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1. FISA PROIECTULUI

1. Denumirea proiectului Elaborare PUZ - Regenerare urbana platforma UPSOM
2. Amplasament Ocna Mures, str. - nr. F.N, jud. Alba, C.F. Nr. 84026

3. Proiect nr. / Faza 434 /2023 / PUZ

4. Initiator Destine Holding S.A.

5. Proiectant S.C. Arhi BOX S.R.L., Cluj-Napoca

Mun. Cluj-Napoca, Str. Observatorului, Nr. 127, Et. 4, Ap. 17, Jud. Cluyj
inmatriculaté la Registul Comertului sub nr. J12/56399/14.12.2007,

CUI 22943829
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e-mail: office@arhibox.ro
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3. MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii Elaborare PUZ - Regenerare urbana platforma UPSOM
Amplasament Ocna Mures, str. - nr. F.N, jud. Alba, C.F. Nr. 84026
Initiator Destine Holding S.A.

Proiectant S.C. Arhi BOX S.R.L., Cluj-Napoca

Mun. Cluj-Napoca, Str. Observatorului, Nr. 127, Et. 4, Ap. 17, Jud. Cluyj
inmatriculata la Registul Comertului sub nr. J12/56399/14.12.2007,

CUI 22943829

tel: 0740 169 204

e-mail: office@arhibox.ro

https://arhibox.ro/

Proiect nr. 434 / 2023
Faza de proiectare Avize P.U.Z.
Data elaborarii Mai 2025

1.2.Obiectul P.U.Z.

Prin acest proiect se doreste aplicarea unei proceduri de reglementare urbanistica, asa cum
este ea definita in Regulamentul General de Urbanism, respectiv instituirea urmatoarelor zone:
o UTR ZAP - Zona de agrement public
e UTR Cr - Céi de comunicatie rutiere si constructiile aferente

Parcela care fac obiect Planului Urbanistic Zonal, este identificata prin Extras de carte funciara
nr. 84026 cu numar cadastral 84026.

1.3. Surse de documentare

Prezenta documentatie este realizata in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul
- cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM - 010 - 2000.
Anterior Planului Urbanistic Zonal, s-au elaborat urmétoarele studii si proiecte:
¢ PU.G. al localitatii Ocna Mures;
e Aviz de oportunitate nr. 20132 / 20.12.2023;
* Analize urbanistice.
e Studiu topografic
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al orasului Ocna Mures, zona este in prezent
caracterizata ca fiind o fosta platforma industriald, dispusa in proximitatea nordica a zonei centrale,
situata in intravilanul municipiului Cluj-Napoca. Se propune valorificarea terenului prin introducerea
unui serviciu de interes public.

Conform PUG, avand in vedere starea actuala a zonei, este necesara aplicarea unei proceduri
de reglementare pentru valorificarea potentialului de dezvoltare economica si urbana neexploatat.
Terenul cu o pozitie buna in cadrul orasului este in prezent neutilizat si neintretinut, contribuind la
degradarea imaginii urbane.

In prezent, imaginea zonei este una fragmentata, datorita enclavelor de dimensiuni
considerabile ramase libere. Prin acest PUZ de parcelare se propune reglementarea unui teren aflat in
lungul strazii Fabricii.

Functiuni publice in vecinatate:

* Baile Sarate si Baza sportivd Ocna Mures;

e Castelul Teleki:

* Ruinele bisericii medievale.

Planul Urbanistic General propune ca prin aplicarea unei proceduri de parcelare, zona sa isi
schimbe caracterul si sa devina:

e zona de agrement public (UTR ZAP );

» Cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente (UTR Cr );

Dezvoltarea acestei zone constituie 0 oportunitate pentru valorificarea terenului prin
introducerea unui serviciu de interes public.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat se afld in Zona C de influentd a Campului de Sonde a localitatii Ocna Mures,
judetul Alba. Orasul Ocna Mures este situat in partea nordica a judetului Alba, la o distanté 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.

