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MEMORIU DE PREZENTARE

A. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumire proiect:

Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru modificare reglementari urbanistice in
zona Ml

Beneficiari: S.C. Total Cleaning S.R.L. prin Adrian loan Popescu
Proiectant general: S.C. One Architects S.R.L. - Alba lulia

Coordonator proiect: arh. Florin Radac

Specialist RUR: urb. David Almond Chismorie

Data elaborarii proiect: dec 2025

Numar proiect: 117/2025

Certificat de urbanism nr: 1594/21.10.2025 emis de Primaria Alba lulia
Aviz de Oportunitate nr: 46 din 2025 emis de Primaria Alba lulia

Adresa obiectiv: Loc. Alba lulia , str. Alexandru loan Cuza nr. 22, jud. Alba
Faza: P.U.Z.

1.2. Obiectul lucrarilor:

Solicitari ale temei program

Obiectivul principal urmarit in elaborarea lucrarii il constituie fundamentarea strategiilor
de dezvoltare urbanistica a zonei studiate.

Tema program stabileste necesitatea intocmirii reglementarilor privind regimul de
construire, functiunile dominante si secundare, retelele stradale si echiparea tehnico — edilitara
pentru zona aflata in studiu.

Obiectul prezentei documentatie de urbanism este modificarea retragerilor laterale pentru o
parcela de teren aflata intre str. Alexandru loan Cuza si str. Gérii (reglementata urbanistic prin
P.U.G. —aprobat ca UTR MI), pentru construirea unor imobile cu functiunea de cladiri industriale
si de depozitare. Se doreste modificare retragerilor laterale fata de limitele de proprietate.

Modul de construire se doreste a fi izolat pentru cladirile nou propuse.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 46/2025 a fost stabilitd zona studiata conform anexei 1 din
Avizul de Oportunitate. Avand in vedere caracterul punctual al interventiei, precum si
compatibilitatea functionala a vecinatatilor imediate, nu se impune extinderea reglementarii
asupra altor imobile adiacente

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii

Terenul studiat si reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este amplasat in
intravilanul municipiului Alba lulia si conform P.U.G. aprobat cu HCL 158/2014, este teren
construibil, avand categoria de folosinta curti constructii.

e MI — Zona Mixta situaté in zona industrialéa — servicii si activitati de productie
Functiuni admise : - activitafi productive de diferite profile (agro-industriale,
industriale) avand in general marimi mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si
materialelor, parcaje pentru angajati, accese si platforme pentru mijloace auto — incéarcat /
descércat si manevre (inclusi conteinere). In mod obisnuit sunt permise activitdtile care
necesita spatii mari in jurul cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate;
- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare
-birouri profesionale, tehnice si manageriale
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- Functiuni complementare: depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care
utilizeaza substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.

- terenurile accesibile pe cale feratd industriald vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru volume mari de materie prima si
produse;

- in cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente
de poluare sau contaminare a solului.

- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate.

Rh. max — S+P+2 cu inéalfime totald max. 12.00m de la terenul sistematizat
POT - 40%
CUT-1,6 CUT volumetric — 5,0

Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “B”
conform Anexa 3 la H.C.L. 519/2023.

1.3. Surse de documentare

Certificat de urbanism nr: 1594/21.10.2025 emis de Primaria Alba lulia
Aviz de Oportunitate nr: 46 din 2025 emis de Primaria Alba lulia
Extras de CF: 117321.

Lista studiilor gi proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

- Plan Urbanistic General Municipiul Alba lulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014

- Planuri Urbanistice Zonale proiectate in zon3;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ — indicativ GM 010 —
2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent P.U.Z.
- Ridicare topografica a terenului studiat;
- Studiu geotehnic;
- Date culese pe teren privind retelele de infrastructura;

Date statistice
Suprafata zonei reglementate prin P.U.Z. este de 1839mp mp (ceruta prin Avizul de
Oportunitate nr: 26 din 2025 emis de Primaria Alba lulia) si se identifica prin:

e CF. Nr. 117321, suprafata de 1839mp (teren care a generat P.U.Z.)

