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MEMORIU

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE IDENTIFICARE A INVESTITIEI

Denumirea lucrarii Elaborare PUZ - Refacerea, amenajarea si punerea in
valoare a malului stadng al raului Mures in zona bazei de
tratament si agrement Ocna Mures, pe o suprafata de
5ha, si construirea unui parc de relaxare si agrement cu
specific acvatic

Amplasament Oras Ocna Mures, F.N., jud. Alba
C.F. nr. 83929, Nr. Cad. 83929

Beneficiarul lucrarii Orasul Ocna Mures

Proiectant S.C. Arhi BOX S.R.L., Str. Dimitrie Bolintinueanu 29B,
Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
tel: 0746 111 776

Faza de proiectare P.U.Z.

Data elaborarii Septembrie 2023

1.2. DATE GENERALE:

Terenul studiat este amplasat in Regiunea de dezvoltare Centru, judetul Alba, Oras
Ocna Mures. Oragul Ocna Mures este situat in partea nordicé a judetului Alba, la o distanta
de cca 52 km fata de Municipiul Alba lulia, 22 km de Municipiul Aiud, 58 km de Municipiul
Cluj-Napoca, respectiv 72 km de municipiul Targu Mures.

Parcela care genereazéd Planul Urbanistic Zonal este situata in intravilanul Orasului
Ocna Mures, judetul Alba, in UTR 3 Zona Industriald si UTR 4 Zona Industriald conform
Planului Urbanistic General Ocna Mures.

Amplasamentul studiat se afla in partea de nord a Orasului Ocna Mures, In zona
industriala existenta.

Terenul este in proprietatea Oragului Ocna Mures, fiind identificat prin C.F. nr. 83929 si
are o suprafata de 50.000m2.
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Terenul are formé neregulatd, avand accesul pe latura sudica si estica din strada
Fabricii. Pe latura vestica se invecineaza cu proprietati private, iar in partea de nord se
invecineaza cu raul Mures. Terenul nu prezinta declivitati semnificative.

Imobilul mentionat anterior se incadreaza in UTR 3 Zona Industriala si UTR 4 Zona
Industriala conform PUG Ocna Mures.

Suprafata formata de UTR 3 Zona Industriala si UTR 4 Zona Industriala sunt delimitate
de r&ul Mures la nord, str. Fabricii in est, subzona de perdele protectie versanti (V3) si calea
ferata la sud, si strada Mihai Eminescu la vest.

In zona exista retelele edilitare de energie electrica, canalizare, apa si gaz.

1.3. DATE DE SINTEZA

Suprafata reglementaté : 50.000 mp.
Incadrare : intravilan, UTR 4-Zona Industriald si UTR 3-Zona Industriala.

1.4. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Tema prezentului P.U.Z. propune schimbarea reglementarilor terenului cu nr. C.F.
83929 cu o suprafata de 50.000 mp, din UTR 3-Zona Industriala, respectiv UTR 4-Zona
Industriald in UTR 4-Zoné de Agrement si UTR 3-Zona Cai Rutiere, Subzona Parcari publice.
Zona UTR 4-Zona de Agrement va cuprinde un complex de agrement cu specific acvatic, o
zona de camping, o zona de spatii verzi amenajate, o zona de alei pietonale si 0 zona de
protectie a infrastructurii edilitare. Zona UTR 4 - Zona Cai Rutiere, subzona Parcari Publice va
cuprinde zona de parcari aferenta zonei de agrement descrise anterior.

1.5. INCADRARE iN P.U.G. Orasul Ocna Mures

Conform Planului Urbanistic General, parcela studiata se afla in intravilan in UTR 3-
Zona Industriala si UTR 4-Zona Industriala si este delimitatda de raul Mures la nord, terenuri
industriale private la vest si de strada Fabricii la est.

1.6. SURSE DE DOCUMENTARE

Planul Urbanistic General si RLU Orasul Ocna Mures
Studiu topografic
Analize morfologice si urbanistice
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2. SITUATIA ACTUALA

2.1. INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul studiat se afla in Oragul Ocna Mures, find incadrat prin PUG UTR4 Zona
Industriala. Ele se invecineaza la sud si est cu strada Fabricii, la nord cu raul Mures, iar la vest
cu proprietati private industriale. Accesul pe parcela cu nr. C.F. 83929 se face in prezent de
pe strada Fabricii.

