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3. MEMORIU GENERAL

1. Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului Modificare P.U.Z. - Regenerare urbana platforma UPSOM,
aprobat prin H.C.L. nr. 153 din 11.09.2025

Initiator Destine Holding SA

Amplasament Oras Ocna Mures, Judetul Alba, str. Fabricii, nr. FN,
C.F. Nr. 84026, nr. Cad. 84026

Proiectant general S.C. Arhi BOX S.R.L., Cluj-Napoca
tel: 0734 298 024

Numar proiect 434/2023

Faza de proiectare Studiu de oportunitate

Data elaborarii August 2026

1.2 Obiectul lucrarii

Prin prezenta documentatie se doreste modificarea Planului Urbanistic Zonal ,Regenerare urbana
platforma UPSOM", aprobat prin H.C.L. nr. 153/11.09.2025, in vederea reconsiderarii zonificarii functionale, a
organizarii circulatiilor, a solutiei de parcelare si a reglementérilor urbanistice aferente terenului.

Prin prezenta documentatie se propune parcelarea terenului, reorganizarea reglementarilor urbanistice existente
Si stabilirea unor noi zone functionale, dupd cum urmeaza:

-UTR 4 - ZAP_T, Zona de agrement public destinata functiunilor turistice

- UTR 4 - ZAP_LV, Zona de agrement public destinata locuintelor de vacanta

- UTR 4 - C, Zona pentru cai de comunicatie si constructiile aferente, subzona Cr - cai de comunicatie
rutiere

Conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 153/11.09.2025, terenul este reglementat functional in UTR ZAP -
Zona de agrement public si UTR Cr - Cai de comunicatie rutiere si constructiile aferente.

1.3 Surse 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 urméatoarele studii si proiecte:
* P.U.G. al localitatii Ocna Mures;

* Analize urbanistice;

e Studiu topografic;
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e Studiu geotehnic;

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1 Evolutia zonei

Dezvoltarea oragului Ocna Mures a fost strans legaté de exploatarea resurselor saline si de activitatile industriale
asociate acestora. Aceste functiuni au influentat structura urbané si extinderea localitatii, generand in timp
importante zone industriale, dintre care o parte si-au redus sau si-au incetat activitatea, devenind asté&zi terenuri
cu potential de reconversie.

Orasul prezinté o structurd urbana diversa, in care zonele rezidentiale i de servicii coexista cu foste areale
industriale si cu elemente naturale importante, precum raul Mures si resursele saline. Transformarile economice
din ultimele decenii au determinat necesitatea restructurarii unor zone industriale si a integrérii acestora in
structura urbana actuala.

Potentialul de dezvoltare al oragului este sustinut de posibilitatea reconversiei fostelor platforme industriale,
valorificarea resurselor naturale si balneare si dezvoltarea functiunilor turistice, de agrement si de interes public.
Aceste directii pot contribui la revitalizarea unor zone neutilizate si la cresterea atractivitatii orasului.

Conform Planului Urbanistic General al oragului Ocna Mures, amplasamentul analizat face parte dintr-o fosta
platforma industriala situata in intravilanul localitatii Ocna Mures, In imediata proximitate a zonei centrale, din
partea de nord. In prezent, terenul este in mare parte neutilizat si insuficient intretinut, iar caracterul séu rezidual
contribuie la fragmentarea tesutului urban si la degradarea imaginii zonei.

2.2 incadrare in localitate

Terenul studiat se afld in nordul localitatii Ocna Mures, judetul Alba. Orasul Ocna Mures este situat in partea
nordica a judetului Alba, la o distanta de cca. 52 km fatd de Municipiul Alboa lulia, 22 km de Municipiul Aiud, 58
km de Municipiul Cluj-Napoca, respectiv 72 km de Municip

iul Téargu Mures.

Din punct de vedere urbanistic, parcela studiata este incadrata conform P.U.G. Ocna Mures in UTR
4, zona |, zona C de influenta a Campului de Sonde.

Situl studiat se invecineaza cu:

- lanord: cu Raul Mures;

- lavest: 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: parceld reglementaté pentru functiuni de agrement si parcéri publice.