Identificarea si folosinta terenurilor la data elaborarii actualului P.U.Z. sunt prezentate in
plansa A4 - Situatia existenta, iar regimul juridic, proprietatea asupra terenurilor, in plansa A7
— Proprietatea asupra terenului.

Statistica cererilor de spatii industriale este motivul de sustinere al noii investitii.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei
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Amplasamentul propus se afla in zona nord-estica a Municipiul Alba iulia, in zona
industriala aflata la iesirea spre Cluj Napoca si a fost reglementata prin P.U.G. Alba lulia ca
zona MI - Zona mixta situate n zona industriala — servicii/activitati de productie.

Aceasta zona este caracterizata in din a doua jumatate a secolului 20 ca fiind o zona
preponderant industriala, fiind situate in apropierea Garii Barabant. Fondul construit a fost
edificat tot in aceeasi perioada, odata cu expansiunea industriala a economiei. In prezent in
zona studiata sunt si zone cu destinatie speciala , Inspectoratul de Jandarmi — MAI si
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Terenul care face obiectul investitiei este situat in intravilan, in zona nord-estica a

Municipiul Alba iulia , in zona industriala, judetul Alba, numar cadastral 117321 cu
suprafata de 1839mp.

Amplasamentul propus se afla in zona nord-esticd a Municipiul Alba iulia, in zona
industriala aflata la iesirea spre Cluj Napoca si a fost reglementata prin P.U.G. Alba lulia ca
zona MI - Zona mixta situate Tn zona industriala — servicii/activitati de productie.

Investitia propusa nu prezinta un risc de poluare a zonei datorita caracterului ales —
spatiu de depozitare si zona de birouri care se integraza in contextul existent si reglementat
urbanistic.

Potential de dezvoltare

In urma analizei urbanistice a situatiei existete rezultd faptul ca in zona studiata, cladirile
existente sunt deja amplasate pe limitele de proprietate sau foarte apropiat de acestea. Intrucat
zona este deja constituita, si nu se mai poate modifica parcelarul datorita vecinatatiilor existente,
Inspectoratul de Jandarmi, Directia Drumuri Nationale Alba si domeniul public, se propune
micsorarea retragerilor laterale la 1,00m fata de limita de nord si 4.00m fata de limita de sud,
pentru a se putea utiliza terenul cu destinatia propusa prin documentatiile de urbanism

Este propusa in prima faza schimbarea de destinatie a cladirii existente cu functiunea de
locuinta in cladire de birouri si edificarea unei cladiri de depozitare cu o suprafatd aproximativ de
500-600mp in adancimea lotului. Accesul auto principal Tn incinta se va face din strada Gairii,
pastrandu-se si accesul exitent din str. Alexandru loan Cuza pentru a putea fi folosit ocazional
sau pentru vizitatori.

In faza a 2-a a proiectului se doreste demolarea constructiei existente si inlocuirea acesteia
cu o cladire noua de birouri cu spatii comerciale la parter.

2.2. Incadrarea in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Ca pozitie fatd de Mun. Alba—lulia, zona studiatd este localizata in partea nordica a orasului,
iesirea spre Cluj Napoca si este delimitata de:
e la est — domeniul public — str. Garii
e la vest — domeniul public — str. Alexandru loan Cuza
e la nord — domeniul public —Directia Drumuri Nationale Alba
e la sud — domeniul public — Inspectoratul de Jandarmi Alba, locuinte sociale

Prin Avizul de Oportunitate nr. 46/2025 a fost stabilita zona studiata conform anexei 1 din
Avizul de Oportunitate. Avand in vedere caracterul punctual al interventiei, precum si
compatibilitatea functionald a vecinatatilor imediate, nu se impune extinderea reglementarii
asupra altor imobile adiacente

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

6
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Zona studiata si reglementata prin P.U.Z., este amplasata in intravilanul municipiului Alba
lulia, deci cu posibilitate de racordare la toate utilitatile existente (alimentare cu apa, canalizare,
canalizare pluviala, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze naturale).

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

Terenul studiat prezinta o suprafata plana, cu un grad bun de stabilitate generala si
locala, fara urme de degradare prin alunecare.

