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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: “ELABORARE PUZ PENTRU ALIPIRE PARCELE SI LOTIZARE IN VEDEREA
CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE (REGIM IZOLAT SI CUPLAT”
Numar proiect: /2022
Amplasamentul obiectivului si adresa:
Loc . Alba lulia, judetul Alba, Strada Stadionului

Carte Funciara: CF 117025; 88177; 114948;88183; 114958;114965 si 114975
Cf teren cedat : 114964 , 114957,117024, 114974, 114949

Beneficiarii lucrarilor:
TEODORESCU DAN SI TEODORESCU ALINA; ENACOPOL ANDONI- RAZVAN SI ENACOPOL NICOLETA

Proiectant general al lucrarilor:
Proiectant general: S.C. SC. UP STUDIO PROJECT.SRL.
COD FISCAL R29883600
Tel: 0742-068582
Colaboratori
Proiectant de specialitate
Sef proiect : arh. MIREA IULIAN ILIE — urbanism

Data elaborarii P.U.Z.
Martie 2024
1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

Obiectul P.U.Z. consta in comasarea parcelelor existente in vederea lotizarii pentru realizare
zona rezidnetiala cu locuinte in regim izolat (individuale au semicolective) si cuplat, amenajari
exterioare, accese, racorduri si bransamente la utilitati.

Suprafata de studiu la care se raporteaza PUZ-ul este de 3474 mp (3124 mp +350 mp).

Din aceasta suprafata , 350 mp sunt propusi pentru largirea strazii Stadionului.

Suprafata amplasamentului rezultat in urma modernizarii drumului si a comasarii parcelelor este de
3124 mp .



U p STU D I o p ROJ ECT Sediu ALBA TULIA, str. ANA ASLAN nr. 29, Punct de lucru TIMISOARA, str. Sinaia, nr. 2B
Reg.Com.J1/188/2012, cod fiscal R29883600, cont BCR
ROMANIA,
%’M’*‘“’ Z’ M/%«W IBAN: RO 43RNCB0011126571070002RO01 tel 0742-068582,

www.upstudioproject.com

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

La solicitarea beneficiarilor, in calitate de proprietari al terenurilor studiate, situate in
intravilanul loc. Alba lulia, s-a intocmit prezenta documentatie in faza P.U.Z., prin care se propune
studierea din punct de vedere urbanistic a zonei, in scopul construirii unei zone rezidentiale.

Prin prezenta documentatie se stabilesc conditiile pentru:

- utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

- reglementarea caracterului terenului studiat;

- trasarea locului de amplasare al locuintelor .

- modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a investitiei;

- realizarea lucrarilor tehnico-edilitare,

- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural existent.

Prin actualul PUZ nu se intervine asupra retelei de strazi existente sau reglementate pentru a
asigura accesul la parcelele propuse, reconfigurate.

Accesul se realizeaza direct de pe Strada Stadionului care este reglementata cu un profil de 8 m.

- Accesurile carosabile, dimensionarea locurilor de parcare, profilurile transversale, vor respecta
prevederile tehnice pentru realizarea strazilor conform Normelor tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor precum si REGULAMENTULUI LOCAL privind investitiile
private si publice Tn domeniul urbanismului si constructiilor in Municipiul Alba lulia aprobat cu HCL
451/2021.

Distanta necesara fi parcursa pana la reteaua de transport public si la cea mai aporpiata pista de
bicilete este la 16 minute de mers pe jos si la 4 minute cu masina.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z./P.U.D.:
- Certificat de Urbanism nr. 1717 /2022

- Aviz de Oportunitate nr. 9277 DIN 27.01.2023

- Documentatia cadastrala

- -Studiu Geologic

- Extrase CF

- PUG Alba lula

- Google Maps / Ancpi

. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z./P.U.D.:
- Avize si acorduri.
Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu:
- “Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal” —
indicativ. GM-010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului, nr. 176/N/16 august 2000.
Documentatia topografica cuprinde intreaga suprafata a arealului prezentat in documentatia de
PUZ. De asemenea in suportul topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatati, drumuri si
accese.
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. date statistice :
- date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale
- date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora

Proiecte si investitii elaborate pt. domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei .

in contextul dezvoltarii proiectului entru zona destinat3 locuintelor cu regim minc de inaltime,
in regim izolat , cuplat sau insiruit, complementat de spatii verzi generoase, se observa o integrare
armonioasa si beneficii reciproce in relatie cu investitiile publice si private existente si planificate,
conform prevederilor Planului Urbanistic Zonal (PUZ). Aceastda abordare sinergica subliniaza
angajamentul nostru fata de crearea unei comunitati sustenabile si bine conectate, care valorifica
investitiile Tn infrastructura, servicii publice si amenajari ale spatiilor verzi. Prin urmare, proiectul
propus nu numai ca raspunde nevoilor actuale si viitoare ale locuitorilor, dar si contribuie la
obiectivele mai largi de dezvoltare urbana ale zonei, oferind astfel o baza solida pentru o calitate
Tmbunatatita a vietii si pentru un mediu urban echilibrat si rezilient

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei
Zona studiata, situata in partea nordica a municipiului Alba lulia, in Micesti, in

apropierea cartierului Orizont, demonstreaza o evolutie semnificativa in ultimii ani,
marcata de o crestere a interesului pentru dezvoltarea rezidentiala si comerciala.
Amplasamentul beneficiaza de o pozitionare strategica, avand acces facil la infrastructura
de baza si la strazi principale, cum ar fi Strada Stadionului. Aceasta evolutie este sustinuta
de planuri de urbanism existente, care au facilitat integrarea spatiilor verzi si a zonelor de
agrement, consolidand caracterul comunitar si atractivitatea zonei pentru potentiali
rezidenti.