Tn prezent, accesul in zona studiat 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:
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e Cartierul Mélinului, catre vest;
e Uioara de Sus, catre est;

Terenul este in proprietatea Destine Holding SA, fiind identificat prin C.F. nr. 84026, nr. cad. 84026 si are o
suprafata de 75.527,00 mp.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este amplasat pe malul sudic al raului Mures, principalul element al retelei hidrografice din zona.
Amplasamentul este separat de cursul de apa printr-o fasie de teren cu vegetatie arboricold existenta, care
constituie o barierd vegetaléa naturald si cu care terenul se invecineaza la nord. Relieful terenului este aproximativ
plan, fara diferente semnificative de nivel.

Terenul studiat nu este cuprins intr-o arie naturald protejaté si nici in zona de protectie a unei astfel de arii.

Clima oragului Ocna Mures este temperat-continentald, caracterizata prin veri calde, ierni reci si precipitatii
moderate, specifice zonei centrale a Transilvaniei si culoarului Muresului.

2.4 Circulatia

Accesul auto si pietonal in zona reglementata se realizeazéa din strada Fabricii, terenul beneficiind suplimentar de
un acces auto secundar prin intermediul unui drum adiacent. Strada Fabricii asigura legatura zonei cu reteaua
stradala a orasului si cu cartierele invecinate, valorile de trafic in dreptul amplasamentului fiind relativ reduse i
fara disfunctionalitéti semnificative. Prin prezenta documentatie se propune completarea si reorganizarea
circulatiilor interne, in vederea deservirii parcelarului nou creat.

Orasul Ocna Mures este deservit de reteaua feroviara prin statiile din proximitate, cea mai apropiata fiind Gara
Razboieni-Cetate. Alte puncte de acces feroviar sunt Halta Unirea si Gara Aiud, care asigura legaturi cu
principalele centre urbane din regiune.

Transportul public local este organizat prin trasee care asigura legatura intre zona centrald a oragului,
principalele cartiere si localitétile componente sau invecinate, precum Unirea, Razboieni-Cetate, Lunca
Muresului, Cisteiu, Micoslaca si Uioara de Sus. In interiorul orasului, traseele deservesc puncte importante
precum zona centrald, Parcul Tudor, Béile Sarate, str. Nicolae lorga, str. Digului si Liceul Tehnologic, asigurand
totodata conexiuni cu Halta CFR Unirea.

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona analizata prezintd un caracter functional mixt, find ocupaté in principal de zone de locuire, foste platforme
industriale si functiuni de agrement si recreere, reprezentate de complexul Béile Sérate Ocna Mures si baza
sportiva existenta.

Intre functiunile existente se contureaza relatii de complementaritate, in special intre Baile Sarate si baza
sportiva, care contribuie impreuna la formarea unui pol de agrement, recreere si activitati sportive. In acelagi
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timp, proximitatea fostelor platforme industriale faté de zonele de locuire si de zona balneara evidentiaza
necesitatea reconversiei acestora si a integrarii lor intr-o structurd urbana mai coerenta.

Gradul de ocupare cu fond construit este neuniform. Pe 1angé zonele construite si utilizate activ, sunt prezente
numeroase suprafete libere, slab utilizate sau rdmase In urma activitatilor industriale, care genereaza
discontinuit&ti si enclave problematice in tesutul urban.

Spatiile verzi sunt prezente in cadrul zonelor de agrement, in incintele cu caracter sportiv, precum si sub forma
vegetatiei existente de-a lungul raului Mures. Fondul construit are un caracter eterogen, atét din punct de vedere
functional, cat si calitativ, reflectand etapele diferite de dezvoltare si transformare ale zonei.

Terenul studiat este in prezent liber de constructii, avand categoria de folosinta ,,curti-constructii”.
2.6 Echipare edilitara

Zona studiata beneficiazad de acces la infrastructura edilitara existenta, in proximitatea amplasamentului fiind
prezente retele de alimentare cu apé, canalizare, energie electrica si gaze naturale.

Prezenta acestor utilititi asiguré premise favorabile pentru deservirea viitoarelor functiuni propuse, racordarea
acestora urméand a se realiza in conformitate cu avizele si conditiile tehnice impuse de operatorii de retele.

2.7 Probleme de mediu

Tn proximitatea zonei studiate se afla cursul raului Mures, amplasamentul fiind separat de acesta printr-o fasie de
teren cu vegetatie existenta, care constituie o barierd naturala intre terenul reglementat si cursul de apé. Prin
interventiile propuse nu se preconizeaza afectarea cursului de apé sau a celorlalte elemente ale cadrului natural
existente in zona.