2.2. EVOLUTIA ZONEI

Orasul Ocna Mures prezintd un ritm accelerat de dezvoltare pe toate palierele
(economic, cultural, demografic etc.) si, de asemenea, se observa o crestere a gradului de
constientizare a populatiei in ceea ce priveste beneficile majore aduse de activitatile in aer
liber asupra sanatatii organismului, a tonusului fizic si psihic, acesta constituind o adevarata
compensare pentru constrangerile, anxietatea si alienarea generate inerent de munca
propriu-zisa. Devine astfel evidenta cresterea continua a nevoii si apetentei pentru sport i
relaxare pentru toate categoriile socio-profesionale ale populatiei.

Timp de doua decenii, suprafata intravilanului unitatii administrativ-teritoriale Ocna
Mures, a crescut cu o cincime, +20,2%, de la 803ha in 1990 la 965ha in 2012. Tn anul 2012,
cea mai mare suprafatd a intravilanului ii corespundea Orasului Ocna Mures, impreuna cu
locallitéatile apartindtoare Uioara de Jos si Uioara de Sus, de 656 ha (cu 17,4% mai mult fata
de 1990), urmat de Razboieni-Cetate cu 170 ha (o treime mai mult, +28,7%, fata de 1990),
Micoslaca cu 82 ha (cu peste o jumatate mai mult, 59,3% fata de 1990) si Cisteiu de Mures
cu 57 ha (cu -5,5% mai putin faté de 1990).

Prin Planul Urbanistic General al Orasului Ocna Mures elaborat in 2012 au fost
propuse extinderi de intravilan pentru toate localitatile unitatii administrativ-teritoriale, cu
exceptia localitatii Micoslaca, care a ramas aceeasi din 1998, de 82 ha. Intravilanul Orasului
Ocna Mures si a celor doud localitéti apartinatoare (Uioara de Jos si Uioara de Sus) a fost
propus spre extindere cu o treime, cu 27,6% (de la 656 ha la 836,8 ha). Cea mai mare
extindere a suprafetei intravilanului a fost propusa pentru Cisteiu de Mures cu aproape
dublarea suprafetei, cu 95,1% (de la 57 ha la 111,2 ha), urmat de Réazboieni-Cetate cu
aproape jumatate mai mult, +41,2% (de la 170 ha la 240 ha). Suprafata totala a intravilanului
unitatiic administrativ teritoriale a orasului Ocna Mures a fost propusé spre extindere cu o
treime, cu +31,6%.

2.3. ELEMENTE NATURALE

Amplasamentul studiat nu prezinta o declivitate semnificativa si nu contine elemente
remarcabile de vegetatie.
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2.4. CIRCULATII

Accesul auto cét si cel pietonal pe parcela cu nr. C.F. 83929 se face in prezent de pe
strada Fabricii. Posibile accese pietonale, dupa implementarea proiectului, se vor putea face
si de pe malul raului Mures.

2.5. OCUPAREA TERENULUI

Terenul studiat si cuprins in zona care va fi reglementata prin acest Plan Urbanistic
Zonal este in prezent liber de constructii.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

In zona, pe strada Fabricii, exista urmétoarele categorii de utilitati . apa, gaz, canalizare
Si curent electric.

Bransarea la retelele existente se va face conform avizelor si acordurilor emise de
detinatorii acestora.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenul studiat a fost adus la starea initiala in 2019 in urma demolérii constructiei de
garaj, conform extrasului C.F. nr. 83929.

