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CAP. I. DISPOZIŢII GENERALE 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism 

1.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie de urbanism cu caracter de reglementare, 

care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare şi utilizare a 

construcţiilor propuse şi de reglementare a unei zone  pentru construirea unui atelier de covoare si 

mochete traditionale . U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de față va fi notat cu ,,L3M” şi va avea 

destinaţia de ,,subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, P+1E și P+1E+M niveluri și fuctiuni 

mestesugaresti”.  

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ce însoţeşte Planul Urbanistic Zonal explicitează şi detaliază 

prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.-ului. 

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administraţiei publice locale şi se 

aprobă de către Consiliul Local, pe baza avizelor obţinute în conformitate cu prevederile Legii Nr. 

50/1991 republicată. 

1.4. Prevederile prezentei documentaţii aplică concepţia generală care a stat la baza Planului 

Urbanistic Zonal, cu respectarea avizelor şi aprobărilor la care a fost supus P.U.G.-ul. 

1.5. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în spiritul 
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificări ale Planului 
Urbanistic Zonal şi implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism, se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare-aprobare, pe care a urmărit-o şi documentaţia iniţială. 
 

2. Baza legală 

2.1. La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism stau: 

 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor (actualizată şi republicată); 

 HGR Nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism; 

 Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare şi conţinutul 

documentaţiilor, precum şi celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului. 

2.2. Reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent 

P.U.G.-ului aprobat, precum şi în celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului. 

2.3. Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal elaborat de 

Institutul Naţional de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism şi Amenajarea Teritoriului 

URBANPROIECT BUCUREŞTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.nr. 176/N/16 

August 2000. 

2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliază prevederile Regulamentul General de Urbanism în 

conformitate cu condiţiile specifice fiecărei zone. 

2.5. În cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse în documentaţiile 

de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate documentaţiile care au stat la 

baza elaborării P.U.Z.-ului). 

 

3. Domeniul de aplicare 

3.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie de urbanism cu caracter de reglementare, 

care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare şi utilizare a 

construcţiilor şi amenajărilor aferente zonei pentru construirea unui atelier de covoare si mochete 

traditionale. Conform P.U.G. avizat al Municipiului Alba Iulia, terenul are destinaţia stabilită prin 

documentaţiile de urbanism de ,,U.T.R. = L3A – subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, 

P+1E și P+1E+M niveluri în regim de construire înșiruit, cuplat și izolat, situate în afara ariilor protejate”. 
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Obiectivul întocmirii Planului Urbanistic Zonal este reglementarea parcelei studiate pentru funcțiuni 

turistice, în vederea construirii unui atelier de covoare si mochete traditionale. U.T.R.-ul nou creat va fi 

notat cu ,,L3M” şi va avea destinaţia de ,,subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, P+1E și 

P+1E+M niveluri și funcțiuni mestesugaresti”. 

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice, în baza 

căreia beneficiarii urmează să solicite eliberarea autorizaţiilor de construire. 

3.2. Regulamentul Local de Urbanism însoţeşte Planul Urbanistic Zonal şi explicitează, detaliază 

prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G.-ului şi ale Regulamentului General de Urbanism. 

3.3. Regulamentul General de Urbanism reprezintă sistemul unitar de norme juridice şi tehnice care 

stau la baza elaborării Planului Urbanistic Zonal şi a Regulamentului Local de Urbanism. 

3.4. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administraţiei publice locale şi 

se aprobă de către Consiliul Local pe baza avizelor obţinute în conformitate cu prevederile Legii Nr. 

50/1991, republicată şi modificată conform Legii 453/2001. Prevederile prezentei documentaţii aplică 

concepţia generală care au stat la baza Planului Urbanistic General, cu respectarea avizelor şi 

aprobărilor la care a fost supus P.U.G.-ul. 

3.5. În cazul în care legile, reglementarile şi normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior vor conţine 

prevederi susceptibile să schimbe unele prevederi ale acestui regulament este obligatoriu ca procedura 

de modificare să urmeze aceeaşi cale de avizare şi aprobare ca şi prezentul P.U.Z. şi R.L.U. 

 
CAP. II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI 

1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi 

construit 

1.1. Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile studiate este permisă pentru toate tipurile de 

construcţii şi amenajări specifice propuse în P.U.G. şi în această documentaţie cu respectarea 

condiţiilor legilor, a Codului Civil, normele P.S.I. în vigoare şi ale prezentului regulament. 

