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DOCUMENTATIE TEHNICA

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
A. PIESE SCRISE

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Planul Urbanistic de Detaliu reprezintd documentatia prin care se asigura conditiile de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard a unuia sau mai multor obiective, pe o
parcela, in corelare cu functiunea predominanta si vecindtétile imediate. Documentatia are caracter
de reglementare specifica si se elaboreaza pentru aprofundarea prevederilor din Planul Urbanistic
General, corelate cu conditionarile din Certificatul de Urbanism.

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU 1l constituie studierea si stabilirea
unor conditii urbanistice privind REALIZAREA ACCESULUI AUTO SI PIETONAL DIN SENS
GIRATORIU, B-DUL.AL IOAN CUZA FAZA PUD+DTAC.

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 350/1991 privind "Autorizarea
executdrii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor", corelatd cu HGR 525/1996,
cu cadrul continut elaborat de MLPAT cat si cu alte reglementdri In materie de urbanism si
amenajare a teritoriului. Prezentul PUD capata, dupa aprobare, valoare juridica si se constituie n
act de autoritate a administratiei locale. Conform cadrului continut cuprins in Ghidul privind
metodologia de elaborare a P.U.D.-ului, indicativ 09-2000, documentatia de fatd prezinta
urmatoarele:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectului: ELABORARE PUD + DTAC PRNTRU REALIZARE ACCES AUTO SI
PIETONAL DIN SENS GIRATORIU, B-DUL.AL IOAN CUZA FAZA PUD+DTAC.

Initiator (beneficiar): ASIDAN BUSINESS SRL
Proiectant de specialitate: arh. MARIUS BARBIERI

Data elaborarii: februarie 2025
1.2 Obiectul lucrarii

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat in intravilanul Municipiului Alba
Iulia 1n partea de sud-vest a localitati si 1si propune sa valorifice o zond mai restransa pentru
realizarea proiectului propus in tema de proiectare si anume: Realizarea accesului auto si pietonal
din sensul giratoriu din B-dul.Al.Ioan Cuza la imobilul studiat, conform extrasului Cf.nr.107482, si
totodatd amenjarea incintei cu aleei carosabile §i zona de parcare in incinta.
Accesul in incinta se propune ca strada de categoria tehnica III in lungime de L=49m

Acesta se va racorda in intersectia giratorie existentd pe strada Alexandru loan Cuza
respectiv DN1 km 382+546.3. Racordarea presupune:

- 0 banda de intrare in incinta cu latimea de 4m si raze de racordare consecutive de

16m respectiv 25m.
- 0 banda de intrare in giratoriu cu latimea de 4m si raze de racordare de 25m.



- 0 banda de iesire din incinta, dedicata pe relatia Centru- Alba Iulia, cu latimea de
4m si raza de racordare de 16m.

Se propune asigurarea continuitatii fluxurilor pietonale si de biciclete In lungul strazii Alexandru
Ioan Cuza partea stanga.

Amenjarea strdzi de acces in incintd se va realiza pe suprafata de 339.33mp pe proprietatea
beneficiarului Asidan Business si va afecta si proprietatea vecina Prodcom Alba cu suprafata de
26.29mp cu care beneficiarul este de acord si o va ceda prin acord notarial. Suprafata totala pe care
se va realiza drumul de acces este de 365.62mp la care 1 se va schimba categoria de folosinta si va fi
trecutd in domeniul public.

Conform extrasului Cf.mentionat mai sus, terenul studiat are suprafata totald de 2623 mp si
categoria actuala de folosinta ,,curti-constructii” in intravilan. Pe teren existd constructii si anume
Constructii industriale edilitare — Cladire confectii incaltaminte P+1 si costructii anexa — Chiosc -P.