Relieful
Din punct de vedere climatic amplasamentul prezinta urmatoarele caracteristici:

- zona incarcarilor din zapada (CR 1-1-3-2005) Sok=1.5 KN/mp
- zona incarcarilor din vant (conf. NP-082-04) Pref=0.4 Kpa

D.p.d.v. geomorfologiei majore, municipiul Alba lulia si implicit, amplasamentul cercetat
se incadreaza in aria depresionara a Culoarului Muresului care, cu cele doua segmente ale sale,
cunoscute sub numele de "Culoarul Orastiei" si respectiv, “Culoarul Alba lulia — Turda” separa
local, Podisul Secaselor (subunitate a “Depresiunii Colinare a Transilvaniei”’) de extremitatea
sudica si sud-esticd a M-tilor Metaliferi — Trascau (masive montane apartindnd “Apusenilor de
Sud").

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul propus se incadreaza in zona de versant
si de racord a pantei versantilor dealurilor adiacenti din partea vesticad a municipiului cu terasa
superioara, bine individualizata pe malul drept al raului Mures.

Cu ocazia efectuarii observatiilor directe pe teren si a cotelor topografice de pe planul de
situatie se constata ca acesta nu prezinta denivelari majore cu panta usoara pe directia sud-
vest nord-est. Terenul este stabil, nefiind depistate fenomene fizico-geologice majore (forme sau
urme de alunecare) cu folosinta actual drept teren liber.

Hidrografia si hidrogeologia zonei

Cel mai important curs de apa din zona este raul Mures care, impreuna cu principalii sai
afluenti locali — raurile Ampoi si Sebes [Alba lulia - este nod hidrografic] si cu o serie de alte vai
minore dreneaza intreaga retea hidrografica, cu caracter permanent si/ sau semipermanent —
torential.

Prezenta apei subterane in zona sub forma de péanza freatica cu nivel liber (infiltratii)
poate fi interceptatd in zona de contact dintre formatiunile deluviale si fundamental de suprafata
(argile marnoase cenusii cu intercalatii de nisipuri slab gresificate) la o adancime variabila de
cca. 8,50 — 10,00m fin functie de configuratia reliefului subteran al fundamentului tertiar.

Seismicitatea
Zona seismica: F ag=0.10g, Tc=0.7 sec.

Adancimea de inghet
Adancimea de inghet este de - 0.80; -0.90 m, de la nivelul terenului natural sau sistematizat.

Riscuri naturale
Nu sunt identificate si semnalate in zona studiata.

2.4. Circulatia
Aspecte critice privind desfagurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz:

7
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Circulatia majora in zona este asiguratd de strada Alexandru loan Cuza si care are
legatura directa cu strada Garii.

Accesul auto si pietonal in viitoarea incintd se va realiza prin intermediul strazilor
existente. Accesul principal va fi direct din str. Garii.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre
tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si 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

Tn zona predominant este transportul rutier. Zona este deservita de transportul in comun
prin trasee ce asigura legatura cu intreg orasul.

2.5. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale funcfiunilor ce ocupa zona studiata
Categoria de folosinta a terenului studiat: curti constructii..
Categoria de folosinta a terenurilor din zona: curti constructii.
Zona este ocupata in mare parte cu teren construit cu functiuni industriale .

Relafionari intre funcfiuni
Conf. P.U.G. Alba lulia aprobat cu HCL 158/2014, zona studiata prin prezentul P.U.Z.
este parte integranta:

e MI — Zona Mixta situaté in zona industrialé — servicii si activitati de productie
Functiuni admise : - activitati productive de diferite profile (agro-industriale,
industriale) avand in general marimi mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor $i
materialelor, parcaje pentru angajati, accese si platforme pentru mijloace auto — incarcat /
descdrcat si manevre (inclusiv containere). In mod obisnuit sunt permise activitétile care
necesita spatii mari in jurul cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate;
- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare
-birouri profesionale, tehnice si manageriale

- Functiuni complementare: depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care
utilizeaza substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.

- terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru volume mari de materie prima si
produse;

- In cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente
de poluare sau contaminare a solului.

- 1In cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate.

