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BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE

Foaie de capat
Borderou piese scrise si desenate

A. PIESE SCRISE

I. MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii

1.3. Surse de documentare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.2. Incadrare in localitate

2.3. Elemente ale cadrului natural

2.4. Circulatia terenurilor

2.5. Echiparea edilitara

2.6. Probleme de mediu

2.7. Necesitati si optiuni

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale P.U.G.

3.3. Valorificarea cadrului natural

3.4. Modernizarea circulatiei

3.5. Zonificare functionald - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.7. Protectia mediului

3.8. Obiective de utilitate publica

4. CONCLUZII

II. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CAP. I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Zonal de Urbanism

2. Baza legala a elaborarii

3. Domeniul de aplicare

CAP. II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public
CAP. III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

1. Unitati si subunitati functionale

CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1. Generalitati

2. Unitati si subunitati functionale

3. Functiunea dominanta a zonei

4. Functiunile complementare admise zonei

CAP. V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)

1. Generalitati

2. Reglementari

Sectiunea I - Utilizare functionala
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Sectiunea III - Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
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Avize si acorduri
Certificat de Urbanism nr. 120 din 29.01.2019 emis de Primdria Municipiului Alba Iulia
CF nr. 107714 Alba Iulia, nr. cad./nr. topo. 107714, parcela 1026/30

B. PIESE DESENATE SCARA

+ Plan de amplasament si delimitare a imobilului 1: 1000
+  Plansa U.01 - Incadrare in zon3 1: 10 000
«  Plansa U.02 - Incadrare in P.U.G. Alba Iulia 1: 10 000
« Plansa U.03 - Situatia existenta 1: 1000
+ Plansa U.04 - Reglementari urbanistice 1: 1000
« Plansa U.05 - Reglementari urbanistice — Propunere de mobilare urbana si

echipare edilitara 1: 1 000
+ Plansa U.06 - Circulatia juridica a terenurilor si obiective de utilitate publica 1: 1000

3/40



S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.I. 37743969

Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017

Str. Aron Pumnul, nr. 4, Alba Iulia, jud. Alba, Romania
Tel: 0740 175 195, e-mail: andrei@atelieram.ro

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Lucrarea ,,Elaborare P.U.Z. — Construire locuinte individuale si semicolective si realizare drum
acces”, cu amplasamentul in intravilanul Municipiului Alba Iulia, str. Emil Racovita, f.n., judetul Alba,
s-a realizat la cererea beneficiarului care, potrivit cadrului continut cuprins in Ghidul privind
metodologia de elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ  GM-010-2000, au obligatia prezentarii unei
documentatii in faza P.U.Z.

Documentatia de fata prezinta urmatoarele:

m Initiator proiect (beneficiar):
«  DAVID CORNELIA NICOLINA, domiciliul in Municipiul Petrosani, str. Unirii, bl. 3, sc. 1,

et. 3, ap. 14, judetul Hunedoara, Romania;

m Elaborator proiect (proiectant general, subproiectanti, colaboratori):
« S.C. AM ARCHITEAM S.R.L., cu sediul in Municipiul Alba Iulia, str. Aron Pumnul, nr. 4,

judetul Alba, Roménia, C.U.I. 37743969, numar de ordine in Registrul Comertului:
J1/740/13.06.2017, administratori: Marginean Amalia Mihaela si Marginean Andrei
* Proiectanti: arh. Mdrginean Andrei
arh. Marginean Amalia Mihaela

m Data elaborarii:
* junie 2019

1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa si in perspectiva a
problemelor urbanistice ale zonei studiate, avand in vedere prevederile temei de proiectare intocmite
cu beneficiarul lucrarii. Conform Certificatului de Urbanism nr. 120 din 29.01.2019 emis de Primaria
Municipiului Alba Iulia s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru ,,Elaborare P.U.Z. -
Construire locuinte individuale si semicolective si realizare drum acces”, cu amplasamentul in
intravilanul Municipiului Alba Iulia, str. Emil Racovita, f.n., judetul Alba, P.U.Z. ce cuprinde piese
scrise (Memoriul general si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului) si piese desenate la
scara 1:10000 si 1:1 000.

