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C. MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaștere a documentației
Denumirea lucrării:
Construire locuințe L3A, realizare parcele și tramă stradală
Beneficiar:
Botinanț Adriana, Lazar Adrian
Faza de proiectare:
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

Proiectant general:
Biroul de Proiectare Strajan srl, Bd. Ferdinand I Nr. 68, Alba Iulia

Nr. proiectului:
1566/ 2022
1.2. Obiectul lucrării
Prin tema de proiectare se solicită parcelarea unui teren pentru a se construi locuințe individuale și semicolective.

Terenul aflat in studiu este in proprietatea: Botinanț Adriana, Lazar Adrian, CF nr. 98280, Alba Iulia.
Planul Urbanistic Zonal va detalia modul de dezvoltare a acestei zone, stabilind obiectivele și reglementările de urbanism ce vor fi aplicate în utilizarea terenului .

În cadrul P.U.Z. se vor elabora următoarele lucrări de proiectare:

· Aducerea la zi a suportului topografic şi a datelor cadastrale

· Elaborarea P.U.Z. ca lucrare de proiectare de urbanism ce va reanaliza şi detalia modul de ocupare a terenurilor, circulaţia auto si pietonala, parcaje, zonele verzi, dotarile tehnico – edilitare, protecţia mediului, obiective de interes public, circulaţia terenurilor.

· Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism, prin care să se stabilească cu precizie condiţiile de construibilitate .

Suprafata terenului: S= 10 854 mp; Suprafata zonei studiate: S= 48000 mp 

Documentaţia P.U.Z. se va elabora conform HCL 335/2006, completat cu HCL 
243/2008, privind modalitatea de intocmire PUZ si se va corela cu documentatiile de urbanism de pe terenurile adiacente, aprobate anterior.

Regulamentul Local de Urbanism va fi întocmit în corelare cu Regulamentul General de Urbanism aprobat. 
1.3. Surse de documentare
Pentru elaborarea lucrării s-au folosit următoarele surse documentare, date şi informaţii:

a) Plan Urbanistic General (P.U.G.) 

b) Ridicări topografice, executate în cadrul prezentului P.U.Z.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. Evoluția zonei
Zona se dezvolta prin construirea de locuințe individuale, semicolective si dotari de cartier.
2.2. Încadrare în localitate
Terenul studiat este amplasat in intravilanul municipiului Alba Iulia, in partea de sud a localitatii.

Imobilul este partial inclus in listele monumentelor istorice - intre str. Izvorului si str. Petuniei – sit arheologic de interes local de categoria B, conform PUG, cu denumirea „Necropola de inhumatie si incineratie Podei” avand cod LMI AB-I-s-B-00003. 

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este plan.
2.4. Circulaţia

Accesul la teren, auto si pietonal, se face direct din strada Izvorului.
2.5. Ocuparea terenurilor

Folosința actuala: arabil, pe teren nu exista construcții.

S. teren= 10 854 mp

POT existent = 0,00 %

CUT existent = 0,00

2.6. Echiparea edilitară

In zona studiata exista retele de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, gaze naturale pe strada Izvorului.

2.7. Probleme de mediu

Problemele legate de poluarea atmosferică în municipiul Alba Iulia nu afectează teritoriul studiat prin prezentul PUZ.

Obiectivele propuse nu sunt generatoare de noxe.
2.8. Opţiuni ale populaţiei

Se va face informarea populatiei prin publicarea in presa a intentiei de elaborare a PUZ-
ului. Consultarea acestuia si observatiile cu privire la solutia urbanistica se vor face la sediul primăriei unde PUZ-ul va fi afisat timp de 25 zile calendaristice.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1.
Concluzii ale studiilor de fundamentare

În preambulul elaborării prezentului PUZ au fost realizate lucrări topografice, însoţite de o lucrare de identificare a vecinilor şi respectiv a limitelor lor de proprietate.
3.2.
Prevederi ale P.U.G. , PUZ

Conform PUG aprobat : UTR = L3A zona locuinte individuale si semicolective cu P, P+1 sau P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit, cuplat si izolat.
3.3.
Valorificarea cadrului natural 

Strada propusa in lungul terenului are perspectiva înspre dealul Mamut – cadru natural împădurit.
3.4.
Modernizarea circulaţiei