Rh. max — S+P+2 cu inélfime totald max. 12.00m de la terenul sistematizat
POT - 40%
CUT-1,6 CUT volumetric — 5,0

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Aceasta zona este caracterizata in din a doua jumatate a secolului 20 ca fiind o zona
preponderant industriala, fiind situate in apropierea Garii Barabant. Fondul construit a fost
edificat tot in aceeasi perioada, odata cu expansiunea industriala a economiei. In prezent in
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zona studiata sunt si zone cu destinatie speciala , Inspectoratul de Jandarmi — MAI si
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta. Aproximativ 75% din zona este construita.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In zona studiata conform P.U.G. Alba lulia/P.U.Z. aprobat au fost prevazute zone
destinate dezvoltarii industriale si de servicii impreuna cu zona rezidentiala ( vis a vis).

Asigurarea cu spatii verzi
Se propune un procent min. de spatiu verde de 20% (conf. HG 525) pe fiecare parcela si
plantarea de arbori si arbusti, min. 1 la 50 de mp de suprafata verde.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Zona nu prezinta riscuri naturale.

Principalele disfunctionalitati
Circulafii :
e Prezenta unei stati de autobus situata in fata intrarii in proprietate direct din strada
Alexandru loan Cuza.

Fond construit si utilizarea terenului:

o Parcela existenta are o forma atipica pentru zona industriala, fara a se putea utilza, iar
constructiile vecine sunt amplasate pe limita de proprietate fara sa respecte reglementarile
existente.

Probleme de mediu:
e Zona preponderent industriala, ocupata de zone intregi de suprafete mineralizate

2.6. Echiparea edilitara
2.6.1. Alimentarea cu apa, canalizare si gaze naturale
In zona exista retea de alimentare cu apa potabila, , canalizare si retea de gaze naturale.

2.6.2. Alimentarea cu energie electrica
In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de 0,4kv, subterana.

2.7. Probleme de mediu
Zona industriala este ocupata in proportie mare de suprafete mineralizate, se propune un
procent minim de 20% spatiu verde amenajat impreuna cu plantarea unor aliniamente de arbori.

Relatia cadrul natural — cadrul construit
Nu sunt prevazute niciun fel de masuri de reabilitare a terenului, neexistand din acest
punct de vedere disfunctii majore.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul.

Marcarea punctelor gi traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii tehnico edilitare, ce prezinta riscuri in zona
Nu este cazul.
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Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

Evidentierea potenfialului balnear si turistic — dupa caz
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Raportul procesului de informare si consultare a publicului

A fost afigat 10 zile, respectiv in perioada 26.01.2026 —04.02.2026 pe site — ul primariei si
la avizierul acesteia Panoul de Informare asupra propunerilor preliminare PUZ. Panourile au fost
afisate si la limitele zonei studiate.

A fost afisat 25 zile, respectiv in perioada 05.02.2026 — 01.03.2026 pe site — ul
primariei, la avizierul acesteia si la limitele zonei studiate Panoul de Consultare asupra
propunerilor de elaborare PUZ.

Vecinii directi si cei din zona reglementata au fost notificati prin posta pentru a fi informati
cu privire la documentatia urbanisticd ce urmeazé a fi dezvoltata in imediata vecinatate si pentru
a fi invitati la sediul primariei pentru a-si exprima opiniile cu privire la aceasta, dupd cum
urmeaza :

-UNITATEA MILITARA NR. 0338 ALBA IULIA, conform invitatiei nr.12374/03.02.2026;

-DIRECTIA  REGIONALA DRUMURI SI PODURI CLUJ conform invitatiei
nr.12377/03.02.2026;

-ASOCIATIA DE PROPRIETARI BASARABIA conform invitatiei nr.12380/03.02.2026

La toate invitatiile transmise s-au anexat declaratia, notificarea cu privire la documentatia
propuséa, precum si panoul de consultare a populatiei.

-DIRECTIA REGIONALA DRUMURI SI PODURI CLUJ, ASOCIATIA DE PROPRIETARI
BASARABIA nu si-au exprimat nici acordul, nici dezacordul cu privire la documentatia propusa.