2.8. CONSULTAREA POPULATIEI

Planul Urbanistic Zonal va fi supus unui demers de consultare publica in cadrul
procedurii de obtinere a Acordului de Mediu si unei proceduri de consultare publica conform
Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism si amenajarea teritoriului conform Hotaréarii 153/2012 si conform Ordinului nr.
2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

3. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

Tema propune schimbarea zonelor si reglementarilor UTR ale terenului identificat prin
C.F. nr. 83929. Schimbarea reglementarilor se va face prin incadrarea terenului din UTR 3-
Zona Industriala si UTR 4-Zona Industriala in aceeasi unitate teritoriala de referinta (UTR 4), in
2 zone distincte, si anume UTR 4-Zona de Agrement si UTR 4-Zona Cai Rutiere, Subzona
Parcari Publice.
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In urma incadrérii intregii parcele in UTR 4, zona reglementatd ca Zona de Agrement
va contine un complex de agrement cu specific acvatic, o zona de camping, o0 zona de spatii
verzi amenajate, o zona de alei pietonale si 0 zona de protectie a infrastructurii edilitare, iar

zona reglementatd ca Zona Céi Rutiere, Subzona Parcari Publice va contine zona de parcari
care va deservi functiunile incadrate in zona descrisé anterior.

Aceste zone vor fi destinate tuturor categoriilor de véarsta si vor oferi, prin lucrarile
implementate, o zon& de recreere in aer liber si posibilitatea de a practica diverse activitati de
agrement pe toata durata anului.

Zona de agrement va cuprinde un complex cu specific acvatic, 0 zona de joaca pentru
copii, zone cu spatii verzi amenajate, alei pietonale si 0 zona de camping.

Zona de agrement cu specific acvatic va fi dotata cu o zona de tobogane si 9 bazine
(8 jacuzzi-uri, 1 bazin cu apa incdlzita, 1 bazin cu apa sarata, 1 bazin cu valuri, 1 bazin pentru
copii cu adancime redusa, 1 bazin cu vortex, 1 bazin cu adancime redusa aferent
toboganelor). Aceasta zona va fi deservita de 2 constructii, o cladire cu functiunea de
alimentatie publica de dimensiuni reduse si o cladire pentru receptie, spatii administrative,
vestiare, grupuri sanitare si dusuri separate pe sexe, incdperi pentru saund umeda, sauna
uscata, sauna cu sare, sauna cu Aromaterapie, sauna cu infrarosu, masaj, spatii de
depozitare, spatii tehnice.

Zona de camping va fi dotaté cu 8 locuri pentru rulote si 35 de locuri pentru corpuri,
deservite de o constructie cu spatii administrative, grupuri sanitare, dusuri separate pe sexe si
totodata o zona de preparare a alimentelor pentru masa.

Zona de parcare va contine un total de 415 locuri de parcare din care 41 vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati.

Investitia propusa vine ca o completare la nivel urban zonei, deoarece vizeaza o
parcela aflata in proximitatea bazei de tratament Ocna Mures, a Bazei Sportive Ocna Mures si
a viitorului complex turistic de pe parcela vecina din vest, punand totodata in valoare malul
sténg al rAului Mures prin amenajarea unei alei pietonale de promenada.

3.1. PREVEDERI ALE P.U.G. - DESCRIEREA NOIl STRUCTURI URBANE

Parcela reglementata prin prezentul plan urbanistic zonal va fi incadrata toata in acelasi
UTR (UTR 4), ins& in 2 zone distincte, respectiv UTR 4-Zona de Agrement si UTR 4-Zon& Cai
Rutiere, subzona parcari publice.

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada Fabricii. De asemenea, se studiaza
amplasarea unui acces pietonal pe de pe malul Muresului la est si la vest.
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3.2. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
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Principala masura legata de valorificarea cadrului natural este amenajarea parcelei prin
amenajarea adecvata a spatiilor verzi create si plantarea de noi arbori si arbusti. De
asemenea, implementarea proiectului propus nu va necesita taieri de arbori.

Datorité pozitiei faté de raul Mures, malul acestuia va fi valorificat prin crearea unei alei
de promenada prevazuta cu arbori, banci si coguri de gunoi.

3.3. CIRCULATII SI ACCESE

Dupé implementarea proiectului, zona de parcari si zona de agrement vor fi accesate
pietonal si rutier din strada Fabricii. Parcela va putea fi accesaté pietonal si de pe malul raului
Mures.