1.2. Autorităţile administrative publice locale vor urmări la emiterea autorizaţiei de construire, gruparea 

suprafeţelor de teren aferente construcţiilor şi amenajărilor cu aceeaşi funcţiune. 

 

2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la păstrarea interesului public 

Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 

2.1. Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre destinaţia 

construcţiilor şi funcţiunile determinante ale zonei stabilită în prezenta documentaţie de urbanism. 

Apărarea interesului public 

2.2. Este interzisă amplasarea de construcţii private pe domeniul public sau realizarea de prelungiri ale 

construcţiilor în domeniul public mai mult decât permite Codul Civil şi normele  P.S.I. în vigoare. 

Expunerea la riscuri tehnologice 

2.3. Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice precum şi în zonele de 

servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, gaze naturale, apă, reţele de 

canalizare, căi de comunicaţie şi a altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă. 

Zona studiată nu prezintă riscuri tehnologice, deci nu se impun reguli cu privire la siguranţa 

construcţiilor. 
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3. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 

3.1. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

 Se specifică acele zone în care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliază şi 

completează prevederile Regulamentului General de Urbanism: 

 

Orientarea faţă de punctele cardinale se va face astfel încât să asigure iluminatul natural şi însorirea 

optimă, în funcţie de natura activităţii respective. 

 

Amplasarea faţă de drumurile publice a construcţiilor ce adăpostesc funcţiunea propusă va avea în 

vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil de serviciu şi a parcajelor necesare 

în funcţie de specificul obiectivului, fără stânjenirea circulaţiei pe drumul public.  Construcţiile se vor 

amplasa fie pe aliniament (retragere de 20,00m faţă de strada Sliven si retragere de 6,00m faţă de 

strada Aradului ), fie cu o retragere similară cu cea a construcţiilor vecine, dar cu evitarea lăsării vizibile 

a unor calcane de pe parcelele adiacente. 

În sensul prezentului regulament, prin aliniament se întelege limita dintre domeniul privat şi domeniul 

public. 

 

Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 

 Se vor respecta următoarele retrageri şi distanţe minime obligatorii faţă de proprietăţile vecine: 

◦ retragere faţă de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00m, iar faţă de 

cealaltă limită laterală a parcelei distanţa măsurată între faţada nevitrată a construcţiei 

propuse şi limita laterală a parcelei va fi de 0,60m pentru întreţinere şi intervenţie sau h/2 

dar nu mai puţin de 3,00m faţă de faţada vitrată a construcţiei de pe parcela alăturată (se 

vor respecta retragerile minime impuse în Codul Civil şi normele PSI în vigoare); 

◦ in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de 

limita proprietatii avand fatade laterale cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;  

◦ cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor 

retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa 

(masurata in punctul cel mai inalt fata de teren) dar nu cu mai putin de 3,00m; 

◦ retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la 

cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00m pentru 

intimitatea utilizarii gradinii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de proprietate; 

◦ garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condiţia ca înălţimea calcanului 

rezultat să nu depăşească 3,00m, iar lungimea calcanului rezultat să nu depăşească 

6,00m şi se vor retrage cu cel puţin 3,00m de la limitele posterioare ale parcelei. 

 

Amplasarea în interiorul parcelei 

Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face cu respectarea aliniamentului, cu retrageri 

minime obligatorii faţă de limitele laterale ale parcelei şi respectarea prevederilor Codului Civil privind 

vederea spre proprietatea vecină şi picătura streşinii. 

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la 

cornisa a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4,00m. 

Alte reglementări cu privire la distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei se 

vor stabili prin P.U.D. Noua documentaţie de urbanism, cuprinzând intervenţia solicitată, poate fi 
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aprobată numai după o perioadă de cel puţin 12 luni de la data aprobării documentaţiei de urbanism 

iniţiale. 

Amplasarea obiectivelor pe parcelă se va face conform planşei desenate de ,,Reglementări 

urbanistice”. 

 

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea de acces la 

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei.  

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3.50m lăţime 

dintr-o circulaţie publică în mod direct. 

Pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea 

juridica a accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate. 