- UNITATEA MILITARA NR. 0338 ALBA IULIA si-a exprimat acordul cu privire la
documentatia propuséa

Puncte de vedere ale administrafiei publice locale asupra politicii proprii de
dezvoltare urbanistica a zonei

Prin Avizul de Oportunitate nr. 46/2025 a fost stabilita zona studiata conform anexei 1 din
Avizul de Oportunitate. Avand in vedere caracterul punctual al interventiei, precum si
compatibilitatea functionala a vecinatatilor imediate, nu se impune extinderea reglementarii
asupra altor imobile adiacente. Limita zonei studiate va cuprinde in totalitate limitele imobilelor
invecinate. Imobilul vecin inscris in CF nr. 102720 va fi marcat ca zona speciala.

Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile
beneficiarului gi felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ

in urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG existent, precum si a tendintelor
naturale de dezvoltare manifestate, se estimeaza ca posibila dezvoltarea in perimetrul studiat a
unei zone industriale si de servicii, aceasta avand compatibilitate functionala cu vecinatatile
imediate.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
S-a executat o ridicare topografica la scara 1/500 pentru zona aferenta PUZ-lui.
A fost executat un studiu geotehnic preliminar aferent fazei PUZ.
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Stratificafia terenului

in suprafata sol vegetal cafeniu argilos-nisipos cu raspandire generald avand grosime de
0,60-0,70m parazitat la partea superioara de umpluturi heterogene depuse pentru sistematizare
zonei cu grosimi variabile.

Urmeaza depozite deluviale constituite din argile prafoase.

Nivelul apei subterane

Prezenta apei subterane in zona sub forma de panza freatica cu nivel liber (infiltratii) poate fi
interceptata in zona de contact dintre formatiunile deluviale si fundamental de suprafata (argile
marnoase cenusii cu intercalatii de nisipuri slab gresificate) la o adancime variabila de cca. 8,50
—10,00m in functie de configuratia reliefului subteran al fundamentului tertiar.

Seismicitatea
Zona seismica: F ag=0.10g, Tc=0.7 sec.

Adancimea de inghet
Adancimea de inghet este de - 0.80; -0.90 m, de la nivelul terenului natural sau
sistematizat.

Conditii de fundare:

Adancimea minima de fundare : 0,90 — 1,10m de la cota terenului natural actual ce
asigura adancimea de inghet conform STAS 6054/84 si o incastrare min. 0,10-0,20m in terenul
de fundare recomandat.

Presiunea conventionald calculatd in conformitate cu prevederile NP 112/2014 anexa D,
pentru fundatii cu latimea talpii B = 1,00m si adancimea de fundare Df = -2,00m de la nivelul
terenului natural : Pconv(de baza)= 300-320Kpa.

3.2. Prevederi existente ale PUG/PUZ aprobat.
Zona studiatd este situata in intravilanul Mun. Alba-lulia, face parte din categoria
terenurilor construibile:

e MI — Zona Mixta situatéd in zona industriala — servicii si activitati de productie
Functiuni admise : - activitati productive de diferite profile (agro-industriale,
industriale) avand in general marimi mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor $i
materialelor, parcaje pentru angajati, accese si platforme pentru mijloace auto — incéarcat /
descdrcat si manevre (inclusiv containere). In mod obisnuit sunt permise activitétile care
necesita spatii mari in jurul cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate;
- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare
-birouri profesionale, tehnice si manageriale

- Functiuni complementare: depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care
utilizeaza substante explozive sau toxice conform prevederilor legale;

- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.

- terenurile accesibile pe cale ferata industriald vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru volume mari de materie prima si
produse;

- In cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente
de poluare sau contaminare a solului.

- In cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate.
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Rh. max — S+P+2 cu inélfime totald max. 12.00m de la terenul sistematizat
POT - 40%
CUT-1,6 CUT volumetric — 5,0

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural nu prezinta valente deosebite fiind un teren aproape plat.

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulafiei rutiere si a transportului in comun

Infrastructura stradala este realizata inclusiv troatuarele pe strada Alexandru loan Cuza.
Strada Gairrii, aflata in domeniul public este amenajata la stadiul de drum betonat dar fara a avea
circulatii pietonale executate.

Organizarea circulafiei feroviare
Nu este cazul.

Organizarea circulafiei navale
Nu este cazul.