Propunerile de modernizare a circulaţiei pentru zona studiata în cadrul P.U.Z. au în vedere mai multe finalităţi: 

a) Se creaza parcele distincte pentru dezvoltarea strazilor Craitei si Petuniei, strazi perpendiculare pe teren.

b) Se creaza parcele distincte pentru dezvoltarea strazii de incinta propusa in lungul terenului.

c) Strada propusa va fi cu sens unic de circulatie auto, va avea latimea de 4,00m cu trotuare de 1,5m latime si zona verde de 0,50m, pe ambele parti ale strazii.
Insa in prima etapa, etapa 1, calea de circulatie propusa va fi sens dublu, pana la realizarea fizica a traseelor de circulatie propuse prin documentatiile aprobate anterior. Aceasta deoarece loturile propuse vor fi deservite in aceasta prima etapa doar prin aleea propusa. Pentru a permite circulatia in dublu sens fara a modifica latimea profilului, in prima etapa caile de circulatie propuse vor fi reglementate ca "Zona Rezidentiala" conform Cod Rutier si Normele de aplicare ale acestuia, definite de art. 158 din Regulamentul de aplicare a OUG195/2002 aprobat cu HG 1391 4.10.2006. 

Strada nou propusa se va racorda la str. Izvorului pe cheltuiala beneficiarului.

Trotuarul la str. Izvorului se va racorda la trotuarele strazii noi propuse, pe cheltuiala beneficiarului.

Este asigurat accesul autospecialelor la toate constructiile propuse.

3.5.
Zonificarea funcțională

3.5.1 Propuneri de amplasare a construcțiilor; reglementări :

Se propune parcelarea terenului în 14 de loturi:

· 10 loturi cu locuințe L3A (individuale si semicolective cu P, P+1 sau P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit, cuplat si izolat). 8 dintre aceste loturi ar putea fi parcelate in mod diferit, in funcție de tipologiile de locuințe dorite de investitor, conform planșa A5
· 4 loturi cu destinația drum
· Regimul de aliniere pentru locuințe individuale si semicolective P, P+1, P+1+M in regim de construire înșiruit, cuplat sau izolat, amplasate la strada Izvorului, la strada de incinta propusa si la strazile Craitei si Petuniei este:

· Regimul de aliniere la strada Izvorului = 5,0 m
· Regimul de aliniere la strada Petuniei = 5,0 m
· Regimul de aliniere la strada Craitei = 5,0 m
· Regimul de aliniere la strada de incinta propusa = 5,0 m
Distantele minime fata de limitele laterale si posterioare, conform Codului civil si conform HCL 106/2009 cu obligativitatea pastrarii unei distante de:

· 2,0m fata de fatadele cu ferestre (servitute de vedere fata de o limita de propritate).

· minim 0,60m pentru intretinere si interventie (cand nu are ferestre)

· distante minime fata de constructiile invecinate lateral = 1/2 din inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai putin de 3,0m.

· distante minime fata de limita posterioara = 1/2 din inaltimea celei mai inalte constructii, dar nu mai putin de 3,0m.
3.5.2. Ocuparea terenurilor; bilanţ teritorial şi indici urbanistici

Pentru locuintele individuale si semicolective:

Suprafata minima a parcelei= 250mp – pentru locuinte izolate sau cuplate

- front la strada min. 12m
Suprafata minima a parcelei= 150mp – pentru locuinte insiruite

- front la strada min. 8m
POT max. admis = 40%
CUT max. pentru inaltimi P = 0,4 ADC/mp
CUT max. pentru inaltimi P+1+M = 1,2 ADC/mp
regim de inaltime max. admis: S/D+P+1+M
Inaltimea maxima la cornisa = 9,00 m
Bilanţ teritorial:

Suprafata totala a terenului = 10854mp

- 100%

S. Strazi, trotuare si zone verzi = 2341,5mp

- 21,57%

S. teren pentru loturi = 8512,5mp


- 78,43%
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare

Se va face prin extinderea retelelor existente pe strada Izvorului.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau beneficiar.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau beneficiar.
3.7. Protecţia mediului

 Se vor amenaja zone verzi plantate in gradinile individuale.

3.8. Obiective de utilitate publică

 Nu este cazul.

4. CONCLUZII
Din analiza condițiilor existente şi ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate concluziona că terenul întrunește condițiile pentru amplasarea funcțiunilor propuse și se înscrie în prevederile P.U.G.
Întocmit

arh. Ioan Străjan