Conform planului de circulatie pe langa realizarea accesului carosabil din sensul giratoriu se
propune si amenjarea incintei cu alee carosabila cu sens de intrare si iesire din incinta precum si un
numar de 30 de locuri de parcare care va deservii functiunea existenta sau cea viitoare.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii elaborate
- Situarea obiectivului in cadrul localititii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in
care acesta este inclus

Conform planului de incadrare in zona, se evidentiaza pozitia amplasamentului in
intravilanul Mun. Alba Iulia, accesul realizanduse prin intermediul B-dului Al. Ioan Cuza de unde
se accede direct la imobil.

Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior

e Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este in intravilan fiind
amplasat in partea de sud a localitatii Alba Iulia, pe strada Al.Ioan Cuza, fn. fiind Incadrat in P.U.G.
cu destinatia de U.T.R. MA3- zona mixta.

Terenurile din imediata vecindtate sunt reglementate prin P.U.G.-ul in vigoare tot ca U.T.R.
MA3 precum si UTR- MI si UTR-L3A

In proximitatea imobilului studiat se gisesc numeroase terenuri cu constructii existente
avand diferite functiuni, precum centru comercial, cladiri ce adapostesc constructii industriale, etc.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Concomitent cu elaborarea documentatiei PUD pentru obiectivul descris nu sunt elaborate alte
documentatii de urbanism in zond, motiv pentru care nu sunt necesare corelari decat cu cele avizate
anterior.

Functiunea propusa se incadreaza in reglementarile prevazute in PUG aprobat.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
Accesul la imobil se face direct din B-dul Al. loan Cuza de unde se accede direct la imobil.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

La momentul actual pe teren existd constructii si anume: constructii industriale edilitare — Cladire
confectii incaltdminte P+1 si costructii anexd — Chiogc -P.

Forma terenului este aproximativ dreptunghiulara



Vecinatati:

la nord: proprietate privata — SC Muresul SCM
la sud: domeniul public — B-dul Al.Ioan Cuza
la est: proprietate privata — SC Muresul SCM
la vest: proprietate privatd— Prodcom Alba

3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere
Suprafata teren =2623mp

Suprafata construita existenta C1,C2— S=811mp

Suprafata desfasurata existentd C1,C2,C3 — S=1549mp

Teren liber de constructii S=1812mp

POT existent =30.91 %

CUT existent = 0.59

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Zona cuprinsa in interiorul zonei studiate este definitd ca o zona mixta notata cu UTR -MA3 in care

predomina constructiile industriale cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si
inaltimi maxime de P+3 niveluri

3.5. Destinatia cladirilor admisa a cladirilor propuse in zona:
In zond — constructii industriale si anexele aferente

UTILIZARI ADMISE:
e institutii, servicii si echipamente publice;
e sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
lacasuri de cult;
servicii sociale, colective si personale;
comert cu amanuntul;
depozitare mic-gros;
hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
restaurante, cofetarii, cafenele etc;
loisir si sport in spatii acoperite;
parcaje publice;
amenajari accese carosabile/pietonale
locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru
profesiuni liberale;
e grupari de functiuni admise acatuind centre de cartier;
e amenajari pietonale — piatete, scuaruri.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
e cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific;
se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 200 metri de scoli si de biserici;
se admite conversia locuintelor existente la parter in functiuni, compatibile cu
functiunile unitatii teritoriale
se admit activitati comerciale, de servicii, depozitare si unitati mici si mijlocii de productie
numai daca nu polueaza chimic si fonic, respectd normele specifice de protectie impotriva
incendiilor, au capacitati care nu genereaza un trafic intens, nu produc sau comercializeza



marfuri de dimensiuni mari care nu pot fi transportate de cumparatori in portbagajul
automobilului propriu, nu depoziteaza substante inflamabile, nu utilizeaza pentru productie
sau depozitare terenul vizibil din circulatia publica si sunt dispuse la distanta de cel putin de
15 m. de fatadele locuintelor sau cladirilor publice;

e unitatile comerciale in care se consuma sau se comercializeaza bauturi alcoolice vor fi
amplasate la o distanta de minim 200 metri de scoli, gradinite, biserici .