 

Accese carosabile şi parcări 

 Toate construcţiile vor avea prevăzute accese carosabile care să respecte normele tehnice; 

 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea realizării 

numărului de locuri de parcare conform normelor în vigoare; 

 Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activităţii, în funcţie de 

cerinţele tehnice specifice; 

 Se vor asigura spaţii destinate parcării/depozitării bicicletelor pe parcelă; 

• Staţionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 

publice; 

• Unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale înierbate, având un arbust decorativ la fiecare 

4 locuri de parcare; 

 În cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va 

demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj colectiv în cooperare, 

simultan cu realizarea clădirilor, ori se va face contract de închiriere (pe baza unei documentaţii 

de urbanism aprobate) pe termen lung a locurilor necesare într-un parcaj colectiv existent sau 

a cărui construcţie se va termina până la data obţinerii autorizaţiei de funcţionare. Aceste 

parcaje vor fi situate la o distanţă de maxim 250m; 

 Aleile carosabile propuse în incintă vor avea lăţimea minimă de 3.50m. 

Caracteristicile acceselor trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor. 

 

Accese pietonale 

 Se vor prevedea accese pietonale la toate construcţiile propuse;  

 construcţiile vor avea prevăzute trotuare de jur-împrejur de minim 0.60m lăţime; 

 Se vor prevedea facilităţi pentru circulaţia persoanelor cu dizabilităţi locomotorii, care folosesc 

mijloace specifice de deplasare. 

 

3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

• Se va realiza o soluţie de echipare în sistem centralizat care să respecte normele sanitare şi de 

protecţie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum şi prevederile Codului Civil. 

• Canalizarea, alimentarea cu energie electrică, cu gaze naturale şi alimentarea cu apă se vor 

face prin extinderea reţelelor existente în proximitatea amplasamentului studiat. 
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3.4. Spaţii libere şi spaţii plantate 

• Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate spaţii verzi amenajate minimal, 

prezentul regulament instaurând interdicţia de construire.  

• Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu 

un arbore la fiecare 50mp. 

• Spaţiile verzi şi plantate cu rol de protecţie vor fi de minim 10% din suprafaţa parcelei. 

• Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se 

evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. 

• Pentru construcțiile cu destinație turistică (spatii de cazare și alimentație publică) vor fi 

prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 20%, locuri de joaca pentru copii, spații amenajate 

peisager pentru relaxare și odihnă si punct de colectare selectivă a deșeurilor. 

 

3.5. Împrejmuiri 

În condiţiile prezentului regulament este permisă autorizarea următoarelor categorii de 

împrejmuiri: 

 imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 m din care un soclu opac de 

0.60m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu; 

 gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20m. 

 pentru constructiile noi se va prezenta la autorizare proiectul pentru imprejmuire;  

 in cazul fronturilor continue se vor mentine si reface toate portile cu detalii traditionale; 

 se vor conserva gardurile originale existent. 

La autorizarea împrejmuirilor, se va cere acordul vecinului (nelegalizat) pentru recunoaşterea limitelor 

de proprietate.  

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul 

aspectului exterior al construcţiei. 

 

3.6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 

LOTUL CONSTRUIBIL este reglementat de R.G.U. conform H.G. 525/2002, Art. 30.  

Pentru suprafeţele incluse în Planurile Urbanistice Zonale, aprobate de Consiliul Local, pot fi 

acordate autorizaţii de construire cu condiţia respectării prevederilor documentaţiilor de urbanism 

respective şi numai în perioada de valabilitate a acestora. În cazul în care în regulamentele de 

urbanism ale acestora nu există precizări privind amplasarea construcţiilor în interiorul parcelelor, se 

vor aplica prevederile prezentului regulament. 

Parcelele ale căror suprafeţe, forme şi dimensiuni nu se încadrează în cerinţele minime cerute 

prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea 

cu una din parcelele învecinate.  

Conform H.G.R. 525/2002, Art. 24, în funcţie de mărimea parcelei, pe suprafaţa acesteia, pot fi 

amplasate una sau mai multe construcţii principale. Poziţia lor pe suprafaţa parcelei este 

condiţionată de regimul de aliniere faţă de drumurile publice şi de alinierile impuse faţă de 

limitele laterale şi posterioare ale acesteia. 

 

CAP. III. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ 

Scopul întocmirii Planului Urbanistic Zonal este stabilirea reglementărilor şi a indicilor 

urbanistici ai zonei studiate, devenind astfel din punct de vedere funcţional, zonă destinată construirii 

de funcțiuni mestesugaresti (atelier de covoare si mochete traditionale). U.T.R.-ul va fi notat cu ,,L3M” 
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şi va avea destinaţia de ,,subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, P+1E și P+1E+M 

niveluri și funcțiuni mestesugaresti”. 