Caracterisitici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Zona se distinge prin caracteristicile sale naturale si urbanistice, inclusiv proximitatea fata
de lacul situat in partea sudica si spatiile verzi amenajate pentru recreere si sport, conform
P.U.Z, RG.U. si R.L.U. Aceste elemente contribuie la calitatea vietii in zona si subliniaza o
abordare planificata catre dezvoltarea durabila si integrata. Intersectia dintre Strada
Stadionului si strazile Garda si Azur creeaza un nod vital de acces, facilitand conectivitatea
in cadrul zonei si cu restul orasului. Caracterul mixt al zonei, care combina locuinte
individuale si semicolective cu spatii publice deschise, reflecta un model de dezvoltare
urbana adaptat la nevoile si asteptarile comunitatii contemporane.

Potential de dezvoltare

Avand in vedere contextul actual si caracteristicile zonei, exista un potential semnificativ de
dezvoltare pentru proiectul propus de alipire a parcelelor si lotizare in vederea construirii de
locuinte individuale. Integrarea armonioasa a noilor constructii cu spatiile verzi existente si
infrastructura de acces va spori valoarea zonei, crednd un mediu de locuit dezirabil si sustenabil.
Proiectul se angajeaza sa respecte si sa promoveze standardele de dezvoltare urbana, prin
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utilizarea materialelor durabile si a unui limbaj arhitectural care se armonizeaza cu imprejurimile.
Investitia va aduce, de asemenea, Imbunatatiri infrastructurii locale si va stimula dezvoltarea
economica, oferind noi oportunitati pentru comunitate si atragand noi rezidenti in zona infloritoare
a municipiului Alba lulia.

2.2. Incadrarea in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul este pozitionat in partea de nord a localitatii Alba lulia, in intravilan.
Terenul beneficiaza de acces direct la strada Stadionului care a fost deja reglementata in
alta documentatie de urbanism, avand un profil de 8 m.
In vecinatate, se afla cartierul Orizont, un lac in partea sudica si spatii verzi
destinate pentru agrement si sport, confrom P.U.Z, R.G.U. si R.L.U.

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

Zona studiata are un potential de dezvoltare cert, investitia poate atrage posibilele alte
investitii similare, in special in partea de vest unde se poate prelua acelasi tip de regulament.
Amenajarea unei zone verzi comune poate imbunatati nivelul de trai al rezidentilor din zonele
respective prin promovarea sanatatii si a bunastarii, cresterea valorii proprietatilor, imbunatatirea
mediului Tnconjurator, promovarea comunitatii si reducerea stresului. Prin interventie se
promoveaza un stil de viata activ si sanatos, prin posibilitatea de a face activitati fizice in aer liber in
vecinatatea locuirii. Calitatea Locuirii creste si poate oferi un model pentru viitorii investitori.

n acest context, ar putea fi luate in considerare urmatoarele masuri:

Accesibilitatea: ar trebui sa se ia in considerare modul in care comunitatea locald ar putea
beneficia de zona verde comuna. De exemplu proprietarii caselor ar putea stabili daca sa permita
accesul publicin aceasta zona.

Cooperarea intre proprietarii de case: Proprietarii de case ar putea coopera pentru a imparti
costurile pentru amenajarea si intretinerea zonei verzi comune, astfel incat beneficiile sa fie mai
mari pentru toti. In plus, ar putea fi stabilite reguli si proceduri clare pentru gestionarea zonei verzi
si a lacului, astfel incat acestea sa fie intretinute intr-un mod corespunzator.

Promovarea dezvoltarii durabile: Investitia ar trebui s& promoveze dezvoltarea durabila a zonei,
prin implementarea unor practici de gestionare a resurselor naturale si de protejare a mediului
fnconjurator.

Investitia poate contribui la Tmbunatatirea nivelului de trai nu doar pentru proprietarii de case,
Ci si pentru comunitatea locala in ansamblu. De asemenea, aceasta poate ajuta la promovarea
dezvoltarii durabile si la consolidarea relatiilor intre proprietarii de case si autoritatile publice locale

Atat acest perimetru cat si loturile din proximitate, nu au un fond construit de o insemnata
valoare arhitecturala. Terenurile studiate sunt libere de constructii.

