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. MEMORIU GENERAL

A. DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:

e Beneficiar:

e Proiectant general:

e Suproiectanti:

e Data elaborarii:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 Sl
REPOZITIONARE STRADA DE ACCES

Judetul Alba, localitatea Alba Iulia, Alee din loan Petru
Culianu, nr. FN

BORZA DORU CONSTANTIN LEANDRU,

MARGINEAN ALEXANDRU SORIN, TODORAN ANA si
MARGINEAN ANA,

TIPTER BUMBU BRANDUSA CORNELIA si BUMBU ILIE.

URBAN PROIECT ALBA S.A.

Alba lulia, str. Brandusei nr. 1A, Judetul Alba

C.U.l. RO38514041, Nr. O.N.R.C. J1/1422/2017,

Tellfax: 0258 835 636, e-mail: doinaharda@yahoo.com
reprezentata prin arh. Doina-Emilia HARDA, avand functia
de administrator si sef proiect.

Nu este cazul

aprilie 2019
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1.2. Obiectul PUZ

e Solicitari ale temei program

BORZA DORU CONSTANTIN LEANDRU,

MARGINEAN ALEXANDRU SORIN, TODORAN ANA si MARGINEAN ANA,

TIPTER BUMBU BRANDUSA CORNELIA si BUMBU ILIE
solicita intocmirea documentatiei de urbanism privind ELABORARE PLANULUI
URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 SI REPOZITIONARE STRADA DE ACCES,
generat de imobilele situate in judetul Alba, localitatea Alba lulia, alee din ION PETRU
CULIANU, FN, nr. CF 81828, 107288, 107408, 107170, 107168, nr. topo/cadastral 81828,
107288, 107408, 107170, 107168 identificate prin planuri de situatie, extrase CF.

Aleea privata cu acces din strada loan Petru Culianu propusa spre repozitionare si
modificare a fost reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr. 195, art. 8/06.2013.
Necesitatea elaborarii documentatiei de urbanism rezultd din faptul ca strada privata si
reglementarile propuse nu au tinut cont cont de situatia reala din teren, afectand parcelele
de teren existente prin amplasare, profil, aliniamente si reglementari, acestea devenind
practic neconstruibile.

Documentatia de urbanism care modifica reglementarile inscrise in - Planul
Urbanistic Zonal aprobat prin Hotararea Consiliului Local Alba lulia nr. 195 art. 8/2013 -
propusa spre avizare/aprobare s-a elaborat in baza Certificatului de urbanism nr. 1760
din 21.11.2018 si a Avizului de oportunitate Nr. 54 din 18.12.2018 emise de Primaria
municipiului Alba lulia si cu respectarea conditilor enuntate in acestea, conform
prevederilor LEGII Nr. 350/2001 republicate cu modificarile si completarile ulterioare privind
amenajarea teritoriului gi urbanismul si a urmatoarei baze legale:

- ORDINUL Nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001;

- ORDINUL Nr. 21/N/04.2000 pentru aprobarea GHIDULUI PRIVIND ELABORAREA SI
APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM - INDICATIV GM-007- 2000;
- ORDINUL Nr. 176/N/august 2000 pentru aprobarea GHIDULUI PRIVIND METODOLOGIA
DE ELABORARE $I CONTINUTUL CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL -
INDICATIV GM-010-2000;

- HG 525/1996 pentru aprobarea REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM,
actualizat;

- HCL 335/2006 completat cu HCL 245/2008 privind modalitatea de intocmire PUZ.

. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Proiectul se incadreaza in prevederile programului de dezvoltare a localitatii pentru
zona stdiata. Planul urbanistic zonal va servi la reglementarea functionala a teritoriului,
contribuind la dezvoltarea durabila a zonei.
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1.3. Surse documentare

. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

- Planul Urbanistic General al municipiului Alba lulia - nr. 716/2012 aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Alba lulia nr. 158/2014 si

- Planul Urbanistic Zonal aprobat prin Hotararea Consiliului Local Alba lulia nr. 195
art. 8/2013.

. Lista studiilor de fundamentare, planurilor si proiectelor intocmite concomitent
cu P.U.Z

- AVIZ GEOTEHNIC PRELIMINAR intocmit de S.C, GEO ALBA CONSUL S.R.L.
- STUDII TOPO - CADASTRALE

. Date statistice
Nu este cazul.

. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

- Proiectele de investitii privind dezvoltarea infrastructurii in zona.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

(Plansa nr. A1 - SITUATIA EXISTENTA)

2.1. Evolutia zonei

J Date privind evolutia zonei
Regimul juridic

Amplasamentul se afla in intravilanul localitatii Alba lulia.

Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice.

Imobilele nu sunt inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a
acestora.

Terenul este partial sub incidenta:

- magistralei de gaz (zona de siguranta);

- strazilor din PUZ — modernizarea strazii loan Petru Culianu si lancu Jianu.
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Regimul economic

Folosinta actuala: vie, arabil si neproductiv: 8810 mp

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: conf. PUZ aprobat, UTR — L1
zona locuinte individuale cu conform sporit UTR = UTR (LM) — ca unitate teritoriala de
referinta, LM = zona rezidentiala cu cladiri de tip urban pentru locuinte joase, iar subzona
L1 — zona locuinte individuale cu confort sporit.

Reglementari fiscale — conform certificatelor de atestare fiscala eliberate de Primaria
municipiului Alba lulia — zona C si D de impozitare.

Regimul tehnic

Pentru L1: POT maxim = 25% nu mai mult de 400 mp (S construita); CUT = 0,5.

Regimul de aliniere a terenului fatd de drumurile adiacente — la strada loan Petru
Culianu cu profil de 9,00 m si la strada lancu Jianu cu un profil de 8 m.

Regimul de aliniere a constructiilor fata de strada — la min. 5 m de la toate cele 3
strazi.

Retragerile fata de proprietatile vecine — conform Regulament local de urbanism —
Cod civil, Pompieri.

Inaltimea maxima a constructiilor: S+Ds+P+1 sau S+P+E; H max cornise = 8m;

Echiparea cu utilitafi existente: energie electrica, apa.

Circulatii, accese, parcaje necesare — accesul se face din strada propusa spre
repozitionare ( fara denumire) din strada lon Petru Culianu si parcarile se vor amenaja in
incinta proprie.

DIMENSIUNE PARCELE:

- suprafata minima a percelei de min. 1000 mp pentru cladiri amplasate izolat;

- adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, raport intre front si
adancime: min 1/1, max. 1/5 deci adancimea fiind de max. 90 ml;

- front la strada min 18 m pentru cladiri izolate.

Pentru loturile destinate dezvoltarii strazilor se va schimba categoria de folosinta din

arabil in drum la cartea funciara.

Conform ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, art. 3:

- 1In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire care sa confirme faptul ca este asigurata
insorirea pe o durata de minim 1 %2 ore la solstitiul de iarna.

e  Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Teritoriul studiat se afla amplasat in zona de dezvoltare vest a municipiului Alba lulia
reglementata prin PUZ EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA, ZONA
SEIGAU - SCHIT ZONA TERASA VIILOR PODEI si conform planului de situatie, este
delimitat astfel:

- la nord de strada loan Petru Culianu;

- la est de strada lancu Jianu si proprietatile private Daian loan Radu, Costea
George si Hang Adrian;

- la sud de proprietatile private Muntean Petre si Gheberta Vasile;
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- la vest de proprietatea privata Olcar Eniko.
J Potential de dezvoltare

Zonei studiate poate sa asigura premizele construirii unui numar de 7 locuinte
familiale individuale cu confort sporit in conditii corespunzatoare, care vor avea consecinte
sociale prin imbunatatirea conditiilor de locuire si de viata pentru familiile care se vor stabili
si locui aici precum si consecinte economice directe prin investitile cere urmeaza sa fie
realizate.

2.2. incadrarea in localitate / teritoriu

o Pozitia zonei fata de intravilanul localitatilor

Teritoriul studiat se afla pozitionat in partea de vest a intravilanului localitatii Alba
lulia, resedinta de municipiu, zona Seigau - Schit.

e Relationarea zonei studiate cu localitatile, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, deservirea cu institutii de interes general

Teritoriul studiat se afla amplasat in zona de dezvoltare vest a municipiului Alba lulia
reglementata prin PUZ EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA I[ULIA, ZONA
SEIGAU - SCHIT ZONA TERASA VIILOR PODEI si beneficiazd de o buna pozitionare,
accesibilitate si de posibilitatea cooperarii in domeniu edilitar prin realizarea strazii private
din strada loan Petru Culianu si extinderea retelelor tehnico-edilitare.

De asemenea, beneficiaza de deservirea cu institutii de interes general aflate in
resedinta de municipiu.

2.3. Elemente ale cadrului natural

o Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica

Relieful

Municipiul Alba-lulia este situat in zona de SV a Transilvaniei, fiind plasat in culoarul
Muresului, in zona de contact dintre doua mari unitati teritoriale: Muntii Apuseni si Bazinul
Transilvan (subunitatea Podisul Tarnavelor),despartite de raul Mures.

Aceasta asezare urbana s-a dezvoltat pe malul drept al Muresului, la confluenta
acestuia cu Ampoiul, la o altitudine medie de 230 m (orasul de jos la 224 m, Cetatea la 249
m).

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul propus se inscrie in zona de terasa
superioara bine individualizata pe malul drept al raului Mures .

Copyright © 2019 URBAN PROIECT ALBA S.R.L.



Aceasta se prezinta ca o formatiune puternic dezvoltata , atingand in zona cercetata
o latime de 1,50 - 3,00 km spre vest fiind continuata cu pantele de racord ale dealurilor
invecinate .