Din punct de vedere al riscurilor, proximitatea raului Mures impune luarea in considerare a eventualelor riscuri
naturale asociate cursului de apa, conform studiilor si avizelor de specialitate. Riscurile antropice sunt legate in
principal de utilizarea industriala anterioaré a zonei i de necesitatea corelérii viitoarelor functiuni cu masurile de
investigare si remediere stabilite pentru fosta platforma industriala.

Zona prezinté un potential balnear si turistic important, sustinut de resursele saline si de existenta complexului
Baile Sarate Ocna Mures, favorabil dezvoltarii functiunilor de agrement, recreere si turism.

In zona studiata si in imediata sa vecinatate nu sunt identificate obiective de patrimoniu construit sau arheologic
care sa impuna maésuri speciale de protectie.

2.8 Optiuni ale populatiei

Planul Urbanistic Zonal va fi supus procedurilor de informare si consultare publicd, in conformitate cu Hotérarea
nr. 163/2012 si Ordinul nr. 2701/2010, precum si in cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere al
protectiei mediului.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Analizele urbanistice si studiul topografic realizate pentru zona reglementaté evidentiaza potentialul
amplasamentului pentru reconversie si valorificare urbana, in contextul pozitionérii sale favorabile in raport cu
zona centrala a orasului si cu principalele céi de acces.

Terenul beneficiaza de acces din strada Fabricii si de proximitatea retelelor edilitare existente, iar configuratia Si
dimensiunea acestuia permit reorganizarea functionald, parcelarea si dezvoltarea unei structuri urbanistice
coerente.

Functiunile si reglementarile propuse vor fi corelate cu particularitétile amplasamentului, cu vecinatatea raului
Mures, precum $i cu starea terenului $i cu obiectivele si mésurile de remediere stabilite pentru fosta platforméa
industriala.

3.2 Prevederi ale P.U.G.

In prezent, conform P.U.G. Ocna Mures, parcela studiatd este incadrata conform PU.G. Ocna Mures in UTR 4,
zona |, zona C de influentd a Campului de Sonde.

Conform prevederilor P.U.G., una dintre reglementarile prioritare pentru zona o reprezinta reconversia fostelor
suprafete industriale, in vederea transformarii acestora in zone cu valoare urbana si integrarea lor in structura
functionalé a orasului. Noile activitati si functiuni propuse vor trebui sa fie compatibile cu caracterul zonelor
invecinate si s& contribuie la imbunatatirea calitatii urbane a amplasamentului.

Zona reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal va fi compusa din UTR 4 - ZAP_T - zona de
agrement destinata functiunilor turistice, UTR 4 - ZAP_LV - zona de agrement destinata locuintelor de
vacanta, UTR 4 - C, subzona CR - cai de comunicatie rutiere si constructiile aferente.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Se vor asigura spatii verzi organizate pe sol natural in proportie de minimum 20% din suprafata fiecarei parcele.
Acestea vor fi completate prin aliniamente de arbori de-a lungul céilor de circulatie, amenajarea unui scuar verde
si integrarea parcajelor auto prin plantarea de arbori si realizarea de suprafete verzi aferente.

3.4 Modernizarea circulatiei

Prin proiect se propune reorganizarea si completarea retelei de circulatii la nivelul sitului. In partea estica a
amplasamentului, pe axa nord-sud, se propune realizarea unei circulatii de tip ,shared space”, configurata in
relatie cu parcela invecinata, reglementaté pentru dezvoltarea proiectului Aqua Park Ocna Mures. De asemenea,
se vor realiza circulatii pietonale care sa deserveasca parcelarul nou creat si s& asigure conexiuni functionale
intre diferitele zone ale amplasamentului. Pentru functiunile reglementate se vor asigura locuri de parcare i
garare in interiorul parcelelor, dimensionate conform necesarului Si prevederilor in vigoare.
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3.5 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

UTR 4 - ZAP_LV - Zona de agrement public destinata locuintelor de vacanta

inaltimea maxima a cladirilor

Hmax cornisa = 8,00 m
Hmax coaméd/atic = 12,00 m
Regimul de inaltime maxim admis
Rh max = P+E/M
Spatii libere si spatii plantate
minim 20%
Indicatori urbanistici
P.O.T max = 35%
C.U.T. max=0,9
Retrageri
fatd de aliniament 3 m
fata de limitele laterale 3 m