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

Conform Codului de proiectare seismica P 100/1-2013, acceleratia terenului
pentru proiectare (pentru componenta orizontala a miscarii terenului) esteag=0,10g
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Zonarea valorilor de vérf ale acceleratiei terenului pentru proiectare a, cu IMR = 225 ani $i 20% probabilitate de
depasire in 50 de ani

Clima - Alba lulia are un climat temperat continental, cu veri calduroase si ierni reci si precipitatii
moderate. Acest lucru poate influenta modul in care sunt proiectate si construite locuintele
propuse , dar si amenajarea spatiilor publice si a parcurilor.

Conditii geotehnice - Alba lulia se afla pe un teren format din roci sedimentare, in special argile si
nisipuri. Conform studiului geo terenul este bun de fundare, nu prezinta riscuri.

Riscuri naturale - Alba lulia poate fi afectatda de anumite riscuri naturale, precum inundatiile si
cutremurele. Acestea trebuie luate in considerare in proiectarea cladirilor si a infrastructurii,
precum si in planificarea masurilor de siguranta si evacuare in caz de urgenta.

Pentru amenajarea lacului din vecinatate, s-au propus deja construirea unor diguri prin
documentatii de urbanism anterioare, aceste elemente asigurnad protectie impotriva posibilelor
inundatii.

2.4. Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere.

n zona studiata, exista disfunctionalititi legate de starea actuald a infrastructurii rutiere, incluzand
drumuri neasfaltate si degradate, marcate de prezenta gropilor. Aceste conditii pot influenta
fluiditatea traficului si accesibilitatea. Cu toate acestea, este important de mentionat ca aceste
probleme sunt in curs de adresare prin intermediul unui PUZ aprobat, care prevede largirea si
modernizarea Strazii Stadionului. Implementarea acestor modificari este anticipata sa
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imbunatateascd semnificativ circulatia Tn zona, conformandu-se normelor tehnice actuale si
reglementarilor locale.
Capacitati de transport, greutati in fluiditatea circulatiilor, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor
existente si realizarea unei artere noi, capacitati si trasee ale transportului comun, intersectii cu
probleme, prioritati

Actualmente, nu exista aspecte critice semnificative care sa afecteze desfasurarea
circulatiei rutiere in zona respectiva. Accesul optim se realizeaza direct de pe Strada Stadionului,
ce dispune de un profil reglementat de 8 m latime, asigurand fluiditatea circulatiei si accesul facil.
Dimensionarea locurilor de parcare si profilurile transversale sunt proiectate sa respecte
standardele si prevederile tehnice conform normelor in vigoare, precum si reglementarile locale
referitoare la investitiile private si publice in urbanism si constructii Tn Municipiul Alba lulia.

Mai mult, proximitatea fata de reteaua de transport public si pistele de biciclete, cu timp
rezonabili de acces (16 minute de mers pe jos si 4 minute cu masina), subliniaza o buna
conectivitate si accesibilitate a zonei. Aceste conditii favorizeaza o integrare eficienta a zonei
studiate n contextul urban mai larg si sustin promovarea unei mobilitati urbane sustenabile.

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

Se doreste comasarea parcelelor existente in vederea lotizarii pentru realizare zona rezidnetiala
cu locuinte in regim izolat ( individuale sau semicolective) cuplate sau insiruite, amenajari
exterioare, accese, racorduri si bransamente la utilitati.

Zona studiata are ca obiectiv realizarea unui ansamblu rezidential cu  locuinte individuale si
locuinte semicolective asigurand si  zone verzi/ zone de agrement comune.

UTR LM2
e Regim de inaltime
Regim max de inaltime :  S(D)+P+ 1E(M)
Inaltimea maxima 12 m
e Procent de utilizare a terenului (P.O.T.)

UTR LM2

POT -ul max se calculeaza prin raportarea Sc la suprafata totald initiala a terenului,
aplicand un maxim de 40%. Dupad donatie teren catre domeniul public pentru largirea strazii
Stadionului, POT-ul efectiv se ajusteaza la suprafata ramasa, mentinandu-se proportia aprobata
raportata la suprafata initila.
UTR P

POTmax_propus in UTR P =5%

UTR LM2
e Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Se propune un coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) de 1.20
CUT max_propus = 1.2
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CUT -ul max se calculeaza prin raportarea S. desfasurate la suprafata totald initiala a
terenului.
UTRP

CUT max_propus in UTR P=0.1

e Asigurarea zonelor verzi

Spatiile libere din interiorul parcelei, vor fi tratate peisagistic.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
minim un un arbore / arbusti.

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

Avand in vedere ca parcelele rezultate sunt pe doua UTR -uri, nu se propune un minim de
zona verede in UTR LM2, insa se va respecta zona protejata verde P stabilitata prin PUG . Spatiul
din zona P va avea POT maxim de 5% si cut de 0.1. Spatiile verzi din interiorul proprietatii
imprejmuite vor fi vor fi inierbate si plantate, cel putin la limita proprietatii posterioare cu o perdea
de vegetatie.

e Circulatii

Strada Stadionului a fost modernizata cu un profil de 8 m, conform cu nr 1717 /2022
S-a propus un profil de 8.00m, cu carosabil dublu sens de 6.00m si trotuar de 1.00m pe ambele
parti ale carosabilului. Restul circulatilor minerele reprezenta trotuare de protectie in jurul
locuintelor, alei carosabile cat si alei pietonale pentru zona UTR P

e Retrageri minime propuse

-minim  3.00 m la Strada Stadionului

-minim 2.00 m fata de limitele laterale ale zonei reglementate prin PUZ

- minm 3.00 fata de limitele laterale din interiorul zonei reglementate

* prin exceptie, pentru locuintele izolate se accepta 60 cm fata de una din limite daca nu sunt
goluri trasnparente si osicilante pe acea limita si daca de cladirea vecina este situata la cel putin 3
m de limita.