Terasa este de origine mixta, de eroziune si acumulare . Marnele tertiare au fost
erodate au fost erodate, iar peste ele s-au depus aluviunile raului Mures alcatuite din
elemente macrogranulare de pietrisuri cu nisip si bolovanis , alcatuite la randul lor din
materiale deluviale . Materialele deluviale sunt rezultatul eroziunii , transportului gi
redepunerea de catre apele torentiale si de roire a argilelor de pe versantii dealurilor din
vest

Terenul nu prezinta denivelari majore sau indicii pentru producerea unor fenomene
de risc natural.

Reteaua hidrografica

Reteaua hidrografica a municipiului Alba lulia este formata de o serie de rauri mai
mari Muresul si Ampoiul si cateva paraie care se varsa in Mures (pe stanga Valea Hapriei
si Valea Oardei,pe dreapta Valea Paclisei).

Muresul colecteaza cei mai multi afluenti, dintre raurile mentionate, bazinul sau
hidrografic suprapunandu-se peste mai multe unitati naturale. Acesti afluenti contribuie la
cresterea debitului, la formarea undelor de viitura, la marirea puterii de eroziune si
transport, la formarea unei vai largi cu aspect de culoar, cu o lunca mult extinsa si
numeroase terase,dezvoltate atat pe dreapta cat si pe stdnga,dar in mod asimetric. Valea
Muresului are o dezvoltare pe directia NE-SV cu o panta medie de 0,5-0,7 m/km.

Ape subterane

Apele subterane se regasesc in formatiunile poroase si sunt reprezentate de stratele
acvifere locale discontinui cantonate in pietrisurile si nisipurile din lunca Muresului si ale
afluentilor sai. Din punct de vedere hidrochimic aceste ape sunt clorurate avand o
concentratie de 0-500 mg/I fiind intalnite in lungul Muresului si pe cursurile inferioare ale
afluentilor.

Din punct de vedere morfologic se disting doua zone:

- Zona de lunca si terasa joasa unde este localizata si zona cercetata,unde apa
subterana este cantonata la adancimi cuprinse intre —1.50 si —3.50 m de la
nivelul suprafetei topografice si

- Zona de terasa superioara (243-249 m), unde apa subterana este cantonata la
adancimi de -7 si —10 m de la nivelul suprafetei topografice ,ea neafectand
fundatiile.

Apele subterane sunt cantonate in diverse structuri hidrogeologice impuse de o

geologie foarte variata.

In zona cercetata nivelul acvifer se afla sub -10.00 m de la CTN.

Clima

Adapostit de culoarul Muresului, la confluenta acestuia cu Ampoiul, orasul Alba-lulia
are un climat deosebit.

Prin pozitia sa geografica Culoarul Muresului permite patrunderea maselor de aer cu
diferite origini:

- Mase de aer cu origine mediteraneana dinspre regiunile de S si SV, care
favorizeaza toamnele lungi si iernile blande;

10
Copyright © 2019 URBAN PROIECT ALBA S.R.L.



- Mase de aer polare dinspre N, barate intr-o oarecare masura de dealul
Bilag,favorizand temperaturile scazute din timpul iernii si care se manifesta mai pregnant la
nord de Alba-lulia ,in interiorul culoarului;

- Mase de aer de origine vestica care traverseaza Muntii Apuseni si isi pierd
umezeala astfel ca in descendenta lor pe versantii estici se incalzesc si se usuca ,
determinand un timp senin cu o durata prelungita a stralucirii soarelui (2000-2100 ore/an)si
o cantitate de precipitatii mai reduse,toate acestea fiind datorate unui proces intens de
foehnizare.

Vanturile dominante sunt de culoar si de directie sud-vest cu puternice influente
locale de tip foehn sau brize. Intensitatea lor este deosebitd cele mai mari viteze
inregistrandu-se in luna iulie 1996 cand s-au realizat peste 120 km/ora cu consecinte din
cele mai pagubitoare.

Radiatia totala ajunge la 120kcal/cm2.

Temperatura aerului. Datele existente arata ca Alba lulia este dominata de izoterma
de 90C. Cele mai ridicate temperaturi sunt in luna august, media multianuala fiind de 210C
fata de luna ianuarie cu cele mai scazute valori —30C. Extremele ajung la + 39,70 vara (in 9
iulie 1968) si — 31,00C (in 31 ianuarie 1947).

Umezeala relativa este de 80%,excelenta pentru desfagurarea vietii.

Primele zile cu inghet sunt in jurul datei de 16 octombrie iar ultimele la 16 aprilie.

Numarul zilelor tropicale este de 20 (media), al zilelor de vara 82.

Precipitatiile medii multianuale sunt de 600 mm/mp,suma celor mai importante valori
realizandu-se in sezonul de primavara ,iar cele mai ridicate valori in 24 de ore se produc la
ploile torentiale de vara.

Stratul de zapada ajunge la 5 cm in zona Muresului si 25-30 cm in partea montana
inalta Dealul Mamut, Bilag sau Podisul Secaselor de peste Mures.

Municipiul Alba lulia se incadreaza zonei climatice Ill de iarna, caracterizatd de o
temperatura exterioard conventionala de calcul de -18°C.

Morfologia teritoriului

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul studiat se incadreaza in zona de
racord dintre terasa superioara (cu o dezvoltare larga pe malul drept al raului Ampoi) si
panta reliefului colinar ce a fost terasata larg pentru plantarea vitei de vie.

Cu ocazia efectuarii observatiilor directe pe teren se constata ca acesta are o
suprafatd sistematizatd prin terase largi usor in panta, fara denivelari importante, stabil,
nefiind depistate fenomene fizico - geologice majore( forme sau urme de alunecare).

Seismicitatea
Conform prevederilor Codului P 100 - 1/2013 privind zonarea teritoriului, perimetrul
cercetat se inscrie din punct de vedere al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori
ag = 0,109 si Tc= 0,7sec.

Adancimea de inghet
Adancimea de inghet conform STAS 6054/84 este la 0.80 m - 09m de la nivelul
terenului natural sau sistematizat.

Conditii geotehnice
Sunt prezentate in avizul geotehnic prliminar anexat prezentului plan urbanistic
zonal.
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PROIECT NR. 17/2018 )
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 S| REPOZITIONARE STRADA DE ACCES

Riscuri naturale

INCADRAREA OBIECTIVULUI IN , ZONE DE RISC ,, (CUTREMUR, ALUNECARI DE
TEREN, INUNDATII) conform ,PLANUL DE AMENAJARE A TERITORIULUI NATIONAL —
SECTIUNEA V — ZONE DE RISC,

In conformitate cu LEGEA Nr. 575 din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului
de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, Publicata in
Monitorul Oficial Nr. 726 din 14 noiembrie 2001 zona se incadreaza astfel:

1. Cutremurele de pamant. zona de intensitate seismica pe scara MSK este 71, cu o
perioada de revenire de cca. 50 ani. (conf. SR 11100/1-92).

LEGENDA

% TONE DE INTENGHTATE SEISMICA PE SGARA MO X
¥ PERIODA MEIE DE REVENIRE

iz (6] s 100

> > MA wod. 59 ant
[[72] cca 1000
m cea. 80 ani
B s o
B © - cca. 100 onl

FHRONTIERA DE STAT

LIMITA TERITORIULUI JUDETEAN

LIMITA UNITATH ADRINISTRATIV 8 . n | ey
TERITQRIALE L L G

Fig.12. Harta seismica(Zone de intensitate seismica pe scara MSK conform Legii
575/2001)

2. Inundatii: aria studiata se incadreaza in zone cu precipitatii sub 600 mm /an, fara arii
afectate de inundatii, datorate revarsarii unui curs de apa.
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PROIECT NR. 17/2018 )
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 S| REPOZITIONARE STRADA DE ACCES

PLANUL DE AMENAJARE A TERITORIULUI NATIONAL === A TaLE WEDH ASUALE
SECTIUNEA a V-a - ZONE DE RISC NATURAL OOETOL ALBA B

Fig.13.A - Harta inundatiilor (Zone de intensitate seismica pe scara MSK conform
Legii 575/2001 anexa 5); B- Harta precipitatiilor - judetul Alba

3. Alunecéri de teren: zona studiata se incadreaza in zone cu potential de producere a
alunecarilor mediu, conform P.A.T.J. ALBA — vol. I- CADRU NATURAL - MEDIU - ZONE
DE RISC.

JOHAREATER MO

QR FRCT DEVECERS AL
POTENMALLLL CE PRO0LCESIE A

AlARCALCRDETERDT
Walran BT 007

Fig.14. Harta cu potentialul de producere a alunecarilor de teren(conform GT 007)

In conformitate cu anexele din lege, zona municipiului Alba lulia se incadreaza in
zone cu potential mediu de producere al alunecarilor de teren.

Terenul cercetat se prezinta stabil, fara urme sau forme de degradare prin alunecare
la data executarii prezentului studiu, neexistdnd pericole iminente de degradare prin
declansarea sau reactivarea lor si/sau a altor fenomene geodinamice distructive : prabusiri
de teren, eroziuni etc.
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2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfagurarea, in cadrul zonei, a circulatiei

Circulatia in zona este deservita de strazii loan Petru Culianu si lancu Jianu.

Strada privata cu acces din strada loan Petru Culianu propusa spre repozitionare si
modificare a fost reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr. 195, art. 8/06.2013.
Necesitatea elaborarii prezentei documentatii de urbanism rezultd din faptul ca strada
privata si reglementarile propuse nu tine cont de situatia reala din teren, afectédnd parcelele
de teren existente prin amplasare, profil, aliniamente si reglementari, acestea fiind practic
neconstruibile.

. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea i alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Este necesara extinderea si modernizarea retelei rutiere existente care sa
deserveasca zona studiata.

2.5. Ocuparea terenurilor

. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Categoria de folosinta a terenului studiat in suprafatd de 8810 mp este aceea de vie,
arabil si neproductiv, in intravilan, situat in vestul intravilanului existent.