Organizarea circulafiei aeriene
Nu este cazul.

Organizarea circulafiei pietonale
Circulatia pietonala pe strada Alexandru loan Cuza conform normelor legale in vigoare,
avand trotuarele amenajate.

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

Zona reglementatd se afla in zona functionala MI unde sunt permise constructii
industriale si de servicii.

Prin proiect se propun reglementarea unei zone functionale noi, MI_Total.

A. MI_Total — Zona mixta situate in zona industriald — servicii/activitati de productie pe loturi
inguste.
P.O.T._MAX PROPUS = 45% (majorare punctualé faté de reglementarea PUG)
C.U.T._ MAX PROPUS = 1.60%. (se mentine coeficientul existent)
Rh max: S+P+2 niveluri cu Tinaltimea totala de max. 12.00m de la terenul
sistematizat.

REGIM
UTR. DENUMIREA ZONEI EXISTENT PROPUS COMPARATIV P.0.T.max | C.U.T.max INALTIME
MP % MP % MP % % MAX
suprafata totald 1839.00 1839.00 [
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA ANALIZATA 1839.00 100.00%
SUPRAFATA CARE A GENERAT P.U.Z. 1839.00 | 100.00%
SUPRAFATA PRIN CARE A FOST EXTINS P.U.Z 0.00 0.00%
Zona mixt industriala - servicii si activitati de productie
Mi conf. P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014 1839.00 | 100.00% _ _ _ _ 40.00% 16 P+2
Zona mixt industriala - servicii si activitati de productie pe
MI_Total |loturi inguste _ _ 1839.00 | 100.00% 0.00 0.00% 45.00% 16 P+2
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In reglementarile ficute prin acest Plan Urbanistic Zonal se propune:

Prin Avizul de Oportunitate nr. 46/2025 a fost stabilita zona studiata conform anexei 1 din
Avizul de Oportunitate. Avand in vedere caracterul punctual al interventiei, precum si
compatibilitatea functionala a vecinatatilor imediate, nu se impune extinderea reglementarii
asupra altor imobile adiacente.

Anexa unica la Avizul de oportunitate 46 din 2025:

-Stabilirea zonei care se va studia E Sronf bl
-parcela care a generat PUZ-ul S

Arhitect Sef

7“@ DAMIAI?
[ fror——

DIRECTIA DE URBANISM S\ AMENAJAREA TERITORIULU - SERVICIUL URBANISM
Q Primaria Municipiului Alba lulia. Str. Calea Motilor Nr. 3A. Alba lulia. Judetul Alba. 510134
= Y Date cu caructer personal preluerate cu respectarea principiilor din Regulamentul (UE) 2010 679
l:;Net Tel: +40 (1) 258 819 402. Fax: +40 (0) 258 812 5458
Internet: www.apulum.ro. E-mail: officcia apulum.ro

Facebook: www. facchook.com: primariaalbaiulia

)
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e MiI_Total — Zond mixté situata in zona industriald — servicii/activitati de productie pe
loturi inguste.
P.O.T._MAX PROPUS = 45% (majorare punctualé faté de reglementarea PUG)
C.U.T._ MAX PROPUS = 1.60%. (se mentine coeficientul existent)
Rh max: S+P+2 niveluri cu finaltimea totald de max. 12.00m de la terenul
sistematizat.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1 Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin racord la reteaua stradala existentd conform
studiului de specialitate executat.

3.6.2 Canalizarea apelor uzate menajere
Evacuarea apelor menajere se va realiza prin racordul la reteaua de canalizare stradala
existenta din str. Alexandru loan Cuza conform studiului de specialitate executat.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se realizeaza prin racord la reteaua de joasa tensiune
existenta.

3.6.4 Telecomunicatfii

Obiectivul se va racorda la retelele de telecomunicatii pe baza comenzii lansate de
beneficiar la un operator de specialitate care i va asigura cerintele conform temei. In zona exista
infrastructura.

3.6.5 Incdlzirea
Incalzirea spatiilor nou create se va face prin intermediul centralelor termice proprii sau
comune care functioneaza pe combustibil gazos, electric, sau sisteme alternative de incalzire.

3.6.6 Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se realizeaza prin racord la reteaua de joasa presiune
existenta in zona.