-limita construibila posterioara este delimita de zona verde de protectie propusa prin PUG,
reglementata la 18.20 m fata de strada Stadionului. Terenul se va imprjmui pe latura posterioara
la o distanta de 6 m fata de limita construibila.

- Se accepta un carport/ pergola Se accepta un carport / pergola pana la limita proprietatii
laterale din interiorul zonei reglemntate, doar pentru parcelele P2, P3 si P4. H maxim la limita 3.30
m fata de CTN.

Relationari intre functiuni
Functiunea dominanta a zonei zonei, conf. regulament PUZ aprobat anterior :

-LM 2 - zona locuintelor cu inaltime max, P+1+M, in regim de construire izolat (individuale sau
semicoletcive), cuplat sau insiruit.

-UTR P - Parcuri, complexe sportive ,recreere, turism, oglinzi apa

LM 2 - conform Cu nr 1717 /2022 are urmatoarele conditionari:
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- functiunea permisa : predominant Locuirea

Inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi;

Sunt admise si S(D) +P ; S(D) +P+ 1M ;

POT maxim = 40% ; fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior

CUT maxim pentru inaltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren

UTR P - complexe sportive ,recreere, turism , oglinzi apa, parcuri

*conform CU 1717/2022

-amenajarile sa se integreze in cadrul natural si peisaj

- parcuri —recreeere ,turism, oglinzi ape, amenajari sportive, turnuri de observatie pasari

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRI

Retrageri permise In UTR LM2 :
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Prin actualul Puz, distantade 5 m se modifica la minim 3 m
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

LIMITELE LATERALE intre cladiri - sunt impuse retrageri laterale de minim 3 metri. in cazul in care
nu exista ferestre pe o fatada, retragerea poate fi de 0.60 metri fata de una dintre limite, in
conformitate cu prevederile codului civil. Aceasta retragere de 0.60 metri este valabila doar daca
imobilul de pe parcela vecina este situat la minim 3 metri fata de aceeasi limita.
in ceea ce priveste limita zonei studiate din PUZ, retragerile minime laterale fata de aceste limite
trebuie respectate cu strictete, fiind de minim 2 metri, conform indicatiilor din plansa de
reglementari.
Se permit constructii tip pergola pana la limita de proprietate doar pentru parcelele P2-P4
Functiunea propusa prin prin actualul PUZ se relationeaza cu UTR-urile existente in zona, nu se
modifica UTR-ul prin aceasta documentatie, regulemetul se modifica partial.

LIMITA POSTERIOARA Se va respecta cu strictete limita zonel protejate P, reprezentand liminta
posterioara la care pot fi amplasate construciile in UTR P

Retrageri permise In UTR P :

Nu se impun reglementari stricte privind amplasarea functiunilor permise in zoan de agrement, .
Totusi, este necesar sa se respecte o distanta minima de jumatate din Tnaltimea maxima permisa
pentru in acest utere, de 7 m (H/2) fata de orice alt imobil, precum si o distantd de minim 2 metri
fata de limitele laterale ale zonei reglementate.

. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

In prezent amplasamentul se prezinta sub forma unui teren liber de constructii.
Prin propunere se stabilesc urmatoarele grade de ocupare a terenului:
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UTR LM2

POT -ul max se calculeaza prin raportarea Sc la suprafata totald initiala a terenului,
aplicand un maxim de 40%. Dupa donatie teren catre domeniul public pentru largirea strazii
Stadionului, POT-ul efectiv se ajusteaza la suprafata ramasa, mentindndu-se proportia aprobata
raportata la suprafata initila.
UTRP

POTmax_propus in UTR P =5%

UTR LM2
e Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Se propune un coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) de 1.20

CUT max_propus =1.2

CUT -ul max se calculeaza prin raportarea S. desfasurate la suprafata totald initiala a
terenului.
UTRP

CUT max_propus in UTR P=0.1

Aspecte calitative ale fondului construit

In zona studiata, fondul construit nu prezinta o valoare arhitecturala insemnata.

Zona este in dezvoltare.

Noile constructii reglementate prin PUZ vor contribui la Tmbunatatirea calitatii fondului
construit.

Cladirile propuse vor acea un standard de calitate bun si un aspect modern. Se vor utiliza
materiale calitative, durabile. Finisajele utilizate vor fi de asemenea de calitate, in conformitate
cu cerintele minime pentru calitatea materialelor si finisajelor, astfel incat sa se asigure un aspect
estetic placut si o buna integrare in peisajul urban, se interzic culorile stridente.

Pentru a proteja mediul inconjurator se vor lua masuri adecvate, cum ar fi utilizarea de
tehnologii prietenoase cu mediul si protejarea zonelor verzi existente.