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

Imobilul aflat in studiu este in proprietate privata a persoanelor juridice ASIDAN BUSINESS drept
de proprietate cu titlu de cumparare doandit prin convente, cota actuala Cf. nr.117428,

nr topo.107482, teren in suprafata de 2623mp.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare, accidente de teren,
adancimea apei subterane, parametrici seismici caracteristici zonei.

Din punctul de vedere geomorfologiei amplsamentul propus se inscrie in zona de terasa superioara,
bine individualizatd pe malul drept al raul Ampoi, cu o dezvoltare larga continuandu-se in partea de
vest cu zona de racord a acesteia cu dealurile adiacente. Cu ocazia efectuarii observatiilor directe pe
teren se constata ca acesta este stabil, fara fenomeme fizico-geologice majore (forme sau urme de
alunecare) folosit actual drept curte imobil existent. Presiunea conventionala in grupa de baza
pentru depozite deluviale constituite din (argila prafoasa cafenie plastic vartoasa este de Pconv =
290kPa. Zona seismica conf. norm. P 100-92, este ‘F’(Ks=0,10;Tc=0.7sec.) Seismicitatea:
Municipiul Alba Iulia se incadreaza in zona seismica "F".

3.8. Adancimea apei subterane

Apa subterana sub forma de panza freatica captiva poate fi interceptata la adancimi variable de la
cca 5.20 — 6.00 m in stratele detritice din zona de terasa superioara, avand o directie generala de
curgere de la vest spre est.

3.9. Parametri seismici caracteristici zonei
Conform normativului P100/2005, privind zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie d.p.d.v.
al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori ag = 0.10 si Tc=0.7 sec.

3.10. Analiza fondului construit existent

Din punct de vedere a fondului construit, zona este definitd ca zona mixtd din perimetrul studiat se
identifica ca o zona intens dezvoltata. In imediata vecinitate a parcelei studiate se afla cladiri
industriale, centru comercial, si alte cladiri care addpostesc functiuni caracteristice zonei mixte, cu
regim de inaltime de (P,P+1, P+1+M).

3.11. Echiparea edilitara existenta
Retelele existente in zona:
o Energie electrica
e Retea apa potabila
e Retea de canalizare
e Retea de telefonie
o Retea de gaze naturale
Obiectivele propuse pot fi racordate la toate retelele edilitate existente in zona.

4. REGLEMENTARI
4.1.0biective noi solicitate prin tema
Prin tema de proiectare se doreste realizarea accesului auto si pietonal din sensul giratoriu



din B-dul.Al.Ioan Cuza la imobilul studiat.
Accesul 1n incinta se propune ca strada de categoria tehnica III in lungime de L=49m
Acesta se va racorda in intersectia giratorie existentd pe b-dul. Alexandru loan Cuza
respectiv DN1 km 382+546.3. Racordarea presupune:
- 0 banda de intrare in incinta cu latimea de 4m si raze de racordare consecutive de
16m respectiv 25m.
- 0 banda de intrare in giratoriu cu latimea de 4m si raze de racordare de 25m.
- 0 banda de iesire din incinta, dedicata pe relatia Centru- Alba Iulia, cu latimea de
4m si raza de racordare de 16m.
Se propune asigurarea continuitatii fluxurilor pietonale si de biciclete in lungul b-dul. Alexandru
Ioan Cuza partea stanga.
Nu se fac modificari la constructiile existente in incinta imobilului, se propune doar
realizarea acesului spre imobil din sensul giratoriu.
Principalele categorii de lucrari.
Lucrari pentru realizarea elementelor geometrice
Terasamente.
Se vor executa lucrari de drum, sapaturi si umpluturi pentru realizarea cotelor proiectate si
gabaritele profilului transversal proiectat.
Lucrari pentru aducerea structurii rutiere la parametrii tehnici corespunzatori
Sisteme rutiere.
Sistemul rutier elastic Pentru realizarea obiectivului propus am proiectat sisteme rutiere
verificate la inghet dezghet conf STAS1709/1,2,3-90 si la sarcini din trafic.
Astfel s-a proiectat:
minim 15cm strat de forma din balast nisipos (conform SR EN 13242+A),
28 cm strat de fundatie din balast (conform SR EN 13242)
15 cm strat de baza din piatra sparta (conform SR EN 13242)
6 cm strat de legatura din beton asfaltic BAD 22.4 conform AND 605 (BA22.4 leg conform
SR EN 13108),
4 cm strat de uzura BA 16 conform AND 605 (BA16 rul conform SR EN 13108).