. Relationari intre functiuni

Existd o foarte buna relationare si compatibilitate cu fuctiunile din imediata
vecinatate - functiuni de locuire.

. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Parcelele de teren care face obiectul P.U.Z. sunt libera de constructii.
o Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul
. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Serviciile vor fi asigurate de dotarile din zona centrala existente in vecinatatea zonei
studiate.
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. Asigurarea cu spatii verzi

in zona studiata se poate asigura necesarul de spatii verzi amenajate.

. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

in zona studiata si zona invecinata nu s-au semnalat riscuri naturale.

Terenul cercetat se prezinta stabil, fara urme sau forme de degradare prin alunecare
la data executarii studiului geotehnic, neexistand pericole iminente de degradare prin
declansarea sau reactivarea lor si/sau a altor fenomene geodinamice distructive: prabusiri
de teren, eroziuni etc.

. Principalele disfunctionalitati

Sunt reprezentate de Infrastructura si caile de comunicatie care se afla in curs de
dezvoltare si/sau modernizare.

2.6. Echipare edilitara

(Plansa nr. 3 - ECHIPARE EDILITARA)

e  Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

Pentru amplasamentul studiat exista posibilitatea de racordare la retele tehnico-
edilitare numai prin extinderea retelelor existente in vecinatate.

Debite si retele de distributie apa potabila

Conform aviz APA CTTA S.A. ALBA Nr. 16611/07.03.2019 pe amplasamentul
studiat nu exista retele de distributie apa potabila.

Retele de canalizare

Conform aviz APA CTTA S.A. ALBA Nr. 16611/07.03.2019 pe amplasamentul studiat
nu exista retele de canalizare .

Retele de transport energie electrica

Conform aviz Electrica SA Nr. 70401914541/13.03.2019 exista retea de alimentare cu
energie electrica LEA 0,4 kV.

Alimentare cu gaze naturale
Terenul este partial sub incidenta magistralei de gaze naturale, presiune inalta vest

1 si vest 2 (zona de siguranta) la o distanta de 128m conform Aviz S.N.T.G.N. Trasgaz SA
Nr. 18767/473/27.03.2019.
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Conform aviz DELGAZ GRID S.A. - AVIZ NR. 55695/14.03.2019 pe amplasamentul
studiat nu exista retele de alimentare cu gaze naturale.

2.7. Probleme de mediu

In zona studiatd nu sunt semnalate probleme de afectare a factorilor de mediu.
e  Relatia cadrul natural — cadrul construit

Din acest punct de vedere nu exista probleme si nu sunt prevazute nici un fel de
masuri de reabilitare a terenului, neexistand din acest punct de vedere disfunctii majore.

. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul

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

Nu este cazul
. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu sunt prezente valori de patrimoniu pe terenul studiat. Imobilul nu este inclus in
listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori Tn zona de protectie a acestora.
. Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul

2.8. Optiuni ale populatiei

Puncte de vedere ale populatiei

Se solicita realizarea cadrului adecvat dezvoltarii in continuare de locuinte in zona
studiata.

Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de
dezvoltare urbanistica a zonei

Sunt cele mentionate in CERTIFICAT DE URBANISM NR. 1760 din 21.11.2018 si in
AVIZUL DE OPORTUNITATE Nr. 54 din 18.12.2018.
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Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile
beneficiarului i felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul P.U.Z..

In urma analizei situatiei existente si a prevederilor P.U.G./ P.U.Z. existent aprobat,
precum si a tendintelor naturale de dezvoltare manifestate, se apreciaza ca posibila si chiar
benefica, luand in considerare situatia concreta din teren, forma, orientarea si dimensiunile
parcelelor care fac obiectul zonei studiate precum si vecinatatile, modificarea
reglementarilor inscrise in PUZ si repozitionarea strazii private perpendiculara pe str. loan
Petru Culianu pentru afectarea proportionala, intr-un raport corect a parcelelor deservite.

B. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A
SITUATIEI EXISTENTE

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In conformitate cu datele prelucrate din AVIZ GEOTEHNIC PRELIMINAR intocmit
de S.C, GEO ALBA CONSUL S.R.L. geolog Pantea Valentin si cu normativele in vigoare
NP 074/2014 si STAS 3300/1-85:

e Stratul de fundare: complex argilos prafos: argile prafoase cafenii - roscate plastic
vartoase;

e Adancimea minima de fundare: Df = 11,10 - 1,20 m de la cota terenului natural
actual ce asigura adancimea de inghet conform STAS 054/84 si incastrarea
minima de 0,20m an terenul de fundare recomandat;

e Presiunea conventionald calculata in conformitate cu Stas 3300/2-85 , anexa B si
NP 112-2013 - NORMATIV PRIVIND PROIECTAREA FUNDATILOR DE
SUPRAFATA pentru fundatii cu B = 1,00 m si adancimea de fundare Df = 2,00 m de
la nivelul terenului natural
Presiunea conventionala ( de baza)= 280 - 300 KPa .
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C. SOLUTILE PROPUSE PENTRU ELIMINAREA SAU
DIMINUAREA DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN
ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

3. PROPUNERI DE ORGANIZARE URBANISTICA

(Plansele nr. A2 REGLEMENTARI URBANISTICE)

3.2. Prevederi ale Planurilor Urbanistice Generale

Destinatia stabilitda prin documentatiile de urbanism: conf. PUZ aprobat, UTR — L1
zona locuinte individuale cu conform sporit UTR = UTR (LM) — ca unitate teritoriala de
referinta, LM = zona rezidentiala cu cladiri de tip urban pentru locuinte joase, iar subzona
L1 — zona locuinte individuale cu confort sporit.

Pentru L1: POT maxim = 25% nu mai mult de 400 mp (S construita); CUT = 0,5.

Regimul de aliniere a terenului fata de drumurile adiacente — la strada loan Petru
Culianu cu profil de 9,00 m si la strada lancu Jianu cu un profil de 8 m.

Regimul de aliniere a constructiilor fata de strada — la min 5 m de la toate cele 3
strazi.

Retragerile fata de proprietatile vecine — conform Regulament local de urbanism —
Cod civil, Pompieri.

Regimul de inéltime S+ Ds + P + 1 sau S + P + E; H max cornige = 8 m;

Echiparea cu utilitati existente: energie electrica, apa.

Circulatii, accese, parcaje necesare — accesul se face din strada, parcarile se vor
amenaja n incinta proprie.

Dimensiune parcele:

- Suprafata minima a percelei de mionim 1000 mp pentru cladiri amplasate izolat;

- Adéncimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei, raport intre front si
adancime: min 1/1, max. 1/5 deci adancimea fiind de max. 90 ml;

- Front la strada min 18 m pentru cladiri izolate.

Pentru loturile destinate dezvoltarii strazilor se va schimba categoria de folosinta din

arabil in drum la cartea funciara.

Conform ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, art. 3:

- In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire care sa confirme faptul ca este asigurata
insorirea pe o durata de minim 1 %z ore la solstitiul de iarna.

Mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor

Pentru noua strada de legatura se va crea parcela de drum cu schimbarea categoriei
de folosinta intre faza de avizare PUZ, pana la faza de aprobare PUZ.
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Nu este cazul.

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere 3
Plansa nr. AO2 - SITUATIA PROPUSA

Luand in considerare situatia concreta din teren, forma, orientarea si dimensiunile
parcelelor care fac obiectul zonei studiate precum si vecinatatile se propune modificarea
reglementarilor urbanistice aprobate cu HCL 195, art. 8/06.2013 astfel:

- repozitionarea strazii private perpendiculara pe str. loan Petru Culianu pentru afectarea
proportionalad, intr-un raport corect a parcelelor deservite;

- modificarea profilului strazii de la 8m la 7 m (6m carosabil si 1 trotuar de 1m), suficient
luadnd in considerare caracterul privat al strazii si deservirea a 4 parcele;

- modificarea terminatiei strazii din giratie in L, pentru realizarea unei parcelari
corespunzatoare;

- modificarea aliniamentelor de la 5m la 3m pe ambele parti ale strazii propuse pentru
realizarea unei parcelari corespunzatoare, cu respectarea prevederilor privind distantele
dintre fronturile constructiilor situate pe partile laterale ale strazii ( la doua benzi 9m -13m)
conform Norme.

Pentru noua strada propusa se vor crea parcele distincte carora li se va
schimba categoriei de folosinta din arabil in drum, intre faza de avizare PUZ pana la
faza de aprobare PUZ.

Noul PUZ propune reglementari noi atat in ce priveste retragerile fatéd de strada, cat
si amplasarea in interiorul parcelei, {inand cont de Normele de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei (Ordinul 119/2014) si situatia concreta din teren.

Organizarea circulatiei rutiere care s-a facut tindnd cont de drumurile existente si
geometria loturilor.

Accesul la parcelele care fac obiectul P.U.Z., se va face din strada loan Petru
Culianu si lancu Jianu iar apoi pe strada propusa modernizatd conform profil PS,
perpendiculara pe loan Petru Culianu, dupa reglementarea urbanistica si juridica a acestora

Pentru toate caile de comunicatie rutiera din zona studiata se impun urmatoarele
reglementari generale:

- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

- intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de arta.

Alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmarii:

- categoria traseului carosabil - 1V;

- zona functionala pe care o strabate;

- dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere.
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Organizarea circulatiei feroviare

Nu este cazul

Organizarea circulatiei navale

Nu este cazul

Organizarea circulatiei pietonale

Se realizeaza pe trotuarele care borneaza trama stradala propusa.

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

Se mentine destinatia propusa prin P.U.Z. existent: zona de locuinte individuale cu
confort sporit.