Continutul P.U.Z.-ului si modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 107714 Alba Iulia, nr. cad./nr. topo. 107714,
parcela 1026/30, terenul are suprafata de 6 643 mp si categoria actuala de folosinta ,,arabil” in
intravilan. Pe teren nu exista in momentul de fata nici o constructie.

Scopul lucrarii P.U.Z. este parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru
amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective si
modernizarea strazii Emil Racovitd, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii). Constructiile propuse prin P.U.Z. vor avea regimul maxim de inaltime subsol sau demisol
+ parter + etaj + mansarda. Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul
Urbanistic Zonal este in concordanta cu tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si
asigura conditiile optime de desfasurare a activitatilor propuse.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

In afard de aceste functiuni zona studiatd poate primi si constructii cu altd destinatie, dar
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obligatoriu compatibile acestora.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inalta, precum si
cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in
baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a intravilanului localitatii Alba Iulia, pe strada Emil Racovita, la distanta de aproximativ 2,70
km fata de cladirea Primariei Municipiului Alba Iulia, avand destinatia stabilita prin documentatiile de
urbanism de U.T.R. L3A = zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P,
P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor
protejate. Conform P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia aprobat, strada Emil Racovita din care se face
accesul la terenul studiat, are profilul stradal propus de 10,00 m. Drumul de exploatare adiacent
terenului studiat pe latura sa nordica, va avea profilul stradal stabilit prin actualul P.U.Z.

Terenurile din vecinatate sunt reglementate conform P.U.G.-ului in vigoare astfel:

« la nord, adiacent canalului ANIF si la vest, adiacent Raului Ampoi: U.T.R. V3 = zona verde
cu rol de agrement si sport sau cu rol specific tematic;

« adiacent terenului studiat: U.T.R. L3A = zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale
si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si
izolat, situate in afara ariilor protejate.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

o cunoasterea globala, pluridisciplinara a problemelor din teritoriul studiat, cu identificarea
disfunctionalitatilor si a posibilitatilor de dezvoltare;

o aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, fuctionalitatea, aspectul
arhitectural, rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor,
echiparea cu utilitati edilitare, etc.);

o amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

o se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionala, zone de restrictie);

o se va studia si rezolva modernizarea cailor de acces in incinte (modernizare drumului de
exploatare si a strazii Emil Racovita);

o se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publicd, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public (se vor crea parcele distincte, ce
vor avea categoria de folosintda ,,drum”, necesare pentru modernizarea strazii Emil
Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de exploatare, ce va avea
profilul stradal propus prin P.U.Z. de 8,00 m);

o stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii (P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 40% si
C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 1,2, regimul maxim de indltime admis prin P.U.Z. =
S(D)+P+1E+M, inaltimea la cornisa admisa prin P.U.Z.: pentru constructiile la care
regimul de inaltime este S(D)+P+1E+M, inadltimea la cornisa nu va depasi 9,00 m de la
cota terenului, iar pentru constructiile la care regimul de indltime este S(D)+P+M,
indltimea la cornisa nu va depasi 6,00 m de la cota terenului);

o realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii publice a localitatii Alba Iulia (accesul
principal se face in zona pe strada Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m,
conform P.U.G.-ul Municipiului Alba Iulia in vigoare);

o stabilirea orientarilor majore de reglementare cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si
a restrictiilor care se impun.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si
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reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit sau amenajat.
Continutul si modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

1.3. Surse documentare
* PUG aprobat al Municipiului Alba Iulia si R.L.U. aferent PUG-ului;
» Certificat de Urbanism nr. 120 din 29.01.2019 emis de Primaria Municipiului Alba Iulia;
« CF nr. 107714 Alba lulia;
* Plan de amplasament si delimitare a imobilelor, vizat de OCPI Alba;
+  Studiu geotehnic;
» Aviz de Oportunitate emis de Primaria Municipiului Alba Iulia;
+ Alte documentatii PUZ si PUD realizate pentru amplasamentele invecinate.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Abordarea studiului acestor terenuri a fost precedata de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani in zona. Prezentul Plan Urbanistic Zonal reglementeaza o zona destinata
locuirii, situata in afara ariilor protejate.