Situl studiat se invecineaza cu:

- la nord, cu Raul Mures;

- la vest: parcele cu foste functiuni industriale in curs de reglementare si partial cu str. Fabricii;

- la sud: parcele cu locuinte colective si parcele cu functiuni industriale;

- la est: parcela reglementata pentru functiuni de agrement si parcari publice.

Parcela care urmeaza a fi urbanizata se afla in intravilanul localitatii Ocna Mures si este
incadrata in UTR ID1 - Subzona activitati productive si depozite, 5000 mp si UTR C1 - Subzona cai
rutiere / pietonale si constructii aferente.

In prezent, accesul in zona studiata se face din strada Fabricii, atat de pe latura sudica, cat Si
de pe cea vestica. Prin intermediul strazii Fabricii, zona este conectata la nivel urban cu:

e Cartierul Malinului, catre vest;
¢ Uioara de Sus, catre est;
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Terenul este in proprietatea Destine Holding SA, fiind identificat prin C.F. nr. 84026 si are o
suprafata de 75.527,00 mp.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat se afla pe malul sudic al raului Mures. Terenul este separat de cursul de apa
printr-o suprafaté de teren, inscrisa in UTR V2 - Subzona perdele de protectie cursuri de apa / lacuri,
cu care se invecineaza la nord.

2.4. Circulatia

Accesul auto si pietonal pe zona reglementaté se face de pe strada Fabricii. De asemenea,
exista un acces auto pentru zona reglementaté care se face printr-un drum de incidenta.

Desi strada Fabricii este o cale de legétura intre cartiere de la nivelul orasului, traficul la nivelul
acestei zone studiate este destul de limitat.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat si cuprins in zona reglementata prin acest Plan Urbanistic Zonal este in prezent
ocupat de constructiile 84026-C1, 84026-C2 si 84026-C3, cu regim de inéltime P ( parter ).
In prezent, parcelele vecine sunt partial construite.

2.6. Echiparea edilitara

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin bransamentul la reteaua electrica a
orasului.

Alimentarea cu apé este asiguratéa prin bransament subteran la conducta de apa publica a
orasului.

Apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare publica a orasgului.

Alimentarea cu gaz se va asigura prin bransament la reteaua de gaz a orasului.

2.7. Probleme de mediu

Tn zona, exista cursul de ap4 al raului Mures, dar care este separat de terenul studiat printr-o
suprafata de teren, inscrisa in UTR V2 - Subzona perdele de protectie cursuri de apa / lacuri, cu care
parcela se Invecineaza la nord. Cursul de apa sau alte elemente de cadru natural nu vor fi afectate in
urma implementarii proiectului.

Tn zona, nu exista obiective de patrimoniu care s& necesite masuri de protectie.

2.8. Optiuni ale 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 Hotarérii 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.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
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3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Planul Urbanistic Zonal reglementeaza aspecte urbanistice conform prevederilor P.U.G. Cluj-
Napoca.

Proiectul propune valorificarea unui teren prin amplasarea unor constructii noi cu functiuni de
agrement public (UTR ZAP - Zona de agrement public ), dar si a circulatiilor de la nivelul parcelei
(UTR Cr - Cai de comunicatie rutiere si constructiile aferente ).

3.2. Prevederi ale P.U.G.

In prezent, conform PU.G. Ocna Mures, zona studiatd este incadraté in UTR ID1 - Subzona
activitati productive si depozite, 5000 mp si UTR C1 - Subzona cai rutiere / pietonale si constructii
aferente.

Zona reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal va fi compusa din zona cu functiuni de
agrement public (UTR ZAP - Zona de agrement public ), dar zona dedicata cailor circulatie de la
nivelul parcelei (UTR Cr - Céi de comunicatie rutiere si constructiile aferente ).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se va mentine o suprafatd verde pe sol natural de min. 20% din suprafata parcelelor. Acesta
va fi amenajaté prin plantarea de vegetatie joasa (arbori si arbusti).

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin proiect, se propune crearea unei circulatii rutiere si pietonale care sa deserveasca
parcelarul creat la nivelul terenului.

Numarul de locuri de parcare admise pentru zona reglementata: 255 locuri de parcare pentru
UTR ZAP - Zona de agrement public si 54 locuri de parcare pentru UTR Cr - Cai de comunicatie
rutiere si constructiile aferente.