faté de limita posterioard 3 m

UTR 4 - ZAP_T - Zona de agrement public destinata functiunilor turistice

inaltimea maxima a cladirilor
Hmax cornisé = 12,00 m
Hmax coaméd/atic = 16,00 m
Regimul de inaltime maxim admis
Rh max = P+2E
Spatii libere si spatii plantate
minim 20%
Indicatori urbanistici
P.O.T max = 40%
C.U.T. max = 0,6
Retrageri
faté de aliniament 3 m
fata de limitele laterale 3 m

faté de limita posterioard 3 m

ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca telefon: 0734 298 024 e-mail: office@arhibox.ro pag. 9|12


mailto:no_reply@apple.com

arhibox.ro

UTR 4 - C - Zona pentru cai de cominicatie si constructiile aferente

subzona Cr - cai de comunicatie rutiere

inaltimea maxima a cladirilor
Hmax cornisé = 4,50 m
Hmax coama/atic = 8,50 m
Regimul de inaltime maxim admis
Rhmax = P
Indicatori urbanistici
PO.T max = 10%
C.U.T. max=0,2
Retrageri
fatd de aliniament 3 m
fata de limitele laterale 3 m

fatd de limita posterioard 3 m

BILANT UTR
UTR existent propus
mp % mp %

UTR 4 65.212,00 86,34 - -
ZAP - Zona de agrement public

UTR 4 10.315,00 13,66 10.806 14,31%
C - Zoné pentru cai de comunicatie si

constructiile aferente

subzona Cr - céi de comunicatie rutiere

UTR 4 - - 9.078 12,02%
ZAP_LV - Zona de agrement public
destinata locuintelor de vacanta

UTR 4 - - 55.643 73,67%
ZAP_T - Zona de agrement public
destinata functiunilor turistice

Suprafata totala 75.527,00 100,00 75.527,00 100,00

BILANT PARCELE Suprafata (mp)
Parcela 1 31.776

Parcela 2 9.577

Parcela 3 2.242
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Parcela 4 597
Parcela 5 530
Parcela 6 502
Parcela 7 511
Parcela 8 5.506
Parcela 9 532
Parcela 10 543
Parcela 11 543
Parcela 12 523
Parcela 13 538
Parcela 14 540
Parcela 15 540
Parcela 16 540
Parcela 17 510
Parcela 18 519
Parcela 19 527
Parcela 20 536
Parcela 21 547
Parcela 22 1.240
Parcela 23 1.091
Parcela 24 2.199
Parcela 25 2.189
Parcela 26 2.064
Parcela 27 6.628
Parcela 28 1.937
Suprafata totala 75527
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3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Echiparea tehnico-edilitard a zonei va fi realizata si detaliata prin proiecte de specialitate, in conformitate cu
avizele operatorilor de utilitéti, costurile aferente fiind suportate integral de catre investitor. Se vor asigura
urmatoarele retele:

* Retele de distributie apa potabila;

* Retele de canalizare menajerd;

* 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 menajere vor fi evacuate in reteaua publica de canalizare
a oragului, in conformitate cu conditiile tehnice impuse de operatorul de retea.

Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile vor fi colectate selectiv in recipiente si containere specifice,
amplasate Tn spatii special amenajate, urmand a fi preluate si transportate de catre operatori de salubritate
autorizati.

Amenajarea zonelor verzi — se vor asigura spatii verzi amenajate pe sol natural in proportie de minimum 20%
din suprafata parcelelor, prin plantarea de vegetatie joasa, arbusti si arbori.

Protejarea bunurilor de patrimoniu si a zonelor protejate — nu sunt necesare masuri speciale, intrucat in
zona studiata nu sunt identificate obiective sau valori de patrimoniu care sd necesite protectie.

3.8 Obiective de utilitate publica

In cadrul zonei reglementate este previzuta o parceld destinata realizari circulatiei de acces céatre Aqua Park
Ocna Mures. Aceasta face parte din traseul de tip ,shared space” propus pe latura esticd a amplasamentului si
contribuie la asigurarea conectivitétii si accesibilitatii zonei.

4. Concluzii, masuri in continuare

Propunerile P.U.Z. urmaresc reconversia fostei platforme industriale prin reorganizarea functionald, parcelarea
terenului si dezvoltarea infrastructurii necesare. Implementarea se va realiza cu respectarea reglementérilor
urbanistice si a masurilor de remediere stabilite pentru amplasament.

Tntocmit, Supervizat, Coordonator RUR,

Arh. stag. Mara-loana Corutiu Dr Arh. Mihai Racu Arh. Urb. Anca Virginag
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