Sistemul rutier pavaj pentru trotuare si pista biciclete cu urmatoarea structura rutiera:

min30cm strat de fundatie din balast (conform SR EN 13242)

12 cm strat de baza din piatra sparta (conform SR EN 13242)

8 cm pvavaj vibropresat g=8m pe Scm nisip clasa de expunere XM4+XF4 pe mortar de
ciment M100

Lucrari pentru realizarea scurgerea apelor

Rigola scafa.

Pentru colectarea si descarcarea apelelor pluviale, se vor realiza rigole scafa cu sectiune pavata
pentru profilurile mixtte sau rambleu inalte conform STAS 10796/2, punctul 2.1.7.c  Rigolele se vor
realiza din beton de ciment C30/37, clasa de expunere: XM2+XF4.

Lucrdri pentru siguranta circulatiei

Se vor realiza marcaje longitudinale si transversale impreuna cu semnalizarea verticald cu
table indicatoare.

S-au reglementat din punct de vedere al semnalizarii verticale; prioritdfile in intersectiie, auto
pietonale si biciclete. S-a asigurat o zona de stocare auto pentru trecerea de pietoni/biciclete in
lungime de 16m pentru a nu stanjeni circulatia in giratoriu.

Lucrarile de proiectare a lucrarilor de relocare/protectie a retelelor existente se vor realiza la fazele
urmatoare, dupa stabilirea variantei finale, respectand solutiile propuse in prezenta documentatie.
Solutia tehnica proiectata urmeaza a se aviza de catre administratorii retelelor.




4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Realizarea accesului propus spre imobilul studiat se incadreazd din punct de vedere
functional in prevederile PUG aprobat cu HCL 158/ 2014.

Retragerile obiectivelor fata de limitele laterale si posterioara a parcelei.
Nu este cazul

AMENAJARE INCINTA:

Amenajarea consta in realizarea accesului auto si pietonal cu intrare din sensul giratoriu din
B-dul Al Ioan Cuza pe amplasamentul bebeficiarului care ocupa o suprafatd de 365.62mp in
partea de vest a parcelei din totalul suprafetei de 2623mp. Deasemene in interiorul incintei se
propune un sistem de circulatii carosabile si un numar de 30 locuri de parcare care deservesc
functiunea existentd sau cea viitoare. In incinta spatiul rimas liber se va amenaja cu zona verde.
Accesul in incinta este proiectat ca si strada colectoare, in eventualitatea extinderii circulatiilor in
zonele limitrofe. In aceasta faza de proiectare accesul va deservi numai parcela beneficiarului
prezentata ca mod de realizare circulatii.

Bilantul teritorial propus pentru amenajarea drumului de acces
S teren = 2623 mp
e suprafatd propusa pentru amenajarea drumului de acces pe proprietatea Asidan Business —
S=339.33mp
e suprafatd propusa pentru amenajarea drumului de acces care afecteza si proprietatea
Prodcom Alba S=26.29mp
e total suprafata destinatd amenajarii drumului de acces S= 365.62mp

INDICI TEHNICI DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS
POT existent/propus conf.PUD = 30.91%;
CUT existent/propus = 0.59

4.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi.
Nu este cazul

4.5.Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesul auto si pietonal se va realiza din B.dul Al.Ioan Cuza, conform plan de circulatie anexat.

4.6. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
Nu este cazul

4.7. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
e imobilul nu este inclus in zona protejata conf. PUG.