 

CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR ŞI SUBZONELOR FUNCŢIONALE  

1. Generalităţi 

 În cadrul Planurilor Urbanistice Generale şi Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare localitate se 

împarte în zone funcţionale şi subzone funcţionale cu reglementări detaliate pentru fiecare Unitate 

Teritorială de Referinţă, iar autorizarea executării lucrărilor de construcţii se face în funcţie de zonele 

funcţionale în care se încadrează parcelele. 

 Planşele care cuprind delimitarea şi repartiţia unităţilor teritoriale de referinţă în teritoriu fac 

parte integrantă din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de faţă.  

2. Unităţi şi subunităţi funcţionale 

Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o singură unitate teritorială de referinţă şi anume U.T.R. L3M - 

subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, P+1E și P+1E+M niveluri și funcțiuni 

mestesugaresti. 

Subzona funcţională din care face parte acest UTR cuprinde: 

a) subzona construcțiilor mestesugaresti , cu funcţiunile complementare;  

b) subzona circulaţiilor; 

c) subzona spaţiilor verzi, grădini. 

 
3. Funcţiunea dominantă a zonei 

Funcţiunea dominantă este atelier mestesugaresc . Prin PUZ s-a reglementat terenul studiat 

pentru construcții mestesugaresti  (atelier de covoare si machete traditionale). Complementar acestora, 

prin PUZ se vor reglementa modalităţile de construire ale zonei funcţionale şi se vor stabili măsurile de 

eliminare a disfuncţionalităţilor (diminuarea sau eliminarea factorilor de risc, de poluare, protecţia 

zonei). 

Autorizarea în zonă a construcţiilor se va face cu respectarea şi corelarea atât a regulilor de 

bază privind ocuparea terenului cât şi a celor privind amplasarea construcţiilor pe teren. 

Funcţiunea propusă se poate completa cu clădiri ce au și alte destinaţii, dar obligatoriu 

compatibile cu aceasta.  

 

4. Funcţiunile complementare admise zonei 

În afară de această funcţiune, zona poate primi şi construcţii cu altă destinaţie, dar obligatoriu 

compatibile acesteia (anexe gospodărești: garaje, sere, piscine, foișoare, chioşcuri de grădină, pergole, 

pensiuni turistice, locuințe de serviciu, spaţii pentru birouri, cabinete de avocatură, cabinete medicale, 

farmacii, spaţii comerciale şi servicii, grădiniţe private, saloane de înfrumuseţare, , ateliere individuale 

de croitorie, ateliere de proiectare, studiouri fotografice sau alte activităţi manufacturiere negeneratoare 

de zgomot şi praf sau alte funcţiuni nepoluante complementare funcţiunii turistice). 

 

CAP. V. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ (U.T.R.) 

1. Generalităţi 

U.T.R.-urile, reprezintă instrumentele operaţionale în sprijinul reglementărilor specifice din 

P.U.Z., se delimitează convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică şi funcţională. Ele se 

conturează prin străzi şi limite cadastrale, pe baza funcţiunii predominante ce permite stabilirea 

categoriilor de intervenţie. 
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Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o singură unitate teritorială de referinţă şi anume U.T.R. L3M - 

subzona locuințelor individuale și semicolective cu P, P+1E și P+1E+M niveluri și funcțiuni 

mestesugaresti. 

Planşele care cuprind delimitarea şi repartiţia unităţilor teritoriale de referinţă în teritoriu fac 
parte integrantă din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de faţă. 

 
2. Reglementări 

 

 U.T.R.-ul notat cu ,,L3M” va avea destinaţia de ,,subzona locuințelor individuale și 

semicolective cu P, P+1E și P+1E+M niveluri și funcțiuni mestesugaresti ” (atelier de covoare si 

mochete traditionale).  

 În cazul in care se solicita autorizatii pentru construirea de locuinte pe acest teren, se va aplica 

regulamentul zonei L3A din PUG Alba Iulia. 

 Reglementările propuse în prezentul P.U.Z. se înscriu în cele ale P.U.G.-ului aprobat al 

Municipiului Alba Iulia, cuprinzând ca obiectiv principal realizarea unui atelier de covoare si machete 

traditionale pe strada Aradului , nr. 21.  