3.5.1. Zonificare functionala - reglementari
Luénd in considerare situatia concreta din teren, amplasarea, forma, orientarea si
dimensiunile parcelelor care face obiectul zonei studiate precum si vecinatatile se propun

urmatoarele reglementari:

- Suprafata teritoriul reglementat prin PUZ = 8810,00 mp identificat prin Extrase de carte
funciara;

- Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti - Utr - L1 - zona locuintelor
individuale cu confort sporit divizata in 9 astfel:

» strada privata propusa S=1119mp constituitéa din 2 parcele: una de 474 mp aferenta
CF NR. 81828 proprietari MARGINEAN ALEXANDRU SORIN, TODORAN ANA si
MARGINEAN ANA si a doua de 645 mp aferentd CF NR. 107170 proprietar BORZA
DORU CONSTANTIN LEANDRU;

» reglementarea modului de construire pentru cele 7 parcele respectiv:

- P1A si P1B de 1000 mp si P1C de 1079 mp, aferente CF NR. 81828 proprietari

MARGINEAN ALEXANDRU SORIN, TODORAN ANA si MARGINEAN ANA;

- P2A de 1000 mp, P2B de 1250 mp si P2C de 1248 mp aferente CF NR. 107170
proprietar BORZA DORU CONSTANTIN LEANDRU;

- P3 de 1000 mp aferentd CF NR. 107168 proprietari TIPTER BUMBU BRANDUSA
CORNELIA si BUMBU ILIE.
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Tipurile de subzone functionale
Se vor pastra functiunile permise prin HCL nr. 195 art.8/2013.
In principal cuprind urmatoarele functiuni:
- locuintelor individuale cu confort sporit;
- cai de comunicatie;
- spatii plantate.
Functiunea dominanta a zonei

Locuire

3.5.2. Bilant teritorial

[

| BILANT TiERlTORIAL SITUATIA EXISTENTA SITUATIA;DF-?OPUSA
| TOTAL 8810,0 mp | 100,0% | 8810,0 mp | 100,0 %
TEREN CONSTRUIBIL 5727,95 mp 65,0 % (493610 mp | 56,0 %
CIRCULATIIPIETONALE 185,45 mp 21% | 188,25 mp 21 %
CIRCULATHAUTO 1093,65 mp 124% | 930,75 mp | 10,6 %
SPATII VERZI 1802,95 mp 205% (275490 mp | 31,3 %

3.5.3. Indici urbanistici
Indicatori urbanistici obligatorii

Pentru loturile destinate construirii de locuinte:

- se mentine regimul maxim de inaltime max. =S + Ds+ P + 1sau S + P + E
aprobat prin HCL nr. 195 art.8/2013;

- se mentine H maxim cornise = 8,00m aprobat prin HCL nr. 195 art.8/2013;

- POT maxim propus = 30%;

- CUT maxim propus = 0,6
Limite minime si maxime

- Aliniament fata de drumuri = minim 3m / max.= 5,00m;

- Regimul de aliniere a terenului fata de drumurile adiacente — la strada loan Petru
Culianu cu profil de 9,00 m si la strada perpendiculara pe loan Petru Culianu cu un profil de

7 m.
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- Regimul de aliniere a constructjilor fata de strada — la min 5 m de la strada loan
Petru Culianu, respectiv lancu Jianu si la min. 3 m de la strada perpendiculara pe loan
Petru Culianu.

- Front la strada min 18 m pentru cladiri izolate;

Parcelare
- Suprafata minima a percelei este de minim 1000 mp pentru cladiri amplasate izolat;

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

(plansa nr. 3 - ECHIPARE EDILITARA)

3.6.1 . Alimentare cu apa

Pana la echiparea zonei cu retele, alimentare cu apa se va face in sistem local.

3.6.2 . Canalizare
Pana la extinderea retelei de canalizare in zona, apele uzate menajere vor fi

preluate de reteaua de canalizare interna si evacuate in bazin betonat etans vidanjabil,
construit individual pe fiecare lot iar apele pluviale vor fi colectate si deversate pe spatiile
verzi. Se respecta conditiile din avize.
3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua de alimentare cu
energie electrica existentd in zona, conform aviz de amplasament favorabil al SDEE
Transilvania Sud S.A..
3.6.4. Alimentare cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin racordarea la retea de alimentare cu
gaze naturale existenta, dupa extinderea acesteia.

3.6.5. Gospodarie comunala

Colectarea deseurilor menajere se va face individual de la fiecare locuinta sau
abonat si nu va necesita dotari speciale. Aceste deseuri vor fi depozitate in recipiente de
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mica capacitate, in spatiile beneficiarilor si vor fi preluate de un operator desemnat de
Primarie.

3.7. Protectia mediului

Sunt prevazute spatii verzi si plantate conform HG nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, Anexa 6.

3.8. Obiective de utilitate publica

(Plansa Nr. 4 - Propunerile privind circulatia juridica a terenurilor, Obiectivele de utilitate
publica)

Obiective de utilitate publica

Propunerile privind circulatia juridica a terenurilor, Obiectivele de utilitate publica si
identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor se prezintd in Planga Nr. 4 - si se
refera in principal la trama stradala propusa.

Pentru noua strada propusa si dezvoltarea strazii. loan Petru Culianu S=1119mp,
se vor crea doua parcele distincte carora li se va schimba categoriei de folosinta din
arabil in drum, intre faza de avizare PUZ pana la faza de aprobare PUZ astfel:

- parcela de 474 mp aferentd CF NR. 81828 proprietari MARGINEAN ALEXANDRU

SORIN, TODORAN ANA si MARGINEAN ANA
- a doua de 645 mp aferenta CF NR. 107170 proprietar BORZA DORU
CONSTANTIN LEANDRU.

Parcajele vor fi prevazute in incinta proprie.

Modernizarea strazii si asigurarea echiparii cu retele edilitare revin exclusiv

investitorului.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prin aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE
REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 SI
REPOZITIONARE STRADA DE ACCES, Municipiul ALBA IULIA, alee din ION PETRU
CULIANU, FN, se asigura premizele construirii unui numar de 7 locuinte in conditii
corespunzatoare, care vor avea consecinte sociale prin imbunatatirea conditiilor de locuire
si de viata pentru 7 familii care se vor stabili si locui aici precum si consecinte economice
directe prin investitiile cere urmeaza sa fie realizate.
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. PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

- CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI $I
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati se refera atat la
investitia directa - locuinta familiala - cat si la modernizarea strazii si asigurarea echiparii cu
retele edilitare, cu respectarea conditiilor din avizul de oportunitate nr 54 din 18.12.2018.

Intocmit,
Arh. Doina - Emilia HARDA
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ll. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

|. DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Rolul regulamentului local de urbanism RLU

1.1. Regulamentul local de urbanism este un element de baza al planului urbanistic
zonal - documentatie de urbanism cu caracter de reglementare. Regulamentul local de
urbanism detaliaza prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei de studiu ce face obiectul P.U.Z..

1.2. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si
expliciteaza, detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z..

1.3. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba de catre Consiliul Local impreuna cu P.U.Z..

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza
Planului Urbanistic Zonal cu respectarea avizelor si aprobarilor emise cu privire la P.U.Z..

1.5. Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in
spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale
Planului Urbanistic Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face
numai cu respectarea filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si documentatia
initiala.

Articolul 2. Baza legala a elaborarii

2.1. La baza elaborarii regulamentului de fata stau:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul actualizata;

- Regulamentul General de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 republicata
si Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal — elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si
Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 010-2000, aprobat
prin Ordinul M.L.PA.T. nr.176/N/16.08.2000.

- Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile i
completarile ulterioare;
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- Reglementarile cuprinse in planurile urbanistice generale ale unitatilor
administrativ-teritoriale din care face parte zona studiata, si in regulamentele locale de
urbanism aferente planurilor urbanistice generale aprobate, precum si celelalte acte
legislative specifice sau complementare domeniului;

- Codul Civil.

2.2. Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general
de urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

2.3. In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.).

Articolul 3.  Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic Zonal constituie legea
locala si instrument de lucru pentru autoritatile locale si pentru specialistii in domeniul
urbanismului si constructiilor pe teritoriul reglementat.

Prezentul regulament cuprinde reglementari obligatorii L1 - subzona
locuintelor individuale cu confort sporit.

Pentru aceasta zona autorizarea se va face in baza prezentului regulament. Toate
prevederile care urmeaza se aplica exclusiv zoni functionale susmentionate

Prevederile prezentului RLU vor fi aplicate la eliberarea certificatelor de urbanism in
zona reglementata.

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ contine norme obligatorii pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Astfel, autorizatiile de construire se vor emite
cu respectarea prevederilor prezentului regulament, dar si a PUZ- urilor anterior aprobate
cu regulamentele aferente.

La emiterea Autorizatiilor de Construire se va asigura respectarea tuturor legilor
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor. De
asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile
naturale de inundatii ori alunecari de teren, pentru protejarea si conservarea patrimoniului
construit sau arheologic, natural ori peisagistic protejat.

Autorizatjile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor PUZ - ului in acele
zone pentru care prezentul regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic,
economic si tehnic al imobilelor, iar un PUZ ori un PUD nu este prevazut ca obligatoriu prin
prezentul RLU.

Fac exceptie de la prevederile de la punctul anterior, acele zone unde administratia
publica locala solicita, in mod justificat, prin Certificatul de Urbanism, realizarea PUZ -
urilor sau PUD - urilor, respectiv terenurile care prezinta caracteristici speciale, atipice
unitatji teritoriale de referinta din care fac parte, prin geometrii neregulate, incompatibile cu
structura si parametrii zonei.

Avizul MAN, MAI, SRI se va solicita prin CU in urmatoarele cazuri:

- Pentru terenurile aflate la mai putin de 2400 m fata de limita obiectivelor speciale

aflate in extravilan, conf. Ordinului 34 din 1995;
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- Pentru terenurile adiacente/invecinate cu incinta obiectivelor speciale situate in
intravilan — pe parcele limitrofe — precum si pentru parcelele situate de cealalta
parte a strazii, vis-a-vis de acestea.