4.8.Solutii pentru reabilitare ecologica si dimensionarea poluarii

Activitatile propuse a se desfasura pe parcela, nu sunt producatoare de substante poluante.
Deseurile menajere se vor depozita pe o platforma special amenajata conform normelor in vigoare
si se vor indeparta periodic, in baza unui contract de servicii de salubritate cu o firma abilitata in
domeniu.

4.9.Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Suprafata spatiilor verzi va fi de 443mp din totalul terenului ramas liber in zona unde se va
amenaja accesul carosabil in interiorul incintei.
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4.10. Profiluri transversale specifice

Profilul transversal este caracteristic pentru acces in incinta.

Elementul principal dintr-un profil transversal il constituie partea carosabild destinata
circulatiei vehiculelor. Latimea partii carosabile in aliniament s-a proiectat de 2X3.0m in aliniament
cu trotuare pe ambele parti cu latimea de 1,5m incadrate spre carosabil cu bordura mare
20cmx25cm pe fundatie din beton de ciment cu lumina de 10cm iar spre limita proprietate cu
bordura mica 10cmx15cm pe fundatie din beton de ciment, montata innecat.

Colectarea si evacuarea apelor pluviale se va face la bordura

Profilul transversal pentru intersectia giratorie:

Partea carosabila/inel central existent 2x6.0m incadrata pe ambele parti cu borduri

-benzile de intrare iesire din incinta si racordare la inelul central au latimea de 4m iar razele de
racordare sunt de R=16m si R=25m

Scurgerea apelor este realizata cu rigola de acostament in rambleu si sant pereat la marginea
platformei in debleuin rambleu. Platforma, in rambleu, s-a largit cu 50cm spre exterior pentru
montare parapete directionale.

4.11. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Se vor executa lucrari de drum, sapaturi si umpluturi pentru realizarea cotelor proiectate si gabaritele
profilului transversal proiectat.

Scurgerea apelor este realizata cu rigola de acostament in rambleu si sant pereat la marginea
platformei in debleuin rambleu. Platforma, in rambleu, s-a largit cu 50cm spre exterior pentru
montare parapete directionale.

4.12. Regimul de construire (alinierea si inidltimea constructiilor , procentul de ocupare al
terenului)
Nu este cazul

ALINIEREA CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

iNALTIMEA CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR
POT existent/propus conf.PUD = 30.91%;

COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
CUT existent/propus conf.PUD propus = 0.59

4.13. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).

In prezent zona dispune de toate utilititile:

Alimentarea cu energie electrica

Constructia este bransata la reteaua de alimentare cu energie electrica existentd in incinta.
Alimentare cu apa rece

Nu este cazul

Alimentarea cu caldura

Nu este cazul

Canalizare/ ape uzate menajere

Nu este cazul
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4.18. BILANT TERITORIAL
Bilant Teritorial Existent/Propus:

Bilant teritorial Existent % Popus %
mp mp
Suprafata teren sudiat 2623 -
Suprafata construita existenta 811 - 811 3091
C1,C2,
- - 339.33 13.62

Suprafatd destinatd amenajarii

drumului de acces in incinta

Teren amenajat cu aleei - - 1029.67 38.50
carosabiel/pietonale/zona

parcare 1n incinta

Zona verde in incinta - 443 16.88

TOTAL 2623 100 2623 100

5. Concluzii

Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia, dupa
aprobarea in Consiliul Local.

Solutia propusa nu afecteaza in niciun fel trasaturile specifice ale zonei din care face parte si
va duce la imbunatétirea valorii fondului construit.

Toate lucrarile ce se vor realiza vor aduce doar beneficii zonei.

Se respecta prevederile Codului Civil privind vizibilitatea la percelele Invecinate si scurgerea apelor
pluviale se realizeaza in incinta proprie.

6. Anexe
— Tema program;
Tntocmit: Sef proiect
Ing.Ramona Sinc arh.Marius Barbieri

‘ e
A iz
< RUR
3
C

2
g %
& Marius Radu Dorel C. é
-; BARBIERI +
A arhitect g

&

12