3.4. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI PROPUSI

Se propune urmatoarea zonificare functionala:

UTR 4 - Zona de agrement;

UTR 4 - Zona cai rutiere, subzona parcari publice;

REGLEMENTARI URBANISTICE

UTR 4 - Zona de Agrement

P.O.T. max 10 %
T 0,2
Spatii verzi pe sol min 50%
Heornisa max 20m
Rhpax (D)+P+1

UTR 4 - Zona Cr, Subzona Parcari Publice

PO.T. max 10 %
AR e 0,2
Spatii verzi pe sol min 15%
H comisa max 4,5m
Rhimax P
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Pentru parcela cu nr. C.F. 83929 se propune ca o suprafatd de 37.565 mp sé fie
incadrata in UTR 4 - Zona de agrement, iar restul de 12.435 mp sa fie incadrat in UTR 4 - Cai
Rutiere, Subzona Parcari publice amenajarea parcarilor necesare.

Pe parcela reglementata se propun 6 zone cu caractere diferite:
UTR4-Zona de Agrement

- Zona de agrement cu specific acvatic;

- Zona de camping;

- Zona alei pietonale;

- Zona spatii verzi amenajate;

- Zona de protectie a infrastructurii edilitare.

UTR4-Zona Cai Rutiere, Subzona Parcari Publice

- Zona de parcare.

Dupé implementarea proiectului, zona de parcari si zona de agrement vor fi accesate
pietonal si rutier din strada Fabricii. Parcela va putea fi accesaté pietonal si de pe malul raului
Mures. Zona de parcare va contine un total de 415 locuri de parcare din care 41 vor fi
destinate persoanelor cu dizabilitati.

Propunerea de mobilare urbanistica va avea urmatorii indicatori urbanistici:

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

UTR 4 - Zona de Agrement

PO.T. 6,7 %
C.UT 0,06
Spatii verzi pe sol 61,21 %
Homis max 20 m
Rhimax (D)+P+1

UTR 4 - Zona Cr, Subzona Parcari Publice

PO.T. 0%
C.UT. 0
Spatii verzi pe sol 16,74 %
Hcomisé max =
Rhmax -
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BILANT TERITORIAL
Nr. C.F. 83929 Existent Propus
mp % mp %

Suprafata teren reglementat 50.000 100 50.000 100

Suprafata UTR 4 - Zona de agrement - - 37.565 100
Suprafata verde - - 22994 61,21
Suprafata pietonala - - 8.683 = 23,11
Suprafata construita - - 2.532 6,74
Suprafata piscine - - 2.616 6,96
Suprafata carosabila, pietris = - 740 1,97
Suprafata neamenajata 37.565 100 - -

Suprafata UTR 4 - Zona Cr - - 12.435 100

Subzona Parcari publice

Suprafata parcari - - 5.433 43,69
Suprafata carosabil - - 3.191 25,66
Suprafata pietonald - - 1.729 13,90
Suprafata verde - - 2.082 16,74
Suprafata neamenajata 12.435 100 - -

3.5. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliata conform proiectelor de specialitate, costurile
fiind suportate in intregime de cétre investitor:
* Retele de distributie apa potabila;
Retele de alimentare cu energie electrica;

Retele de canalizare;

Retele de alimentare cu gaz.

3.6. PROTECTIA MEDIULUI

Depozitarea controlatd a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele si
cosuri de gunoi, urménd ca acestea sa fie preluate si transportate de céatre o firma de
salubritate autorizata.
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Pentru interventia propusa, in UTR 4 - Zona de Agrement au fost prevazuti 270 de
arbori si amenajari cu arbusti i vegetatie joasa. Prin proiect se prevede pentru aceasta zona
un procent de peste 50% spatii verzi.

Pentru zona de parcare prevazuta in UTR 4 - Zona Cai Rutiere, Subzona Parcari
Publice, au fost prevazuti 130 de arbori si amenajari cu arbusti si vegetatie joasa. Prin proiect
se prevede pentru aceastd zond un procent de peste 15% spatii verzi.

3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform Planului Urbanistic General, pe amplasamentul studiat nu exista servituti de
utilitate publica. Conform masuratorilor topografice pe parcela studiata trec 2 linii electrice
aeriana cu tensiunea mai mica de 110 kV, respectiv o linie electrica aeriana cu tensiunea de
110kV. Prin urmare, se va respecta un culoar de protectie cu latimea de 24 de metri pentru
liniile care au sub 110KV, respectiv un culoar de protectie cu latimea de 37 de metri pentru
linia care are 110kV, conform art. 2.6 anexa nr. 6 la Norma Tehnica din 20 decembrie 2019
privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice.