1.3.1. Corelari cu alte documentatii
Prezentul RLU, potrivit aviz de oportunitate preia si mentine prevederi ale Planurilor
Urbanistice Zonale aprobate anterior.

1.3.2. Conditii de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederi ale Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

Prezentul RLU are caracter obligatoriu. Prevederile sale permit autorizarea directa cu
exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care se impune elaborarea unor Planuri
Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale si a altor studii speciale, cazuri
specificate in textul regulamentului.

1.3.3. Situatii speciale si derogari de la prevederile regulamentului

a. Prin situatii speciale se inteleg:

- parcelarile sau reparcelarile realizabile in urma elaborarii unui PUZ (dezmembrari si
eventual recomasari in urma carora rezulta minim trei loturi destinate construirii);

- insertia unor functiuni care influenteaza semnificativ zona (impact semnificativ
asupra mediului, modificari ale retelei de circulatie etc.);

- operatiunile urbanistice importante.

B. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise,
regim de construire, inaliime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei,
POT, CUT, etc. Limita derogarilor ce pot fi aprobate este stabilita prin legi, hotarari de
guvern, etc.

Derogarea de la RLU aprobat se face numai in conditile in care reglementarile
propuse nu contravin Regulamentului General de Urbanism si se poate face punctual prin
PUZ avizat si aprobat.

Derogarea prin PUZ -uri modificatoare pe mai mult de 20% din suprafata reglementata
prin prezentul PUZ, impune reevaluarea reglementarilor in ansamblu si refacerea PUZ +
RLU in totalitate.

Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admisibile numai in
urmatoarele situatii:

- Obiective cu destinatii oportune pentru municipiul Alba lulia si semnificative ariei sale
de influenta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in configuratia
urbana locala sau generalg;

- Dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile prezentului
regulament;

- Conditii dificile de fundare;

- Pante accentuate (peste 20%) in zona edificabilului reglementat sau in zona de
acces;

- Alte cazuri prevazute in acte normative in vigoare.

Autorizarea in cazul situatiilor speciale si derogarilor va fi precedata de:

27
Copyright © 2019 URBAN PROIECT ALBA S.R.L.



- Modificarea prevederilor stipulate in PUZ privind: functiunile admise, regimul de
construire, RH max., POT, CUT, retragerile cladirilor fata de aliniament si/sau
limitele catre vecini etc. daca administratia locala la emiterea CU, considerand
solicitarea admisibila, a solicitat PUZ aprobat, enuntand in mod explicit aceasta
posibilitate;

- Detalierea reglementarilor prin PUZ sau PUD in cazurile mentionate expres in
prezentul regulament sau in alte cazuri in care autoritatea locala considera
necesara detalierea reglementarilor.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

2.1.1. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

De asemenea, autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de Consiliul
Local, pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

- Valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

- Realizarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora

in ansambluri compacte.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv, conform legii. Pe terenurile care prin proiecte aprobate, sunt
necesare pentru obiective de utilitate publica se interzice autorizarea constructiilor cu
caracter definitiv.

2.1.2. Suprafete impadurite

Sunt considerate paduri terenurile cu o suprafatd m,ai mare de 0,25 ha acoperite cu
arbori care realizeaza o consistenta de cel putin 0,1 si ating la maturitate minim 5,0 m.

Amenajarile si constructiile n interiorul padurilor sunt reglementate si restrictionate
potrivit Codului Silvic.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie forestiera
este interzisd. In mod exceptional sunt permise — cantoane silvice, drumuri si cai ferate
forestiere, fazanarii, pastravarii.

Cabanele/constructiile destinate turismului se pot amplasa cu avizul Ministerului
Apelor , Padurilor si Protectiei Mediului $i Ministerului Turismului numai la liziera padurii.

2.1.3. Resurse de apa

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel se face cu asigurarea si respectarea
zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire a apelor si a masurilor de aparare
impotriva inundatiilor.

Protejarea obiectelor sistemului de alimentare cu apa a municipiului se face potrivit
HG 930/2005.

2.1.4. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
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Zona naturala protejata este o suprafata delimitata geografic, cu elemente naturale
rare in procent ridicat si cuprinde parcuri nationale, rezervatii naturale, rezervatii ale
biosferei, monumente ale naturii (OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006 cu
modificarile ulterioare).

Zonele cu valoare peisagistica au fost stabilite prin studiu de specialitate si vor fi
protejate potrivit Conventiei europene a peisajului (Conventia), adoptata la Florenta la 20
octombrie 2000 si ratificata prin Legea nr. 451/2002.

Expunerea lariscuri naturale

Sunt obligatorii lucrari de combaterea eroziunii solului (spalare) si sunt permise
lucrarile de sistematizare a terenului numai cu conditia respectarii prevederilor art. 602 —
610 din Codul Civil.

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ urmatoarele
conditji:

2.2.1. Conditii generale:
- acces carosabil la drum public sau privat;
- acces la toate tipurile de retele edilitare si evacuarea deseurilor menajere.

2.2.2. Conditii specifice urbanistice:

2.2.2.1. Parcelarea

Parcelarea reprezinta divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi.

In cazul parcelérilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care
este necesara eliberarea Certificatului de Urbanism. De asemenea in cazul loturilor
provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea CU:
incadrarea loturilor ce rezulta din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile
prezentului RLU iar la eliberarea AC: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT, Rh
max. in valorile admise prin prezentul RLU, pe toate loturile rezultate, dar si prin raportare
la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite insumate cu
suprafetele propuse spre construire.

2.2.2.2 Reparcelarea

Reparcelarea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in loturi
construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta comuna si
obiectivelor de utilitate publica. Reparcelarea este obligatorie in cazul parcelelor ce nu
respectd conditiile minime expuse mai jos si in prescriptiile la nivelul UTR - urilor. In sensul
prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta impartire a mai
multor loturi de teren, invecinate, loturile rezultate avand destinatii si/sau forme diferite
decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea
mai multor parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu.

Mai multe parcele invecinate aflate — toate sau numai unele — sub suprafata si/sau
deschiderea minima prevazute in RLU pot deveni construibile prin comasare si reparcelare
trebuie sa devina majoritar construibile. Parcelarea si reparcelarea, in cazul in care rezulta
minim trei loturi construibile, se realizeaza in baza unui Plan Urbanistic Zonal, cu
incadrarea in prevederile prezentului PUZ si ale regulamentului aferent.

29
Copyright © 2019 URBAN PROIECT ALBA S.R.L.



PROIECT NR. 17/2018 )
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 S| REPOZITIONARE STRADA DE ACCES

2.2.2.3. Alte consideratii referitoare la parcelare

Pentru parcelele cu forme speciale sau cu raportul laturilor mai mare de 1/5 precum si
pentru reparcelarile din care rezulta mai putin de trei loturi construibile modul de construire
se va preciza prin Planuri Urbanistice de Detaliu.

Nu este considerata operatie de parcelare operatiunea de dezmembrare in doua
parcele construibile cu respectarea conditiilor de la punctul 2.2.1. Accesul la una dintre cele
doua parcele se poate realiza prin servitute de trecere sau alte titluri determinate in
conditiile codului civil care asigura accesul carosabil.

Parcelarea succesiva (dezmembrarea in doua parcele care se dezmembreaza la
randul lor in alte doua parcele etc.) nu se admite decat in baza unui PUZ care
reglementeaza minim parcela initiala si cu respectarea tuturor conditiilor prevazute in
prezentul RLU.

2.2.2.4. Apararea interesului public; facilitati oferite proprietarilor

2.2.2.4.1. Terenurile destinate prin documentatii de urbanism realizarii drumurilor
publice si utilitatilor

Pe terenurile destinate prin documentatiile de urbanism realizarii drumurilor, utilitatilor
de interes public, parcajelor de interes public si spatiilor verzi publice se instituie servitutea
urbanistica non aedificandi — interzicerea emiterii de autorizatii pentru constructii definitive
sau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa.

Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o
extindere a retelelor publice de distributie sa solicite realizarea efectiva a extinderii, anterior
autorizarii constructiei.

Terenurile destinate, prin documentatii de urbanism aprobate, crearii si largirii de
drumuri vor fi dezmembrate si inscrise in cartea funciard cu categoria "drum”. in cazul
drumurilor publice (desemnate ca atare in documentatjile de urbanism aprobate) terenurile
necesare infiintarii/largirii acestora vor trece in domeniul public al municipiului, in conditiile
legii, anterior echiparii edilitare si modernizarii strazilor.

Drumurile (= strazile) prevazute prin prezentul PUZ sunt propuse a fi drumuri publice.

In cadrul operatiunilor de parcelare/reparcelare, proprietarii terenurilor care fac
obiectul operatiunii pot propune, prin PUZ - ul de parcelare/reparcelare, suplimentar fata de
trama stradala prevazuta in prezentul PUZ, drumuri de servire locala (de acces la parcele).
Prin PUZ - ul de parcelare/reparcelare se va propune, si prin Hotarare a Consiliului local se
va aproba, regimul juridic al drumului/drumurilor de servire locala propus/e si modul de
administrare al acestor drumuri si al utilitatilor necesare. Aceste drumuri pot fi reglementate
ca drumuri private (servitufi de trecere sau drumuri in coproprietate) numai cu conditia
stabilirii clare a obligatiilor si raspunderilor legare de infiintarea, realizarea si administrarea
lor si a utilitatilor aferente.

in cazul parcelelor afectate de modernizareal/realizarea tramei stradale respectiv
largirea drumurilor existente, corecitii de traseu, infiinfarea de drumuri/alei noi, amenajarea
intersectiilor, piete etc. potrivit prezentului PUZ, in cazul donarii terenului necesar catre
domeniul public al municipiului in baza reglementarii aprobate, indicatorii si celelalte
reglementari se vor aplica fata de parcela/proprietatea initiala, tindndu-se seama ca
necesitatea publica este cea care denatureaza situatia proprietatii si proprietarii au venit in
intdmpinarea acestei necesitati. Aceastd prevedere se aplica numai parcelelor care in
situatia initiala (inaintea avizarii prezentului PUZ prin HCL nr. 237/24 iulie 2012, art. 2) ar fi
fost construibile potrivit prezentului RLU.
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Facilitatea nu este oferita in cazul primirii de catre proprietari a unor compensatii
materiale pentru teren (cumparare de catre municipiu, expropriere pentru cauza de utilitate
publica, schimb de terenuri sau alta metoda de compensare).