De asemenea, se va asigura respectarea normelor de constructie si reglementarile legale in
vigoare.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Prin intermediul PUZ-ului, se vor asigura retele edilitare adecvate pentru noile
constructii propuse, astfel incat acestea sa fie conectate la serviciile publice existente in
zona. Zona propusa spre dezvoltare nu este situata departe de reteaua de transport public,
ceea ce asigura un acces facil catre serviciile medicale, educationale si sociale din zona
urbana a municipiului Alba lulia. Avand in vedere faptul ca Alba lulia este un oras de
dimensiuni reduse, toate aceste servicii sunt disponibile la o distanta relativ mica de zona
de studiu, ceea ce asigura un nivel ridicat de confort si accesibilitate pentru locuitorii din
zona. Distanta necesara pentru a fi parcursa pana la reteaua de transport public si la cea
mai apropiata pista de biciclete este de 16 minute de mers pe jos si de 4 minute cu masina.
Existenta retelei de transport in comun din Alba lulia poate fi o optiune mai accesibila si
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convenabila pentru unii locuitori. Alternativ, exista servicii de taxi, Bolt sau Uber, care pot fi
un avantaj in ceea ce priveste mobilitatea in oras, pentru acces la mai multe servicii din
localitate.

Asigurarea cu spatii verzi

Se va respecta zona protejata verde P stabilitata.
In UTR LM2, spatiile libere din interiorul parcelei, vor fi tratate peisagistic.
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
minim un un arbore / arbusti.
Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

Avand in vedere ca parcelele rezultate sunt pe doua UTR -uri, nu se propune un minim de
zona verede in UTR LM2, insa se va respecta zona protejata verde P stabilitata prin PUG . Spatiul
din zona P va avea POT maxim de 5% si cut de 0.1. Spatiile verzi din interiorul proprietatii
imprejmuite vor fi vor fi inierbate si plantate, cel putin la limita proprietatii posterioare cu o perdea
de vegetatie.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona studiata nu prezinta nici un risc major care ar putea sa afecteze activitatea propusa prin
P.U.Z., lacul din vecinatate va avea diguri proiectate conform normelor in vigoare. Zona sudica,
caracterizata prin teren mlastinos, este subiectul unui PUZ aprobat pentru amenajare, minimizand
astfel riscurile naturale si imbunatatind conditiile de locuit.

Principalele disfunctionalitati

In zona nu sunt semnalate disfunctionalitati majore care sa aduca deservicii functiunii si
conformarii zonei.
Principala disfunctionalitate consta in starea initiala a terenului din sud neamenajata si necesitatea
modernizarii Strazii Stadionului, iar unele retele trebuie prelungite.
Proiectul prevede masuri de ameliorare prin comasarea parcelelor si amenajarea spatiilor, conform
PUZ-ului aprobat, imbunatatind accesibilitatea si calitatea infrastructurii.

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale).
In apropierea zonei studiate in PUZ exista toate retelele edilitare necesare de baza, fnsa
acestea trebuie prelungite pana la terenul reglementa. Se va asigura :

- acoperirea cu retele de distributie a apei potabile si a canalizarii;

- acoperirea cu retele de transport al energiei electrice;

- corelarea stadiului de echipare edilitara a zonei cu infrastructura localitatii fiind posibila de
conectarea la aceasta.

-nu exista retea de gaze naturale in imediata vecinatate si nu se propune prin acest PUZ

-nu se propun retele de telecomnicatii prin acest PUZ
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-retele de canalizare , refulare si apa se vor extinde de pe strada AZUR iar reteaua electrica din
apropiere (de pe strada AleeaSportivilor), LES 0.4 kv se va extinde

*SOLUTII DE ALIMETARE CU CALDURA- surse proprii

in scopul asigurdrii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sdnatitii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv
pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare
subterand, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice n vigoare;

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit
Configuratia functionala propusa nu este poluanta si nu are consecinte negative la nivelul zonei
apropiate sau mai extinse la nivel de U.T.R. In stadiul actual, procentul de ocupare al cadrului
natural este superior cadrului construit,

neexistand probleme de mediu in zona.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Posibile riscuri :
Incendii - acestea pot avea cauze multiple, cum ar fi scurtcircuitele, utilizarea defectuoasa a
aparatelor electrice, coacerea alimentelor etc.

Inundatii - Tn cazul in care zona este situata in apropierea unui lac, este posibil ca acestea sa
apara si sa afecteze locuintele.

Cutremure — desi nu exista un mare risc seismic in ALaba lulia, cutremurele pot fi o amenintare
pentru siguranta locuintelor daca nu sunt construite dupa normele de stabilitate la cutremur.

Furturi si infractiuni - locuintele individuale si semi-colective pot fi tinte pentru furturi,

Dezastre naturale, cum ar fi furtuni puternice, tornade, - acestea pot cauza daune considerabile
locuintelor si proprietatilor din zona respectiva.

Este important sa se ia in considerare aceste riscuri in timpul planificarii si constructiei, astfel Tncat
sa se poata lua masurile adecvate pentru a reduce sau elimina efectele negative asupra locuintelor
si a proprietarilor acestora.

