privat

Beneficiar | Dupa aprobare

DTAC

Receptia lucrdrilor pentru fabrica de
nutreturi combinate

Beneficiar | Dupa finalizarea

lucrarilor

Modernizarea strazii Garii — obiectiv de
utilitate publica

Conform PUZ, se propune modernizarea
strazii Garii pentru asigurarea unei
infrastructuri adecvate traficului existent si
viitor.

- Proiect tehnic modernizare strada si
sistem rutier aferent

- Reconfigurarea si dimensionarea corectd
a tramei stradale conform studiu de
fundamentare

- Realizarea infrastructurii rutiere si
pietonale

- Introducerea/modernizarea utilitatilor
edilitare publice aferente zonei stradale
Implementarea masurilor de siguranta
rutiera si semnalizare

UAT Alba | Dupa aprobare
Tulia PUZ

Receptia lucrarilor pentru modernizarea

UAT Alba | Dupa finalizarea
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Tulia lucrarilor

strazii Garii

Nota privind infrastructura publica
Modernizarea strdzii Garii reprezinta obiectiv de utilitate publicd, realizat si finantat de UAT Alba

Tulia, conform prevederilor PUZ si legislatiei privind investitiile publice locale.

Intocmit,

Sef proiect,
arh. Karina ?

arh. Zsolt Freund Fleschin
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