In conformitate cu legea exproprierii pentru utilitate publicd in cazul in care
proprietatea terenului diminuata in scopul realizarii de lucrari de utilitate publica devine
inutilizabila destinatiei initiale expropriatorul are obligatia de a despagubi intreaga
proprietate.

2.3.Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

2.3.1. Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor
privind zonele si subzonele functionale precum si unitatea teritoriala de referinta L1 —
subzona locuintelor individuale cu confort sporit cuprinse in prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face
conform legii si in conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Prin aliniament se intelege, limita dintre proprietatea privata si domeniul public

La intersectia dintre strazi aliniamentul se obtine prin racordarea printr-o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 6,0 metri
pe strazi de cat. A ll-a si de 3,0 metri pe strazi de categorie inferioara. Pentru asigurarea
vizibilitatii Tn intersectii prezenta reglementare se aplica si in UTR - urile reglementate prin
PUZ - uri aprobate anterior si in zonele autorizate pe baza PUG - ului daca reglementarile
respective nu sunt mai restrictive.

Prin regim de aliniere se intelege alinierea reglementata a constructiilor (retragerea
constructiilor fatd de aliniament). in prezentul PUZ regimul de aliniere este retras fati de
aliniament.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara
amenajata a terenului pe aliniament.

Retragerea minima de la aliniament este de regula de minim 3m / max.= 5,00m,
pentru a permite stationarea autovehiculelor si pentru a permite amplasarea arborilor in
gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si a trotuarelor de protectje.

Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fatda de aliniament, cu
respectarea urmatoarelor condiji:

a) Terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de

aliniament cu maxim 0,9 m;
b) Bovindourile, inclusiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafata
maxima echivalenta cu 30% din suprafata fatadei.

2.3.2. Amplasarea fata de limitele laterale

Distanta minima dintre doua cladiri principale (situate pe parcele diferite) este egala cu
indlfimea la streasina (cornisa a celei mai inalte). Retragerea minima fata de limitele
laterale ale cladirii principale in zona de locuit este H/2 dar nu mai putin de 3,0 m. Prin
derogare se admite reducerea distantei fata de una dintre limitele laterale (de regula cea
amplasata spre punctul cardinal nefavorabil) pana la 2,0 m in cazul zidurilor cu ferestre cu
vedere si 0,60 m in cazul zidurilor fara ferestre cu vedere daca distanta fata de constructia
principala de pe parcela adiacenta este mai mare sau egala cu inaltimea la streasina (sau
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daca inaltimea la streagina se reduce corespunzator, respectiv H maxim mai mic sau egal
cu 4,0 m).

in cadrul unei parcele destinate locuiri se admite amplasarea unei singure cladiri
principale si a maxim 3 anexe. Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in
interiorul aceleiasi parcele este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si
subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referintda cuprinse in prezentul
regulament.

In cazul locuintelor si altor functiuni la amplasarea constructiilor pe o parcelad este
obligatorie respectarea conditiilor de insorire prevazute in OMS 536/1997.

Picatura strasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie; distanta intre proiectia
acoperisului (inclusiv jgheaburile) si imprejmuirile spre vecini va fi de cel putin 0,60 m si vor
fi montate obligatoriu opritori de zapada.

2.3.3. Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate
si detaliate in cazul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si
unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament. Procentul de ocupare a
terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul de Tnaltime si volumul caracterizeaza
constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie mult egala cu valoarea maxima
stabilita prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul
regulament sa conduca la posibilitatea unei constructii de a atinge in mod simultan valorile
maxime permise.

Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea
valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adica a Procentului de Ocupare si a Coeficientului
de Utilizare a Terenului, precum si a Regimului maxim de inaltime, asa cum aceste valori
sunt stabilite prin prezentul regulament pentru unitatea teritoriala de referinta, zona si
subzona, cu exceptia cazului in care volumul construit este limitat in mod expres.

Volumul este limitat in mod expres in zonele de locuinte L1 de volumul maxim
realizabil pe parcela medie a zonei, cu respectarea POT, CUT si H max. pentru a evita
construirea excesiva si realizarea unei imagini urbane dispropor{ionate.

Realizarea constructiilor este obligatoriu sa respecte reglementarile stabilite de Legea
10/1995 actualizata, de Legea 50/1991 si de standardele de calitate in constructii.

2.4. Reqguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintre-o
cale rutiera deschisa circulatiei rutiere (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional
carosabila).

Prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public,
care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului locului.

Prin ,,servitute de trecere” se intelege dreptul de trecere reglementat potrivit legii
civile prin acte intre vii si care este instituit in beneficiul unei/unor alte proprietati.

Pentru ca o parcela sa fie construibila este obligatoriu ca accesul sa fie reglementat
legal si urbanistic, respectiv:

- Reglementat legal = inscris intr-un act valabil fata de terti (inscris in CF);
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- Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru
amplasamentul respectiv — reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism
aprobata — fie ea PUG sau PUZ.

Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: ,Nici o proprietate nu
mai poate fi lipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normal sa
se asigure din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, prin
grija autorului dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi
reglementata urbanistic cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin
servitute se va face in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.

Accesele individuale ale parcelelor trebuie sa indeplineasca cerinta urbanistica
minimala de a avea o latime de 3,50 m. Aceasta inseamna ca nici o parcela nu este permis
a avea o deschidere libera mai ingusta de 3,50 m la drumul deschis circulatiei publice (nu
poate avea mai putin de 3,50 m liberi pentru realizarea portilor de acces). Servitutea de
trece pentru o singura parceléa trebuie sa indeplineasca aceiasi conditie minimala de latime
fara conditionare de lungime fiind vorba de un acces individual. Regula minimala nu se mai
aplica in cazul servitutilor in favoarea mai multor parcele (sau altor tipuri de accese de grup
— vezi art. 2.2). In acest caz intervine obligativitatea reglementarii ca la orice circulatie
publica sau asimilabila circulatiei publice prin documentatie de urbanism elaborata cu
respectarea prevederilor anexei 4 la Regulamentul General de Urbanism si capitolului 2.2.
din prezentul regulament de urbanism.

In mod suplimentar se introduce obligativitatea parcarii si gararii vehiculelor numai in
interiorul proprietatii si respectarea gabaritelor minime a cailor de acces rutier instituite prin
Ordinele ministrului transporturilor nr. 45 si nr. 49 din 12998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic,
conform destinatiei construciiei.

Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel incadt sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita accesul mijloacelor
de interventie in situatii de urgenta.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 din
Regulamentul General de Urbanism.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Constructiile trebuie racordate la retelele publice de alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica, in toate zonele din interiorul intravilanului existent.

Pana la realizarea retelelor publice de apa — canal in intreg orasul, in baza solicitarilor
emise de entitatile avizatoare, se poate accepta o solutie individuala de alimentare cu apa
si/sau canalizare, cu avizul autoritatilor sanitare si de mediu.

Dupa extinderea retelelor nu se va mai permite autorizarea de constructii fara
racordare la retelele mentionate.

Reglementari aplicabile solutiei provizorii de alimentare cu apa si canalizare:

- Ministatia de epurare se poate amplasa la cel putin 10 m de ferestrele oricarei

camere de locuit din locuintele invecinate sau de orice put/fantana;
- Putul de apa (fantana) se poate amplasa la minim 10 m de orice posibila sursa de
poluare iar ,apa va fi utilizata in scop potabil numai cu aviz sanitar”-
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Alimentarea cu apa si canalizarea in sistem provizoriu,u vor permite racordarea la

retelele publice de apa — canal dupa realizarea acestora.

2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului pentru constructii

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele conditji:

Tabelul 1 - PARCELARI IN ZONE DE EXTINDERE L1
Regim de Densitatea de
. UM :
construire construire
Front minim recomandat min. 18,00 | POTmax < 30%
m
Suprafata minima >1000,00 mp +5%* | Rhpax = S+Ds+P+M
- — lzolat
Raport intre laturile . IS+P+1E
: recomandat min. 1/1 —
parcelei max. 1 /5
Front/adancime ' Hcoriss = 8,00 m

*Derogarile (scaderea sub limitele admise) nu se poate cumula decat in cazul
scaderilor motivate de realizarea drumurilor sau altor destinatii de interes public
stabilite prin documentatii de urbanism aprobate. in cazul altor parcele se admite sau
scaderea sub latimea minima sau scaderea sub suprafata minima dar nu ambele
concomitent.

2.6. Reguli referitoare la conformarea la teren

in cadrul tuturor zonelor reglementate prin prezentul P.U.Z. constructiile vor urma

panta naturala a terenului, fiind interzisa ,,modelarea” semnificativa a terenului.