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

Nu este cazul .
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona studiata nu se gasesc valori de patrimoniu care sa necesite protectie din punct de
vedere arheologic sau istoric.
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Evidentierea potentialului balnear si turistic
In zona studiata nu sunt semnalate bogatii care sa necesite realizare de zone balneare sau
de tratament.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile si preferintele locuitorilor din zona referitoare la dezvoltarea viitoare a acesteia,
astfel incat sa se asigure un proces de dezvoltare sustenabil si adaptat la nevoile comunitatii locale
pot include:

- preferinte privind mixul de functiuni in zona (rezidential, comercial, servicii, etc.)

- cerinte de parcuri, spatii verzi si de recreere

- cerinte privind accesul la transportul public si la facilitatile de transport

- preferinte privind caracterul si designul urbanistic al zonei, inclusiv arhitectura cladirilor
- optiuni cu privire la dezvoltarea durabila si protectia mediului inconjurator.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Evaluarea impactului proiectului asupra mediului Tnconjurator si a masurilor de protectie a
mediului care vor fi implementate — nu va exista un impact negativ asupra mediului

Evaluarea resurselor financiare necesare pentru implementarea proiectului si identificarea
surselor de finantare disponibile — investii private
Lucrarile ce se vor executa sunt potrivite pentru amplasamentu ales si nu prezinta niciun risc al
unor degradari ale constructiilor sau retelelor invecinate.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Se vor respecta prevedereile Pug, indicatiile din avizul de oportunitate cu nr, 9277 DIN 27.01.2023

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se va asigura valorificarea cadrului natural din zona de studiu prin protejarea zonelor verzi
existente si prin Tmbunatatirea acestora, precum si prin adaugarea de noi spatii de agrement n
proiectul propus, oglinzi de apa, si spatii plantate. Valorificare cadrului natural e important pentru
sanatatea si bunastarea populatiei din zona si pentru imbunatatirea calitatii mediului inconjurator.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin interventia propusa nu se blocheaza accesibilitatea pe alte parcele, se lasa posibilitatea de
acces in zona pentru dezvoltarile ulterioare.
Nu este necesara modernizarea circulatiei in reglementarile PUZ deoarece drumul a fost
reglementat in alt PUZ. Accesul este direct de pe strada Stadionului reglementata la un profil de 8m.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
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Prin propunerea avansata nuse modifica  U.T.R-ul intital
INDICATORII URBANISTICI PROPUSI

Se doreste comasarea parcelelor existente in vederea lotizarii pentru realizare zona rezidnetiala
cu locuinte in regim izolat (individuale si semicolective) sau cuplate, amenajari exterioare, accese,
racorduri si bransamente la utilitati.

In prezent amplasamentul este liber de constructii.

UTR LM2

POT -ul max se calculeaza prin raportarea Sc la suprafata totald initiala a terenului,
aplicand un maxim de 40%. Dupad donatie teren catre domeniul public pentru largirea strazii
Stadionului, POT-ul efectiv se ajusteaza la suprafata ramasa, mentinandu-se proportia aprobata
raportata la suprafata initila.
UTR P

POTmax_propus in UTR P =5%

UTR LM2
e Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Se propune un coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) de 1.20

CUT max_propus = 1.2

CUT -ul max se calculeaza prin raportarea S. desfasurate la suprafata totala initiala a
terenului.
UTRP

CUT max_propus in UTR P=0.1

Indicatorii existenti :

Bilant teren reglementat
ZONA studiata PUZ

BILANT EXISTENT i
TERITORIAL mp °
Suprafata teren 3474.00 100

reglementat

UTR LM2 1584.62 45.61
UTR P 15639.38 44.32
Suprafata teren propus 350.00 10.07

pt. a fi dezmembrat

TOTAL 347400 | 100

15



Sediu ALBA IULIA, str. ANA ASLAN nr. 29, Punct de lucru TIMISOARA, str. Sinaia, nr. 2B
Reg.Com.J1/188/2012, cod fiscal R29883600, cont BCR

UP STUDIO PROJECT
74 ﬁ f K» ‘ ;z ROMANIA,

IBAN: RO 43RNCB0011126571070002RO01 tel 0742-068582,
www.upstudioproject.com

Teren propus pentru a fi cedat pentru modernizarea drumului, conf. PUZ:

NR CAD/ BENEFICIAR SUPRAFATA

TOPO

117024 TEODORESCU DAN SI TEODORESCU 16.00mp
ALINA;/ ENACOPOL ANDONI-
RAZVAN SI  ENACOPOL NICOLETA

114964 TEODORESCU DAN SI TEODORESCU 54.00mp
ALINA;/ ENACOPOL ANDONI-
RAZVAN SI ENACOPOL NICOLETA

114957 TEODORESCU DAN SI TEODORESCU 110.00mp
ALINA;/ ENACOPOL ANDONI-
RAZVAN SI  ENACOPOL NICOLETA

114974 TEODORESCU DAN SI TEODORESCU 24.00mp
ALINA;/ ENACOPOL ANDONI-
RAZVAN SI ENACOPOL NICOLETA

114949 TEODORESCU DAN SI TEODORESCU 146.00mp
ALINA;/ ENACOPOL ANDONI-
RAZVAN SI  ENACOPOL NICOLETA

TOTAL 350.00 mp

SITUATIA EXISTENTA FARA TERENUL PROPUS PENTRU DEZMEMBRARE

Sup.
numar | N- Gad/ Topo Beneficiar studiata UTR exsitent
srtadal in PUZ"mp
TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA; / UTR LM2
drum 117025 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA 173.00 UTR P
TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA: / 480.00 UTR P
14 A 88177 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA i
16 A TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA; / UTR LM2
88183 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA 991.00 UTR P
18 114948 TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA: / 464.00 UTR LM2
ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA UTR P
TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA: / UTR LM2
14 114958 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA 415.00 UTR P
12 114965 TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA; / 505.00 UTR LM2
ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA ) UTR P
TEODORESCU DAN si TEODORESCU ALINA; / 496.00 UTR LMZ2
16 114975 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si ENACOPOL NICOLETA - UTR P
UTR LM2
TOTAL 3124.00 UTR P

INDICATORI existenti si PROPUSI :
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SITUATIA EXISTENTA S SITUATIA PROPUSA
g . . Suprafata
numar ?;,?fm Beneficiar Sup,stugrlna;a b PAIE parcela) UTR propus | PROPUSA R
srtadal [COMASATE /UTR "mp ‘mp
UTRLM2| 286.40
drum | 117025 1 32173
UTR P 3533
14 A | 88177
by | UTRLMZ 365.92 |46 53
16 A | 88183 [TEODORESCU DAN si HIRF L
TEODORESCU ALINA,; 365.78
114948 uRiMe | urp | | P2 o A6
18 ENACOPOL ANDONI- RAZVAN si | 1563.80 148020 T UTRF 120.61
ross ENACOPOL NICOLETA o UTR LM | 365.88 p
14 UTRP | 119.41
UTRLM2| 355.83
12 114965 PS5 376.69
UTR P 20.86
16 14975 P6 | UTRP 966.37 |966.37
comun
UTRLMZ | 1739.81
Bilant teren reglementat
BILANT EXISTENT o PROPUS o
TERITORIAL mp ! mp £
Suprafata teren U7400 | 100 247400 | 100
reglementat
Aya o 1739.81  |50.08 | 1739.81  |50.08
zona functionala
bias 1384.19 | 39.85 | 1384.19 |39.85
Suprafata teren propus | 350 0p 10.07 350.00 10.07
pt afi dezmembrat ;
T T
TOTAL 3474.00 100 3474.00 100

PARCELARI :

P1-321.73 mp + cota parte teren comun din P6 - 193.274 mp

* dupa ce 65.50 mp teren a fost propus pentru a fi cedat domeniului public.
P2- 486.53 mp + cota parte teren comun din P6 - 193.274 mp

* dupace 60.16 mp teren a fost propus pentru a fi cedat domeniului public.
P3-486.39 mp + cota parte teren comun din P6 -193.274 mp

* dupa ce 60.10 mp teren a fost propus pentru a fi cedat domeniului public.
P4-485.29 mp + cota parte teren comun din P6 - 193.274 mp

* dupa ce 63.46 mp teren a fost propus pentru a fi cedat domeniului public.
P5- 376.69 mp + cota parte teren comun din P6 - 193.274mp

* dupace 100.78 mp teren a fost propus pentru a fi cedat domeniului public.
P6* = 966.37 mp

*zona comuna in UTR P = 966.37mp; din care cota parte = 966.37/5 =193.274 mp

TOTAL = 3124.00 MP ( zona reglementata dupa dezmembrare)
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CALCUL POT PENTRU UTR LM2

CALUL zona maxima |CALUL POT- indicatorii si

PARCELE construila raportata la [celelalte reglementar se
in UTR LM2 PO maxatey  |woranica it de parceia
a) UTR LM2
m 'ﬁl Dfp?jﬁmt!ga pLafidonata  \@5.50 | 44a5190= | 140.76 mp/ 286.40%100
P1 351.90 |pum w2 140.76 mp 49 1_4 o
suprafaia propusa ramasa dupa ce 28640 . 0

se donara o parte domeniului public

a) UTR LM2
P2 426.08 comenutu ponte. — et 18016 | g4 42608= | 17043 mp/ 36592100
j b) UTR LM2 170.43 mp 46 5_7 0
suprafata propusa ramasa dupa ce 365_92 . /l]

se donaza o parte domeniului public

a) UTR LM2
at _ afi donat
P3 425 .88 mdonwﬂwma;ﬂwpﬂﬁmﬁm andonaa 16010 | g4 x42588= 170.35mp/ 365.78*100 =
. b) UTR LM2 170.35 mp 46.57 %

suprafata propusa ramasadupa ce | 36578
se donara o parte domeniului public

a) UTR LM2
prafat . afidonat
P4 A rooapt afidmata 6346 | 04x42934= |171.73 mp/365.88*100 =