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

Teritoriul reglementat cuprinde parcela identificata prin urmatorul numar cadastral: 84026.

UTR ZAP - Zoni de agrement public

¢ Indicatori urbanistici propusi:
PO.T.max =20%
CUT max =0,6

* Reglementari:

- Regim maxim de inaltime: (S)+P+1+M, (S5)+P+2E
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, P — parter, M — mansarda);

- In&ltimea maximé& admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m;
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- Tn&ltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului

retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 16 m;
- Spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totala

UTR Cr - Céi de comunicatie rutiere si constructiile aferente

¢ Indicatori urbanistici propusi:
POTmax =10%
CUT max =0,2

* Reglementari:

- Regim maxim de inaltime: P
(semnificatiile prescurtarilor: P — parter);

- Inaltimea maxim& admis& a cladirilor, mésurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras, In punctul cel maiinalt, nu va depasi 4,5 m;

- Inaltimea maxima admis4 a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 8,5 m;

* Bilant teritorial:

BILANT UTR

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
: mp | %

SUPRAFATA REGLEMENTATA 75.527,00 100

Suprafata teren aferenta UTR ID1 - . 75.104,48 = =

Subzona activitati productive si 5

depozite, 5000 mp

Suprafatd teren aferenta UTR C1 - Subzona 422,52 0,56 = =

cai rutiere / pietonale si constructii :

aferente

Suprafata teren aferentd UTR ZAP - Zona | - - | 64.550,47 | 8546

de agrement public

Suprafata teren aferentd UTR Cr - Caide =
comunicatie rutiere si constructiile :
aferente
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UTR ZAP - Zona de agrement public

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

.............. mp%mp%
3uprafat5u-rn- ................................... e é 4550’47100 ...........
Suprafataconstrwta ................................................................. 1 46800 ....................... 226 ...................... 9730901507 .........
Suprafatacamsab”a ......................................................................... e R 6 692061036 .........
Suprafatap|etona|a ........................................................................... e R 1 579282 .............. 2446 .........
Suprafataspamvem ........................................................................ R B 2 790732 .............. 4326 .........
Suprafatap|SC|na/’[erenur| ........................................................... e R 4 42737 .................. é 85 ..........
Suprafataneamenajata ....................................................... 6374400 9774 ............................ N —_—
Numamooundepamare ................................................ ................................... 365 ...........................
UTR Cr - Cai de comunicatie rutiere si constructiile aferente

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

.............. mp%mp%
SuprafatéUTR- ................................... e 1 0976’53100 ...........
Suprafataconstrwta ......................................................................... i e s S RS —— e
Suprafatacarosab”a ......................................................................... s S : 789554 ................ 7193 .........
Suprafatap|etona|a ........................................................................... e R 1 747451591 .........
Suprafataspamvem ........................................................................ e e 1 333541216 .........
Suprafataneamenajata ......................................................... 1 031500 ...................... 100 ........................... OOO ...................... (.). OO ..........
Numarlocundeparcare ................................................ ................................... ............................. 54 .............................

3.6. Echipare tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliata conform proiectelor de specialitate, costurile fiind
suportate in intregime de catre investitor:

Retele de distributie apa potabila;

Retele de canalizare menajerg;

Retele de alimentare cu energie electrica,

Retele de alimentare cu gaze naturale;

Retele de telecomunicatii;

3.7. Protectia mediului

Epurarea si preepurarea apelor uzate — apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare
publica a orasului.
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Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele Si containere,
care vor fi depozitate in locuri special amenajate, urméand ca acestea sa fie preluate si transportate de
catre o firma de salubritate autorizata.

Plantari de zone verzi — se vor planta spatii verzi, arbusti si arbori, pe un procent minim de
20% din suprafata terenului.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — nu este cazul, deoarece in zona nu exista
valori de patrimoniu.

3.8. Obiective de utilitate publica

Nu este cazul.