Prin modelare semnificativa se intelege:

realizarea de umpluturi care sa ridice nivelul terenului peste nivelul vecinatatilor
(inclusiv a strazii) sau sapaturi care pot produce destabilizari ale terenului.

ziduri de sprijin sau terasari (sapaturi terase) pe limitele de proprietate sau la mai
putin de 2,00m de limitele laterale /posterioare de proprietate si la mai putin de
5,00m de aliniamentul parcelelor; zidurile de sprijin si terasarile realizate in conditjile
alineatului prezent vor avea inaltimi de maxim 1,00 m peste/sub cota terenului
natural; prezentul alineat nu include conditionari referitoare la realizarea de ziduri de
sprijin necesare corectiilor de panta ale drumurilor publice ;

umpluturi care sa ridice nivelul gradinii de fatada peste nivelul trotuarului .

2.8. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

2.8.1. Parcaje

Pentru toate construciiile noi parcarea de resedinta si spatiile de manevra aferente

se vor face in incinta proprie.

Parcajele publice aflate in raza a 100,0 m pot fi luate in considerare numai pentru

vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati. Pentru locatari si pentru salariafj
parcarea se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 4 locuri de

parcare si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 m inal{ime;
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Parcajele subterane nu pot depasi cu mai mult de 20% suprafata la sol a constructiei

2.8.2. Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

Vegetatia inalta matura va fi protejata si pastrata. Proiectele pentru autorizarea
lucrarilor de construire (D.T.A.C.) vor cuprinde in planul de situatie pozitia exacta, esenta si
circumferinta trunchiului pentru arborii maturi existenti pe parcela, inclusiv a celor propusi
pentru taiere, precum si pozitia exacta si esenta pentru arborii propusi spre plantare prin
proiect. Prin arbori maturi se intelege: arborii al caror trunchi, masurat la 1 m deasupra
solului, are o circumferinta egala sau mai mare de 30 cm.

2.8.3. Imprejmuiri

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea Hma=2,20 m si Hpin=1,50 m
inaltime din care soclul opac de hyx=0,40 m si pot fi dublate de gard viu;
Gardurile spre limitele separative vor avea Hnyin=2,20 m si Hnax=2,50 m, vor fi opace sau cu
1,00 m soclu opac iar restul transparent dublat de gard viu sau translucid. Este permisa
adosarea anexelor - garaj, magazii la Tmprejmuirea opaca, cu conditia ca panta
acoperisului sa fie orientata spre incinta proprie si sa nu depaseasca inaltimea gardului.
Reglementarile se individualizeaza la nivelul UTR --ului.

. PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE , SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE , SUBZONE $I UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei
parametrii:
1.functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
2.regimul de construire (continuu, discontinuu) ;
3.inaltimea maxima admisa
Schimbarea unuia dintre cei trei parametrii conduce la modificarea prevederilor
regulamentului si deci, este necesara incadrarea terenului in alta categorie de U.T.R.
Pentru toate unitatile teritoriale de referinta se mai adauga un criteriu de diferentiere
a prevederilor regulamentului: situarea fata de documentatiile urbanistice aprobate anterior;

Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitati teritoriale de
referinta:

UTR L — Zona de locuit pentru LOCUNTE JOASE ce include:

a) L1 — subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse — reglementate prin
prezentul reqgulament

3.1.U.T.R. — ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE PROPUSE- CU CONFORT SPORIT
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a) GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Locuinte individuale joase cu confort sporit, cu maxim D+P+M / S+P+M si parcela cu
STERENZ1OOO,O mp

b)SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — UTILIZARI ADMISE

- Locuinte individuale cu maxim S+D+P+M / S+P+1E pe parcele cu S=21000,0 mp
- Spatii verzi amenajate
- Parcaje la sol pentru vizitatori

Art. 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit maxim 3 anexe ale locuintelor care nu produc dezagremente: garaj pentru
maxim 3 autoturisme, magazine/sopron, bucatarie de vara, piscina, chiosc/filigorie i
alte asemenea cu conditia respectarii P.O.T. - ului si gradului de ocupare maxime
admise;

- se admit cu autorizare direct cladiri destinate locuirii si functiunilor complementare locuirii
ce ocupa maxim 150 mp in cadrul cladirii — cabinet medicale individuale, birouri de
proiectare individuale, cabinet de avocatura, alte servicii profesionale si personale,
ateliere pentru practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale precum si cresa cu
maxim 15 locuri, gradinita cu 2 grupe, afterschool pentru maxim 20 copii indiferent de
suprafata ocupata;

- se admit cu detalierea reglementarilor prin PUD pensiuni, functiuni complementare locuirii
ce exced prevederile alineatului precedent — cresa, gradinita, after school, cabinete
medicale, birouri de proiectare, cabinet de avocatura, alte servicii profesionale si
personale (frizerie-coafor, sali intretinere fizica, centre de zi etc.), ateliere pentru
practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale, ateliere de manufactura (exemple:
olarit, gravura, creatie vestimentara) — a caror dimensiune nu depaseste suprafata
construita desfagurata echivalenta unei locuinte, nu perturb vecinatatile prin generarea
de noxe (zgomot, mirosuri, trafic), nu necesitd mai mult de 5 locuri de parcare pentru
autoturisme si nu utilizeaza terenul liber pentru depozitare si producitie;

- se admit acele utilizari (scopuri) publice care sunt inscrise la capitolul 2.2.2.4.2. si care
exced prevederile alineatelor precedente in baza unei documentatii de urbanism tip
P.UZ,;

- se admite comerful cu amanuntul de proximitate in cuantum de maxim de 25 % din
suprafata construita desfasurata dar nu mai mult de 100 mp (inclusiv depozitarea de
marfa si ambalaje) cu autorizare direct3;

- se admit localuri de alimentatie publica cu maxim 20 locuri, ce nu perturba vecinatatea
(nu au program muzical in spatii deschise sau neizolate fonic si nu provoaca alta
poluare sonora sau vibratii, nu provoaca poluare olfactiva si nu au program intre orele
22% — 6% — in baza unei documentatii de urbanism P.U.Z.,

- se admit lacasuri de cult in baza unei documentatii de urbanism P.U.D. .

Activitatile comerciale, de alimentatie public si alte activitati situate la mai putin de 50 m
de locuinte vor avea program maxim in intervalul orar 8%°- 22% cu exceptia cazurilor
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justificate in care Consiliul local hotaraste altfel ( de exemplu mici magazine sau farmacii cu

orar non-stop).

Activitatile care perturba vecinatatile prin generarea de noxe ( zgomot, mirosuri, trafic
etc.) se vor amplasa la minim 50 m de locuinte si alte functiuni protejate;
Localurile de alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice se vor amplasa la minim 50

m de unitati de invatamant si lacasuri de cult .

Magazinele ce comercializeaza tigari si bauturi si alte produse interzise sau daunatoare
minorilor se vor amplasa la minim 50 m de unitatile de invatamant.

- se admit platforme pentru amplasarea containerelor pentru colectarea selectiva a
deseurilor pe amplasamente care nu stanjenesc circulatia auto si pietonala si sunt
situate la minim 10 m de ferestrele locuitorilor si altor imobile cu functiuni protejate HG
536/1997.

- pentru amplasamente speciale ( puncte de maxima vizibilitate sau care ofera o panorama
asupra orasului) se pot admite insertji ce implica derogari, potrivit punctului 1.3.3.

Art. 3 — UTILIZARI INTERZISE

- functiuni complementare locuirii, comerciale si servicii profesionale care provoca
disconfort vecinilor: implica trafic mare de persoane, marfuri, produc poluare sonora,
olfactiva, etc. si au program si intre orele 22%°- 6%;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru subzistenta si producitie;

- depozitare de toate tipurile;

- orice alte functiuni in afara celor mentionate la art. 1 si 2;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile si amenajarile legal executate pe parcelele adiacente, cele care pot
provoca schimbarea curgerii apelor naturale pe parcelele vecine si/sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice, precum si cele care ar
putea provoca orice fel de dezagremente vecinatatilor si care incalca prevederile
punctului 2.7. din prezentul regulament.

c) SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Art. 4. — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Parcelele se considera construibile daca au suprafetele, deschiderile minime si
raportul laturilor prevazute la art. 2.6 si daca au un acces, direct sau prin servitute
reglementata legal sau urbanistic, cu latimea de minim 3,30 m dintr-un spatiu public.

Art. 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALIAMENT
Cladirile se dispun retrase la 5,0 m/3,0 m fata de aliniament: reglementarea se aplica
atat construcitiilor principale cat si anexelor.

Art. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin 1/2 din
inaltimea la corniga, dar nu cu mai putin de 2,0 metri fatd de limita cu orientare
nefavorabila si minim 3,00 m
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fatd de limita laterald opusa. In mod exceptional se admite retragerea constructiilor catre
limita cu orientare nefavorabila la 0,60 m de hotar, daca pe aceasta fatada nu exista
ferestre cu vedere si daca intre constructiile de pe parcelele adiacente se asigura o distanta
egala cu minim inaltimea la streasina a cladirii celei mai inalte.

- constructiile principale se vor retrage cu minim Hpyax fatd de limita posterioara a
parcelei iar aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 3,0 m
de aliniament.

Hmax descris in aliniatele prezentului articol este Hmax comisasstreasing Paralela
(cvasiparalela) cu limita de proprietate respectiva. Pentru acoperigurile cu timpan se va lua
in considerare Tnal{imea maxima a constructiei pe fatada respectiva sau se va lua intocmai
un studiu de insorire. Spre exemplu o retragere de 2,00 m se admite pentru o inaltime la
streasina de 4,00 m iar inaltimea maxima la streasina de 8,00 m se poate atinge la minim
4,00 m de limita de proprietate.

Art. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI PARCELA

Pe aceeasi parcela - indiferent de dimensiunile acesteia — nu se poate amplasa
decat un singur corp de cladire cu destinatia de locuinta;

Cel de al doilea edificabil este admis numai daca destinatia sa de anexa functionala
chiosc = filigorie, magazie sau garaj, nu are mai mult de 5,0 m la coama acoperigului/atic,
iar suma suprafetelor construite la nivelul terenului nu depaseste POT maxim admis.
Distanta dintre corpul principal si anexe nu va fi mai mare sau egala cu inaltimea la
streasina a anexei, dar nu mai putin de 3,0 m.