4. CONCLUzII

4.1. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE iN ZONA

Prin acest proiect se doreste regenerarea urbana a zonei industriale si schimbarea
reglementarilor acesteia cu reglementari specifice zonelor de agrement si parcare aferenta
functiunii de agrement.

Investitia propusa vine ca o completare la nivel urban zonei, deoarece vizeaza
regenerarea urbana a unei parcele aflate in proximitatea bazei de tratament Ocna Mures, a
Bazei Sportive Ocna Mures si a viitorului complex turistic de pe parcela vecina din vest,
punand totodata in valoare malul sténg al raului Mures prin amenajarea unei alei pietonale de
promenada.

4.2. CONSECINTE ECONOMICE Sl SOCIALE

Regenerarea urbana, amenajarea unei zone de agrement cu specific acvatic si
amenajarea malului stdng al Muresului, servesc la imbunétatirea calitatii mediului si vietii,
mentinerea si protejarea obiectelor naturale pretioase si la armonizarea peisajelor artificiale cu
cele naturale in vederea realizérii unei ambiante favorabile desfasurérii activitatilor
antropogene. Asigurarea calitatii vietii in asezarile umane inseamna nu numai un standard i
un confort propriu civilizatiei moderne, ci si conditii naturale favorabile sanatatii fizice si psihice
a omului.
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Int-o economie moderna, agrementul contribuie in mod direct la activitatea
economica, poate fi utilizat ca vehicul pentru generarea unei game tot mai largi de activitati
economice si actiuni sociale, fiind, in acelasi timp, un puternic factor motivant pentru diverse
persoane si grupuri. Pe scurt, agrementul si activitatile fizice pot avea efecte economice i
sociale majore, in special la nivel local sau regional.

Obiective economice si sociale:

Beneficii sociale. Ca spatii publice, spatiile verzi contribuie la cresterea incluziunii
sociale, prin crearea de oportunitéti pentru ca persoanele de toate vérstele sé interactioneze
atat prin contact social informal, cat si prin participarea la evenimentele comunitatii.

Beneficii economice. Impactul pozitiv zonei de agrement cu specific acvatic se
extinde si in sfera activarii vietii economice a oraselor. Un mediu placut ajuté intotdeauna la
crearea unei imagini favorabile asupra centrelor urbane si, prin aceasta, poate spori
atractivitatea pentru investitii si pentru oferta de noi locuri de muncé atat in cadrul parcului
acvatic cat siin oras.

In ceea ce priveste orasul Ocna Mures, luand in considerare urmétorii factori:

e ritmul accelerat de dezvoltare a municipiului pe toate palierele (economic, cultural,
demografic etc.);

* cresterea gradului de educatie a populatiei, inclusiv in ceea ce priveste intentiile,
deprinderile, obiceiurilor de participare si atitudinile adoptate fata de implicarea in sport i
miscare in general,

* cresterea gradului de constientizare a populatiei in ceea ce priveste beneficile majore
aduse de activitdtile in aer liber asupra sanatatii organismului, a tonusului fizic si psihic,
acesta constituind o adevarata compensare pentru constrangerile, anxietatea si alienarea
generate inerent de munca propriu-zisa;

* nu in ultimul rénd, functia crescdndé a sportului in privinta activitétilor de socializare i
educatie;

Astfel, devine evidenta cresterea continua a nevoii si apetentei pentru agrement i
relaxare pentru toate categoriile socio-profesionale ale populatiei. Prin urmare, prin aplicarea
noilor prevederi RLU, beneficiarul, Orasul Ocna Mures, va putea incepe demersurile necesare
in vederea amenajérii zonei de agrement ce vor deservi Orasul Ocna Mures si vor creste
calitatea vietii locuitorilor acestuia.
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4.3. CATEGORII DE COSTURI
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Toate categoriile de costuri generate de aceasta dezvoltare vor fi suportate de catre
beneficiar. Ulterior aprobarii documentatiei PU.Z. se vor derula operatiunile cadastrale
aferente si se va demara procesul de obtinere a autorizatiilor de construire.

Intocmit,

arh. Gabriel Sevan
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