Parcelele se afla in proprietatea privatda a persoanelor fizice si/sau juridice, care in prezent

doresc sa construiasca pe aceste terenuri.

In proximitatea imobilului studiat se gdsesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au

categoria de folosinta actuala de terenuri arabile in intravilan.

Terenurile din vecinatate sunt reglementate conform P.U.G.-ului in vigoare astfel:

- la nord, adiacent canalului ANIF si la vest, adiacent Raului Ampoi: U.T.R. V3 = zona verde
cu rol de agrement si sport sau cu rol specific tematic;

« adiacent terenului studiat: U.T.R. L3A = zona rezidentiald - subzona locuintelor individuale
si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si
izolat, situate in afara ariilor protejate.

Pana acum potentialul de dezvoltare al zonei studiate a fost valorificat in primul rand, prin

construirea de locuinte individuale sau semicolective si de anexe gospodaresti.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de convergenta mai multor factori, printre care:
e viziunea politica regionald, judeteana si locala privind dezvoltarea acestei zone
rezidentiale;

» interesul populatiei pentru asemenea proiecte;

+ potentialul antopic al zonei.

In concordantd cu politicile de management si dorintele de dezvoltare a zonei rezidentiale de
catre Consiliul Local al Municipiului Alba Iulia si Consiliul Judetean Alba, zona studiata prin P.U.Z.
poate sa cuprinda locuinte individuale si semicolective sau anexe gospodaresti, dar si alte functiuni
compatibile cu un astfel de program arhitectural.

Analiza situatiei existente

Conform Certificatului de Urbanism nr. 120 din 29.01.2019 emis de Primaria Municipiului Alba
Iulia, rezulta urmatoarele:

1. Regimul juridic
« Amplasamentul se afla in intravilanul Municipiului Alba Iulia;
» Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice;
« Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora;
« Imobilul este situat partial in zona de siguranta a magistralei de gaz;
+ Se vor crea parcele distincte pentru dezvoltarea strazii Emil Racovitda si a drumului de
exploatare si se va schimba categoria de folosinta din arabil in drum la cartea funciara.
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2. Regimul economic

Folosinta actuala: arabil - 6 643 mp;

Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism: UTR = L3A - subzona locuintelor
individuale si semicolective in regim izolat, cuplat, insiruit, conform PUG aprobat cu HCL
158/2014;

Reglementari fiscale: conform Certificatului de Atestare Fiscala nr. 4 346 eliberat de Primaria
Municipiului Alba Iulia la data de 16.01.2019 se raporteaza zona C de impozitare -
coeficientul de 2,20 prevazut de Legea nr. 351/2001 se aplica la regularizarea taxei de
autorizare.

3. Regimul tehnic

Prevederi ale Regulamentului Local de Urbanism al PUG, aferent UTR - L3A
e P.O.T. maxim =40 %,; C.U.T. = 1,2;
* Regimul de aliniere a imobilului este la strada Emil Rcovita cu profil de 10 m si la drumul
de exploatare aflat in partea nordica;
« Regimul de aliniere a constructiilor fata de strada: se va stabili prin PUZ;
* Retragerile fata de proprietatile vecine: conform Regulament de Urbanism al PUG: Cod
Civil, Pompieri;
Amplasarea constructiei in interiorul parcelei se va face conform PUG aprobat;
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor va fi:
e pentru locuinta izolata
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;
= distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada
vitratd a constructiei de pe parcela alaturata,
= jumdatate din inadltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealaltad limita laterala a parcelei si fata
de limita posterioara a parcelei;
« pentru locuinta cuplata
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecing si
picatura stresinii;
= jumadtate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita laterald a parcelei pe care nu se
realizeaza cuplarea si fatd de limita posterioard a parcelei;
e pentru locuinta insiruita
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecind si
picatura stresinii;
= jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.
Precizari privind construirea a 2 locuinte individuale pe parcela construibila - conditii de
amplasare si conformare a constructiilor:
» Amplasarea in interiorul parcelei:
« pentru doud locuinte izolate una fata de alta
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;
= distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3,00 m fatad de fatada
vitratd a constructiei de pe parcela alaturata,
= distanta intre fatada vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va
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fi jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m;