4. CONCLUZII

4.1. Modul de integrare a investitiei propuse in zona

Prin acest proiect se doreste reglementarea unui teren situat pe o fosta platforma industriala,
pe malul raului Mures. Terenul este maérginit pe latura estica de o parcela reglementata prin PUZ
pentru functiuni de agrement si parcari publice. In partea de nord-vest a parcelei studiate, este
prezent un teren supus unei proceduri de reglementare prin PUZ. Prin interventia propusa, se propune
valorificarea terenului prin introducerea unui serviciu de interes public.

Din punct de vedere al volumetriei, toate cladirile propuse respecta regimul de inéltime aferent
zonelor de agrement public S)+P+1+M, (S)+P+2E.

Toate cladirile propuse respecté distantele corespunzatoare fata de cladirile existente pe
parcelele vecine, astfel:

Sud:

- faté de cladirile cu functiunea de locuinte colective, cu regim de néltime P+2, aflate in
vecinatatea sudica, distanta minima propusa este 34,14 m;

- faté de cladirile cu functiunea de productie si/sau depozitare, cu regim de indltime P, aflate in
vecinatatea sudica, distanta miniméa propusé este 19,35 m;

Vest:

- fata de cladirile cu regim de inaltime P+2, aflate in vecinatatea vestica, distanta minima
propusa este 42,36 m;

- faté de cladirea cu regim de inaltime P+1, aflaté in vecinatatea vestica, distanta minima
propusa este 38,16 m;

Est:

- faté de cladirile propuse in P.U.Z. in curs de elaborare, aflate in vecinatatea esticéd, distanta
minima propusa este 28,87 m;

Nord:

- terenul din vecinatatea nordica este definit de UTR V2, ca subzoné perdele de protectie
pentru cursuri de apa / lacuri Si nu este ocupat de constructii;

O serie de cercetari stiintifice, dar si de rapoarte oficiale adoptate de Uniunea Europeana

subliniaza importanta infrastructurii verzi in spatiile urbane.
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Infrastructura verde poate include o gama larga de caracteristici, precum parcuri, gradini,
spatii verzi, acoperisuri verzi, pereti verzi, copaci stradali, pajisti, zone umede, rauri, canale si lacuri.
Exista cercetari abundente care demonstreaza ca infrastructura verde ofera o serie de beneficii
economice, sociale si de mediu, inclusiv:

- imbunétéatirea sanatétii mintale si fizice a oamenilor;

- reducerea poluérii aerului si imbunatatirea calitatii apei;

- protejarea impotriva schimbarilor climatice - de exemplu, contribuind la reducerea riscului de
inundatii, stocarea apei in perioadele de secetd, stocarea carbonului sau prevenirea eroziunii solului;
cresterea biodiversitatii

- incurajarea calatoriilor active si a drumurilor mai sigure;

- utilizarea eficienta a terenurilor limitate prin furnizarea simultana a mai multor beneficii.

Mai mult, infrastructura verde de inalta calitate contribuie la crearea de locuri mai atractive
pentru investitori si creste valorile proprietatii.

Infrastructura ecologica este o parte importanta a ,,capitalului natural” mondial, adica resursele
pe care natura ni le oferd si de care depind economia noastra si viata noastra. Capitalul natural
include bunuri precum pamant, minerale, sol, apé, aer si toate lucrurile vii.

4.2. Consecinte economice si sociale .

Conform PUG, avand in vedere starea actuala a zonei, este necesara aplicarea unei proceduri
de reglementare pentru valorificarea potentialului de dezvoltare economica si urbana neexploatat.
Terenul, cu o pozitie buné in cadrul oragului, este in prezent neutilizat si neintretinut, contribuind la
degradarea imaginii urbane.

Prin urbanizarea zonei, se doreste sé fie aduse o serie de functiuni ( hoteluri, pensiuni, vile
turistice, camping ) care s& completeze functional zona si sa contribuie la imbunatatirea imaginii
urbane.

Principalele beneficii publice ale prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt:

e Valorificarea unui teren care este neutilizat, in prezent;

¢ Transformarea unei zone in prezent neingrijite, prin construirea unei zone cu arhitectura

moderna compatibila cu valorile peisagere ale zonei.

4.3. Categorii de costuri

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va
face exclusiv pe baza investitiilor private.
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