 Interdicţiile de construire impuse prin lucrarea P.U.Z. sunt de: 

◦ retragere minim 6,00m – alinierea construcțiilor faţă de strada Aradului ,  

◦ retragere minim 20,00m – alinierea construcțiilor faţă de strada Sliven ,  

◦ retragere faţă de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00m, iar faţă de 

cealaltă limită laterală a parcelei distanţa măsurată între faţada nevitrată a construcţiei 

propuse şi limita laterală a parcelei va fi de 0,60m pentru întreţinere şi intervenţie sau h/2 

dar nu mai puţin de 3,00m faţă de faţada vitrată a construcţiei de pe parcela alăturată (se 

vor respecta retragerile minime impuse în Codul Civil şi normele PSI în vigoare), 

◦ retragere faţă de limita posterioară a parcelei de minim 3,00m. 

 

SECŢIUNEA I : UITILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI PERMISE 

 Se admit toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi îndeplinesc 

condiţiile prezentului Regulament: 

 locuinţe individuale şi semicolective, cu regimul de înălţime maxim de S(D)+P+1E+M niveluri în 

regim de construire izolat, cuplat sau înşiruit, precum și de tip ardelenesc (în cazul in care se 

solicita autorizatii pentru construirea de locuinte pe acest teren, se va aplica regulamentul 

zonei L3A din PUG Alba Iulia); 

 anexe gospodăreşti – garaje, sere, piscine, foișoare, chioşcuri de grădină, pergole; 

 alte funcţiuni compatibile cu funcţiunea mestesugareasca : , locuințe de serviciu, spaţii pentru 

birouri, cabinete de avocatură, cabinete medicale, farmacii, spaţii comerciale şi servicii, 

grădiniţe private, saloane de înfrumuseţare, ateliere individuale de croitorie, ateliere de 

proiectare, studiouri fotografice sau alte activităţi manufacturiere negeneratoare de zgomot şi 

praf; 

 amenajări peisagere ale terenului: spaţii verzi amenajate minimal şi plantate cu arbori şi arbuşti 

din speciile locale, terase cu caracter sezonier, mobilier urban, alei pietonale, locuri de joacă 

pentru copii, zone de relaxare și odihnă; 

 circulaţii carosabile şi pietonale; 

 parcare autovehicule; 
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 parcare/zonă de depozitare biciclete; 

 echipamente publice aferente construcțiilor propuse;     

 amenajarea în clădiri a unor spații pentru comerț și servicii necesare pentru satisfacerea 

cerințelor zilnice; 

 toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi îndeplinesc condiţiile 

prezentului Regulament. 

 
ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢIONĂRI 

• serviciile aferente functiunilor mestesugareasti , prestate in special de proprietari, cu 

urmatoarele conditii:     

• să nu aibă capacităţi care să genereze un trafic intens; 

• să nu polueze chimic şi fonic; 

• să nu utilizeze spaţii din circulaţia publică pentru parcare; 

• să nu producă riscuri pentru sănătate şi disconfort şi să aibă asigurate măsurile şi mijloacele 

necesare pentru limitarea transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor sau a focului; 

• se admite mansardarea clădirilor existente şi construirea unor noi clădiri cu mansardă numai cu 

respectarea pantelor acoperisului initial;  

• se admit spaţii comerciale şi servicii care să aibă o rază de servire de 250m, să nu aibă 

program peste ora 22.00 şi să nu genereze transporturi grele. 

 
ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

 Se interzic următoarele utilizări: 

• orice alte activităţi, amenajări şi construcţii decât cele menţionate mai sus; 

• activităţi de servicii şi producţie care generează zgomot, praf, alte noxe fonice şi chimice şi/sau 

care implică un trafic important de mărfuri, din punct de vedere al cantităţilor vehiculate şi al 

frecvenţei; 

• activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 

autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare şi 

producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate; 

• anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie si subzistenţă; 

• depozitare en-gross; 

• depozitări de materiale refolosibile; 

• platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 

• depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 

• activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile 

publice şi din Cetate; 

• spălătorii chimice cu excepţia punctelor de primire-predare; 

• staţii de benzină şi staţii de întreţinere auto (spălătorii auto); 

• lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de 

pe parcelele adiacente; 

• orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 

care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 
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SECŢIUNEA II : CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI, 

ORIENTARE) 

• Se va menține parcelarul existent; 

• Parcelele vor respecta formele şi dimensiunile din planşa U.04 - ,,Reglementări urbanistice” din 

partea desenată; 

• Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale se va face astfel încât să asigure însorirea 

şi iluminatul natural corespunzător normelor sanitare. 