429.34 S 6 171.73 mp 46.93 %

suprafata propusa ramasadupa ce | 365 88
se donaza o parte domeniului public

a) UTR LM2

af at fi donat by
61 e roeap afidmata | 100.78| 44 45661 = | 18264 mp/ 355.83"100

F5 b) UTR LM2 182.64 mp 5
m}prafaia propusaramasadupace | 355 83 51 -32 'DA]

se donaza o parte domeniului public

limita zona studiata in proprietatea
beneficiarului

limita de proprietate finala (b+ c +cota parte din P6 )
* limita de proprietate initiala(a+ b + c + cota parte din P8)

UTR LM2
( SUPRAFATA INITIALA este formatadin a +b
POT max 40 % se raporteaza la suprafata initiala )

I:l UTR P (POT max 5 % , cut max )
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentare cu apa

Se va realiza acoperirea cu retele de distributie a apei potabile si a canalizarii;
Se va exitnde reteaua de pe strada Azur

Canalizare
Se va realiza acoperirea cu retele de distributie a canalizarii; Se extinde de pe strada Azur, atat
conducta de refulare cat si de canalizare.

Alimentare cu energie
Se va realiza acoperirea cu retele de de transport al energiei electrice; Reteaua electrica din
apropiere (de pe strada Aleea Sportivilor), LES 0.4 kv se va extinde. *SOLUTII DE ALIMETARE CU
CALDURA- surse proprii

Alimentare cu caldura
Se va realiza acoperirea cu retele de alimentare cu gaze naturale si energie electrica

Alimentarea cu gaze naturale
Nu exista retea de gaze naturale in imediata vecinatate si nu se propune prin acest PUZ

3.7. Protectia mediului

Datorita faptului ca functiunea propusa va fi nepoluanta, nu sunt necesare masuri suplimentare
de protectie in acest sens.
Prevenirea producerii riscurilor naturale
Printr-o proiectare si o construire conform normelor in vigoare privind calitatea in constructii.
Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul
Depozitarea controlata a deseurilor

Conform contractului de salubritate care va fi incheiat cu o firma de salubritate, resturile
rezultate din activitatea de santier, pe toata durata de functionare a acestuia, vor fi transportate la
o rampa de gunoi special amenajata.

Deseurile rezultate pe perioada functionarii unitatilor sunt ocazionale. Pentru evacuarea lor se

va apela la o firma de salubritate, deseurile electronice se vor recicla.

Organizarea sistemelor de spatii verzi
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Zona Comuna reprezintd un spatiu verde amenajat cu arbori, gazon si plante decorative, oglinzi
de apa, dar si posibile filigorie sau turnuri de observatie pentru pasari, in limita procentului de
ocupare permis. Acestea vor fi ingrijite si Intretinute de proprietarii locuintelor, fiecare avand o
cota parte. De exemplu, se poate lua in considerare posibilitatea de a planta noi arbori, de a
amenaja zone de joaca pentru copii sau de a crea spatii special destinate pentru picnic

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor zone protejate, in zona neexistand valori de patrimoniu care
sa necesite protectie.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Nu sunt necesare lucrari de refacere peisagistica si de reabilitare urbana.

Valorificarea potentialului turistic si balnear

Zona in sine nu detine valori cu potential care sa poata fi exploatate din punct de vedere turistic
sau balnear.
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
Nu s-au identificat disfunctionalitati majore in ceea ce priveste retelele edilitare existente, insa s-a

remarcat necesitatea de a prelungi unele dintre aceste retele, avand in vedere proximitatea lor,
conform plansei de retele atasata.

3.8. Obiective de utilitate publica
Nu este cazul

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza P.U.Z. a fost intocmita la solicitarea beneficiarului in conditiile
Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente R.L.U. al P.U.G Alba lulia.
Astfel, se poate concluziona ca Investita va aduce beneficii pentru comunitatea locala prin
cresterea numarului de locuinte disponibile si imbunatatirea calitatii vietii.

Totodata, aceasta dezvoltare se va face in armonie cu mediul inconjurator, prin protectia si
valorificarea zonelor verzi existente si asigurarea unui impact minim asupra mediului.

Se va asigura si infrastructura necesara, cum ar fi retelele de apa, canalizare, energie
electrica si telecomunicatii, pentru a asigura un nivel adecvat de confort si siguranta pentru
locatarii acestor locuinte.

In continuare, se pot lua masuri pentru asigurarea unui sistem de gestionare adecvat al
deseurilor.

5. ANEXE
-Certificat de Urbanism nr. 1717din 16.09.2022
-Aviz de Oportunitate nr. 9277 DIN 27.01.2023
-Extrase CF
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-Documentatie cadastrala - Suportul topografic cu avizul de incepere si procesul verbal de
receptie

-Studiul geotehnic cu

verificare Af;

Intocmit:  arh. Enacopol Razvan Sef proiect: arh. MIREA IULIAN ILIE

7 e 0N [ORDINUL ARHITEGTILOR
/ $70 20883600 2\ DIN ROMANIA
Syp STUDIC™ |,
1/ 9254
Andoni Razvan
ENACOPOL

Arhitect cu drapt de semndturk
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