3.6.7. Salubritate

Evacuarea deseurilor solide menajere se va face prin depozitare intr-un loc special
amenajat pe terenul propriu urmand a fi preluate de societatea de salubritate a localitatii cu care
proprietarii vor incheia un contract.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Terenul este in prezent o zona reglementata urbanistic ca fiind zona pentru servicii si
dotari industriale, care prezintd o potentiala crestere a factorilor de risc privind poluarea
mediului. Functiunile propuse sunt industriale si de depozitare de dimensiuni mici fara factori
mari de risc.

Cu toate acestea, avand in vedere progresele tehnologice inregistrate in domeniul
producerii si utilizarii energiei — centrale termice automatizate de finaltd eficientd, surse
alternative si regenerabile de energie (solara, eoliana) — precum si tendinta actuala de utilizare a
autovehiculelor electrice si interesul manifestat de comunitate pentru protejarea mediului de
proximitate, se apreciaza ca impactul negativ potential asupra mediului se va reduce
semnificativ.
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Deseurile menajere vor fi gestionate prin intermediul unei platforme de colectare special
amenajate pe terenul aferent ansamblului, dimensionata conform normativelor tehnice si
cerintelor igienico-sanitare aplicabile. Platforma va fi amplasata astfel incat sa asigure acces
facil pentru utilizatori, dar si pentru operatorii de salubritate autorizati, fara a afecta circulatiile
interne sau spatiile verzi. Colectarea se va realiza selectiv, pe fractii, iar preluarea deseurilor se
va face in baza unor contracte cu firme specializate, acestea urmand a fi transportate catre
centre de reciclare sau valorificare a materialelor refolosibile, Th conformitate cu legislatia privind
protectia mediului si principiile economiei circulare.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul.

Depozitarea controlata a degeurilor

Prin Regulamentul local de urbanism, locuitorii zonei vor fi obligati sa colecteze in pubele
si sa faca contractul cu o firma de salubritate pentru deseurile menajere, plastic, metal, sticla etc.
Aceasta platforma de colectare trebuie amplasata conform avizului DSP si a normelor in
vigoare.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi etc.

in acceptiunea prezentului P.U.Z. si Regulament Local de Urbanism se considera spatiu
verde tot ce nu este construit, betonat sau dalat, indiferent daca este vorba despre spatii
inierbate, peluza sau spatii gradina (zona in care ploaia se scurge in pamant).

Organizarea sistemelor de spafii verzi
Se propune amenajarea unei zone verzi cu un procent min de 20% pe fiecare parcela si
plantarea de arbori si arbusti, min. 1 la 50 de mp de suprafata verde.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Nu este cazul.

Valorificarea potentialului turistic si balnear dupa caz
Nu este cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a
retelelor edilitare majore

Se propune mutarea statiei de autobus situata la intrarea pe proprietate din strada
Alexandru loan Cuza.

3.8. Obiective de utilitate publica

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale drumurilor din
perimetrul studiat — nu este cazul.
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Obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de ciclisti, trotuarele si spatiile verzi din
cadrul pofilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina domeniu public.- nu
este cazul

3.8.2. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona,
conform Legii 213/1998
Proprietate privata a persoanelor juridice.

3.8.3. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea
realizarii obiectivelor propuse
Terenul destinat constructiilor va raméne in proprietate privata.

4. CONCLUZII = MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantd cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii principiilor de interventie, reglementarile si restrictile impuse au stat
urmatoarele obiective principale:
- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Alba lulia;
- corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiatd si zonele
adiacente;
- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona
studiata.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G. Alba lulia la actualizarea acestuia,
dupa aprobarea in Consiliul Local.

5. ANEXE

Certificat de urbanism nr: 1594/21.10.2025 emis de Primaria Alba lulia
Aviz de Oportunitate nr: 46 din 2025 emis de Primaria Alba lulia
Extras de CF: 117321 - Documentatia topografica cu viza cadastrala
Avize solicitate prin certificatul de urbanism faza PUZ

Studiu geotehnic

Tntocmit,
Specialist RUR
Arh. Florin Radac

urb. David Almond Chismorie