 
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

• Amplasarea construcţiilor faţă de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de 

protecţie corespunzătoare categoriei drumului respectiv; 

• Clădirile vor respecta alinierea obligatorie din planşele desenate de Reglementări urbanistice; 

• Retragerea minimă obligatorie va fi de 6.00m fata de str. Aradului; 

• Retragerea minimă obligatorie va fi de 20.00m fata de str. Sliven; 

• În zonele protejate se va mentine configuratia existenta a fronturilor stradale; constructiile se 

vor amplasa fie pe aliniament in cazul fronturilor continue, fie cu o retragere similară cu cea 

dominantă pe strada respectivă dar cu evitarea lăsării vizibile a unor calcane de pe parcelele 

adiacente. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

 Se vor respecta următoarele retrageri şi distanţe minime obligatorii faţă de proprietăţile vecine: 

• retragere faţă de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00m, iar faţă de 

cealaltă limită laterală a parcelei distanţa măsurată între faţada nevitrată a construcţiei propuse 

şi limita laterală a parcelei va fi de 0,60m pentru întreţinere şi intervenţie sau h/2 dar nu mai 

puţin de 3,00m faţă de faţada vitrată a construcţiei de pe parcela alăturată (se vor respecta 

retragerile minime impuse în Codul Civil şi normele PSI în vigoare); 

• in cazul segmentarii frontului spre strada sau invecinarii cu o cladire publica, cu o biserica 

izolata sau cu o locuinta retrasa de la limita parcelei avand fatada laterala cu ferestre, spre 

interspatiu se vor intoarece fatade care vor fi retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel 

putin jumatate din inaltimea la cornisa (masurata in punctul cel mai inalt fata de teren) dar nu 

cu mai putin de 3,00m; 

• in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita 

proprietatii avand fatade laterale cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;  

• cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage 

fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa (masurata in 

punctul cel mai inalt fata de teren) dar nu cu mai putin de 3,00m; 

• retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa 

masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00m pentru intimitatea 

utilizarii gradinii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita de proprietate; 

garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condiţia ca înălţimea calcanului 
rezultat să nu depăşească 3,00m, iar lungimea calcanului rezultat să nu depăşească 6,00m şi 
se vor retrage cu cel puţin 3,00m de la limitele posterioare ale parcelei. 
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

• Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face cu respectarea aliniamentului, cu retrageri 

minime obligatorii faţă de limitele laterale ale parcelei şi respectarea prevederilor Codului Civil 

privind vederea spre proprietatea vecină şi picătura streşinii. 

• Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la 

cornisa a cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 4,00m. 

• Alte reglementări cu privire la distanţele faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei se 

vor stabili prin P.U.D. Noua documentaţie de urbanism, cuprinzând intervenţia solicitată, poate 

fi aprobată numai după o perioadă de cel puţin 12 luni de la data aprobării documentaţiei de 

urbanism iniţiale. 

Amplasarea obiectivelor pe parcelă se va face conform planşei desenate de ,,Reglementări 

urbanistice”. 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

 Construcţia pe loturi este permisă numai dacă există posibilitatea de acces la drumurile 

publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei; 

 Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50m latime 

dintr-o circulatie publica; 

 Toate construcţiile vor avea prevăzute accese carosabile care să respecte normele tehnice; 
• Toate construcţiile vor avea prevăzute accese pietonale şi carosabile care să respecte normele 

tehnice;  

• Construcţiile vor avea prevăzute trotuare de jur-împrejur de minim 0,60m lăţime; 

• Se vor prevedea facilităţi pentru circulaţia persoanelor cu dizabilităţi locomotorii, care folosesc 

mijloace specifice de deplasare. 

Accesele carosabile vor avea o lăţime de minim 3.50m, pentru a permite intervenţia mijloacelor 
de stingere a incendiilor. 
 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

• Inaltimea maxima admisibila este P+1E+M. Este admis subsol sau demisol cu conditia ca 

inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,00m de la cota terenului; 

• Pentru constructiile la care inaltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca 

inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 6,50m de la cota terenului sistematizat. 