Art. 8 — CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca dintr-o circulatie publica are asigurat un acces
carosabil in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut, reglementat urbanistic, prin
una din proprietatile invecinate.

Art. 9 — STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Se admite Parcarea/Stationarea autovehiculelor numai in interiorul parcelei
proprietate, stationarea vehiculelor vizitatorilor este permisa in interiorul parcelelor sau in
mod exceptional, in afara circulatiilor publice, in parcarile special amenajate.

Art. 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

In&ltimea maxima a cladirilor peste nivelul terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau
S+P+1 cu Hmax comisasstreasina = 8,0 m de la cota nivelului natural.

Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui acoperis normal, ocupand maxim
60% din suprafata construita a nivelului imediat inferior.

Este interzisa falsa mansardare.

Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se introduce in CUT, daca planseul
sau superior se afla la maxim 1,00 m peste cota nivelului natural.

Pe terenurile in panta, constructile vor urma panta terenului, cu ruperi de nivel,
astfel incat Tnaltimea constructiei masurata de la cota terenului natural, sa nu prezinte fata
de Hmax diferente mai mari de 1/2 etaj (1,5 m).

Art. 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si
finisaje;
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- anexele se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea suprafetelor vitrate reflectante si a peretilor cortina, a
azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor si anexelor;

- se interzice utilizarea acoperisurilor cu invelitori in culori stridente si/sau

stralucitoare;

- materialele recomandate: ceramice, culori recomandate: caramiziu, brun;

- se interzice utilizarea culorilor stridente pentru mai mult de 10% din suprafata
fiecarei fatade (accente de culoare la ancadramente, etc.)

Se recomanda utilizarea finisajelor cu aspect traditional (lemn, piatra, caramida,
tencuieli) in culori naturale (caramiziu, gri, alb, crem) si pastelate.

Pantele acoperigului vor fi cuprinse intre 30% - 60%. Pante mai mari/mai mici se
admit accidente/accente sau la anexe. Acoperirea in terasa este nerecomandata.

Art. 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, daca acestea
exista.

Pana la executarea retelelor publice de apa-canal, se admit solutii individuale, cu
avizul Agentiei de Protectia Mediului si cu asigurarea posibilitatii de racordare la retele, de
indatd ce acestea se vor executa, vezi capitolul 2.5. in lipsa retelei de distributie gaze
naturale, se admit solutii alternative de preparare a apei calde de consum si incalzire (cu
energie electrica, gaze lichefiate, peleti, etc.)

- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice in reteaua de
canalizare pluviala — prin tuburi ingropate sau rigole acoperite pentru protectie;

- toate cablurile si conductele de alimentare si toate bransamentele, vor fi realizate
ingropat;

- se interzice dispunerea aparatelor de racit aerul si a antenelor TV- satelit pe fatada
principala sau in alte locuri vizibile din circulatiile publice;

- se recomanda utilizarea energiei solare ca sursa suplimentara de energie (panouri
solare, panouri foto-voltaice).

Art. 13 — SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatia publica, se vor trata ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de constructii, accese sau trotuare de garda, vor

fi Tnierbate si plantate cu arbori de talie mare — 1 pom la fiecare 50 m teren liber;

- pentru mentinerea microclimatului si pentru a evita mineralizarea terenului,
suprafata mineralizata nu va putea depasi 35% din suprafata parcelei, incluzand locuinta
propriu zisa, garajul, chioscul, magazia, eventual piscina descoperita, terasele, aleile si
platformele.

Art. 14 — IMPREJMUIRI

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2,20 metri si minim 1,50 m
inaltime, din care soclul opac — Hmnax =0,40 m ;i vor putea fi dublate de gard viu;

Gardurile spre limitele separative vor avea inaltimi maxime de 2,50 metri si vor fi
opace sau transparente cu soclul opac maxim 1,00 metru dublate de gard viu sau material
translucid.
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d) SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

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

POT max. = 30%, dar nu mai mult de 400 mp, indiferent de suprafata terenului.

Gradul de mineralizare: 35% reprezentat de constructia principala, anexe,
platforme, alei, etc.

Art. 16 — COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

CUT max. = 0,6 dar nu mai mult de 800,00 mp, Scd/mp indiferent de suprafata

terenului.

Tntocmit,
Arh. Doina - Emilia HARDA
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Judetul Alba
Municipiul Alba lulia
Primaria

Serviciul Urbanism
Nr. 52468/21.05.2019

15. Raport de specialitate

MARGINEAN ALEXANDRU SORIN solicita Consiliului Local al municipiului Alba lulia, aprobarea
documentatiei P.U.Z. — MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE CU HCL 195, ART.
8/06.2013 SI REPOZITIONARE STRADA DE ACCES, ALBA IULIA, ALEE DIN ION PETRU CULIANU, FN.

Documentatia a fost intocmita de: URBAN PROIECT ALBA SRL

OBIECTUL P.U.Z.-ului: Documentatia propune repozitionarea si modificarea strazii propuse din strada
lon Petru Culiana si modificarea reglementarilor aprobate cu HCL 195/06.2013.

PROPUNERI — REGLEMENTARI

1. REGIMUL JURIDIC

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba lulia.

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: vie, arabil si neproductiv = 8810mp

Functiunea aprobata — conform PUZ aprobat, UTR = L1 zona locuinte individuale cu confort sporit
Functiunea reglementata — conform PUZ, UTR = L1 zona locuinte individuale cu confort sporit

3. REGIMUL TEHNIC

Regimul de construire propus: izolat.

Regimul de aliniere a terenului fata de strada: la drumul nou creat conform plansei de reglementari.

Regim de aliniere a constructiilor fata de strada: conform reglementarilor propuse, min 3 m de la drum.
Retrageri fata de proprietatile vecine: conform plansei de reglementari urbanistice, Cod Civil si Pompieri.
Regim maxim de inaltime reglementat: S+D+P+1E (Hmax = 8 m)

POT max. reglementat = 30% CUT max. reglementat = 0.6

Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul auto si pietonal la zona studiata se face din strada Ana
Ipatescu, prin intermediul drumului nou propus; parcajele se vor amenaja in incinta proprie.

Echiparea tehnico-edilitara existenta/propusa: Constructiile se va bransa la toate utilitatile existente in
zona.

Punctul de vedere al serviciului de urbanism privind Raportul informarii si consultarii publicului:
Documentatia care atesta parcurgerea etapei de informare si consultare a publicului intruneste
conditiile de aprobare conform legislatiei in vigoare.

In sedinta Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica si in sedinta Comisiei tehnice de
urbanism, ambele din data de 14.05.2019, s-a primit aviz FAVORABIL, fara conditii.

Alba lulia, 21.05.2019

p. Arhitect Sef, Intocmit,
Alexandru Romanitan Andrei Szakacs



|URBAN PROIECT ALBA S.R.L.

¢ Adresa: str, Brandusei, nr. 1A, Alba ulia, cod. 510216, jud. Alba, Romania
'~ CUI 38514041, EUID: ROONRC J111422/2017, e-mai doneharda@yahoo.com
Cont: RO20BTRLRONCRT0423892401 BT ALBA, telfax: 0258 835 636

RAPORTUL INFORMARII S| CONSULTARII PUBLICULUI

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE CU HCL 195, art. 8/06.2013 §I
REPOZITIONARE STRADA DE ACCES,
Judetul Alba, Municipiul ALBA IULIA, alee din ION PETRU CULIANU, FN

Beneficiari:
+ BORZA DORU CONSTANTIN LEANDRU,
Domiciiul: Belgia, Erbisocul, str. Chemin des Vachers, nr. 6,
s MARGINEAN ALEXANDRU SORIN, TODORAN ANA si MARGINEAN ANA,
Domiciliul: Romania, Alba lulia, str. Alexandru cel Bun, nr. 3, bloc UES, AP 5,
+ TIPTER BUMBU BRANDUSA CORNELIA si BUMBU ILIE
Domiciliul: Germania, Schwabmunchen Riedbergstr 4.

a) Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta publicul,

inclusiv:

1. Datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetatenii au fost Invitati sa dezbata propunerea

solicitantului;

- Nu a fost cazul.

2. Continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor postale, inclusiv scrisori, invitatii

la intalniri. buletine informative si alte publicatii;

- Publicare 3 anunturi in ziaru! de larga circulatie UNIREA - in 27 si 30 martie si 18 aprilie
2019 (procedura APM);
Motificari si declaratii in cazul vecinilor diracti;

- Afigare anunt cu panou de afisaj pe amplasament si la primaria Alba lulia;

3. Localizarea rezidentilor, proprietarilor si parilor interesate care au primit notificdri, buletine

informative sau aite materiale scrise;

OLCAR ENIKO, GHEBERTA VASILE, MUNTEAN PETRE, DAIAN IOAN RADU, COSTEA GEOGE

si HANG ADRIAN.

4, Numaru! persoanelor care au participat la acest proces;

- Beneficiari 6 persoane si parti interesate/vecini directi 8 persoane.

by Un rezumat al problemeior._observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul procesului de

infermare si consultare, inclusiv;

Nu au fost ridicate probleme, nu au fost formuiate observatii.

1. Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazd sa rezolve sau se va ocupa de problemsls,
abservaliile si rezervele exprimate de public,

- Nu a fost cazul.

2. Probleme, observatii sl rezerve pe care initiatorul planului de urbanism nu poate sau nu e dispus

sa |e rezolve, impreuna cu motivatia acestul lucru;

- Nu a fost cazul.

3. Orice alte informati| considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea propunerilor.

- Nu a fost cazul.
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