Nivelul situat la altitudinea cea mai mică este considerat parter (dacă panta terenului natural necesită 

soluţii arhitecturale specifice ce se vor conforma reliefului existent). 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

• Se va tine seama de caracterul zonei, de exigentele create de monumentele de arhitectura 

existente sau propuse pentru a fi declarate precum si de caracteristicile cladirilor din 

proximitate ca volumetrie, arhitectura si relieful fatadelor, culoare si materiale de constructie;  

• Se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti, 

perceptibile intr-o perspectiva descendenta din Cetate;  

• In cazul cladirilor situate pe aliniament se interzice inlocuirea ferestrelor traditionale din doua 

canate de forma unui dreptunghi vertical, cu ferestre in trei canate care degradeaza aspectul 

arhitectural al cladirilor; ferestrele incaperilor de la parter vor avea deschiderea in spre interiorul 

cladirii iar grilajele de protectie impotriva intruziunilor nu vor depasi linia de aliniament;  
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• Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile in culori si cu texturi similare 

cu cele ale cladirilor din zona;  

• Se interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor, 

garajelor si anexelor;  

• La cladirile propuse se recomanda o expresie arhitecturala retinuta, in acord cu caracterul 

zonei. Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona. Materialele de finisaj vor fi 

cele specifice zonei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul. Culorile vor fi 

pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor 

saturate, stridente, inchise.  

• Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu 

dimensiunea maxima de 50x50cm, amplasate la limita sau inafara domeniului public;  

• Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural;  

• Aspectul clădirilor va ţine seama de caracterul si se va armoniza cu vecinatatile imediate; 

• Se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti, 

perceptibile din drumul public sau perceptibile intr-o perspectiva descendenta din Cetate; 

• Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu 

cladirea principala. 

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

• La toate construcţiile se va realiza o soluţie de echipare în sistem centralizat care să respecte 

normele sanitare şi de protecţie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum şi prevederile 

Codului Civil şi normelor PSI in vigoare; 

• Toate construcţiile nou realizate vor fi în mod obligatoriu racordate la reţelele publice de 

echipare edilitară existente în zonă; 

• Autorizarea executării lucrărilor de construcţii se condiţionează de prevederea, în proiectul 

propus spre autorizare, a modalităţii tehnice şi financiare de realizare a utilităţilor; 

• Clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice pe măsura realizării acestora. În 

cazul inexistenţei acestor reţele, utilităţile se vor rezolva printr-o soluţie provizorie locală, cu 

respectarea normativelor în vigoare; 

• La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala va 

fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; 

• Se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice; 

• Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; 

• Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se 

recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a 

ventilatiilor turbo de la centrala termica. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

• Spatiile libere din interiorul parcelei, fie din circulatiile publice vor fi tratate peisagistic; 

• Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate spaţii verzi amenajate minimal, 

prezentul regulament instaurând interdicţia de construire; 

• Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice se tratează ca si grădini de faţadă; 

• Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu 

un arbore la fiecare 50mp. 

• Spaţiile verzi şi plantate cu rol de protecţie vor fi de minim 10% din suprafaţa parcelei. 
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• Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se 

evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. 

• Pentru construcțiile cu destinație turistică (spatii de cazare și alimentație publică) vor fi 

prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 20%, locuri de joaca pentru copii, spații amenajate 

peisager pentru relaxare și odihnă si punct de colectare selectivă a deșeurilor. 

 

ARTICOLUL 14 – ÎMPREJMUIRI 

• În condiţiile prezentului regulament este permisă autorizarea următoarelor categorii de 

împrejmuiri: 

◦ imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 m din care un soclu opac de 

0.60m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu; 

◦ gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20m. 

◦ pentru constructiile noi se va prezenta la autorizare proiectul pentru imprejmuire;  

◦ in cazul fronturilor continue se vor mentine si reface toate portile cu detalii traditionale; 

◦ se vor conserva gardurile originale existent. 

La autorizarea împrejmuirilor, se va cere acordul vecinului (nelegalizat) pentru recunoaşterea limitelor 

de proprietate.  

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul 

aspectului exterior al construcţiei.    

 

SECŢIUNEA III : POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T. - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului. Suprafata construita la 

sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota +0,00 a parterului, masurata pe conturul exterior 

al peretilor. 

• P.O.T.-ul pentru constructiile noi va fi de 40% 

• Fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior. 

Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmări ca aceste 

platforme să fie permeabile la apele meteorice (se vor realiza din materiale locale). 

 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. – reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane si 

suprafata totala a terenului. 

• C.U.T. maxim pentru înălţimi P+1E+M = 1.2 mp ADC/mp teren 

 

  Întocmit 

ARH. SPIRIDON CUREA 

 

 

 
 
 
 
 

  



 
 
Judeţul Alba 
Municipiul Alba Iulia 
Primăria  
Serviciul Urbanism  
Nr. 13779/13.02.2018 
 

16. Raport de specialitate 

SC MEDANAMIN SRL SI ASOCIATIA SFANTUL NICOLAE prin CIUFU MINERVA solicită Consiliului 
Local al municipiului Alba Iulia, aprobarea documentatiei P.U.Z. – CONSTRUIRE ATELIER COVOARE SI 
MOCHETE TRADITIONALE, ALBA IULIA, INTRE STRADA SLIVEN SI STRADA ARADULUI. 
 Documentaţia a fost întocmită de  SC ONE ARCHITECTS SRL. 
 OBIECTUL P.U.Z.-ului:  Documentatia propune construirea unei cladiri cu functiunea de atelier covoare si 
mochete traditionale, cu regim de inaltime P+1. 
 PROPUNERI – REGLEMENTARI  
1. REGIMUL JURIDIC 

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba Iulia. 
Natura proprietatii: privata a persoanelor juridice. 
Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora. 
2. REGIMUL ECONOMIC 

Folosinta actuala: arabil (621+692) mp = 1313 mp. 
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: conform PUZ, UTR = M1 – ca unitate teritoriala de referinta, LM – 
zona rezidentiala cu cladiri de tip urban, iar subzona este LM2 – zona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban pe teren 
normal – locuinte individuale. 
Functiunea reglementata: U.T.R. L3M - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri si 
functiuni mestesugaresti. 
3. REGIMUL TEHNIC  
Regimul de construire propus: izolat. 
Regimul de aliniere a terenului fata de strada – la strada Sliven cu profil de 13 m si la strada Aradului cu un profil 
modernizat de 10 m. 
Regim de aliniere a constructiilor fata de strada – la min 20 m de la strada Sliven si la min 6 m de la strada Aradului. 
Situatia propusa: retragere 8.66 m fata de limita de proprietate (strada Aradului). 
Retragerile fata de proprietatile vecine – respectand Regulament local de urbanism, Cod Civil si Pompieri. Situatia propusa: 
1.00 m fata de limita laterala NORD; 3.84 m fata de limita laterala SUD; 25.94 m intre cladirile situate pe amplasamentul 
studiat. 
Regim de inaltime maxim aprobat: P+1+M. 
Regim de inaltime maxim reglementat prin prezenta documentatie (PUZ) – P+1+M. 
POT max. aprobat = 40%, CUT max. aprobat = 1.20. 
POT max. reglementat = 40%, CUT max. reglementat = 1.20. 
Descrierea solutiei Se propune construirea unei cladiri – atelier covoare si mochete traditionale, dupa cum urmeaza: 
1. dimensiuni  maxime de 21.55 m  x 10.50 m; 
2. regim de inaltime: P+1; 
3. prin plastica arhitecturala adoptata, prin materialele folosite si prin volumul acestora, constructiile se vor armoniza si integra 
in zona. 
Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul auto si pietonal se face din strada Aradului (pentru cladirea propusa). 
Parcajele se vor amenaja in incinta proprie – 3 parcaje aferente noii functiuni cu acces direct din strada Aradului. 
Echiparea tehnico-edilitara existenta/propusa: La toate construcţiile se va realiza o soluţie de echipare în sistem centralizat 

care să respecte normele sanitare şi de protecţie a mediului (Ordinul nr. 119/2014), precum şi prevederile Codului Civil şi 

normelor PSI in vigoare; 
 

Punctul de vedere al serviciului de urbanism privind Raportul consultării, anexat: Documentia care atesta 
parcurgerea etapei de informare şi consultare a publicului intruneste conditiile de aprobare conform 
legislatiei in vigoare dupa completare. 

 
În şedinţa Comisiei de organizare şi dezvoltare urbanistică si în şedinţa Comisiei tehnice de 

urbanism, ambele din data de 13.02.2018, s-a primit aviz favorabil, cu conditia prezentarii pana la 
aprobare a acordului administrator drum; precum si prezentarea pana la autorizare a parcelei pentru 
dezvoltarea strazilor la care a fost schimbata categoria de folosinta in ’’drum’’. 

 
 

Alba Iulia, 13.02.2018 
 

  Arhitect Sef,      Intocmit, 
  arh. Hedviga Călin       Alexandru Romanitan 
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