= jumadatate din indltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealaltd constructie.
. entru doud locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecing si
picatura stresinii;

= jumadatate din indltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai
Tnalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale ale parcelei si
fata de limita posterioara a parcelei;

= cele doua locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatad de acesta,
cu acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce
reprezinta jumatate din cota (in adédncime) a constructiei celei mai avansate la strada.
» pentru doua locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte
= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

= distanta intre fatada nevitratd a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau jumdatate din inaltimea la cornisa a constructiei
celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
3,00 m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

= distanta fata de cealalta limita laterald a parcelei va fi de min. 5,50 m;

= jumatate din indltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai
Inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.

Pentru locuinte semicolective in regim insiruit - conditii de amplasare si conformare a

constructiilor:

» respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura
stresinii;

e jumdtate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale si fatd de limita posterioara a
parcelei;

Dupa receptie, loturile pe care sunt construite locuintele nu se vor putea parcela — lot comun

(condominiu);

Indltimea maxim&: P+1E+M;

Echiparea cu utilitati: apa, energie electrica;

Circulatii, parcaje necesare: accesul se face din strada; parcajele se vor amenaja in incinta

proprie;

Se va respecta Ordin nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018;

Documentatia de urbanism PUZ se va elabora in baza avizului de oportunitate, conform

prevederilor Legii nr. 350/2001, republicate cu modificarile si completarile ulterioare;

Documentatiile de urbanism PUZ se vor elabora in baza avizelor de oportunitate, respectand:

e Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001;

« reglementarile tehnice ale Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism - indicativ GM-007-2000 aprobat cu Ordin nr. 21/N/04.2000;

+ reglementarile tehnice ale Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal - indicativ GM-010-2000 aprobat prin Ordin nr. 176/N/august
2000;

* Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996;

Se vor prevedea spatii verzi cu respectarea legislatiei in vigoare.
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2.2. Incadrare in localitate

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a intravilanului localitatii Alba Iulia, pe strada Emil Racovita, la distanta de aproximativ 2,70
km fata de cladirea Primariei Municipiului Alba Iulia.

In proximitatea imobilului studiat se gdsesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au
categoria de folosinta actuald de terenuri arabile in intravilan. Cea mai apropiata constructie este o
locuinta individuald, cu regimul de inaltime P+M, aflata la distanta de 78,20 m fata de limita de nord
a terenului.

Accesul principal in zona studiata prin P.U.Z. se face din strada Emil Racovita, strada ce leaga
drumul national DN 1 de cartierul ,,Orizont”.

Accesul carosabil si pietonal pe parcela se face direct din strada Emil Racovitd, de pe latura
vestica a parcelei.

Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinatati definite urmatoarele limite:

- la nord: domeniul public - drum de exploatare;

- la nord-est: proprietate privata — Hetea Cornelia (teren liber de constructii);

- la est: proprietate privata — Comaniciu Ioan (teren liber de constructii);

- la sud: proprietati private - Popescu Ana si Popescu Nicolae, Buza Aurora si Buza Mihai
(terenuri libere de constructii);

- la vest: domeniul public - strada Emil Racovita.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 107714 Alba Iulia, nr. cad./nr. topo. 107714,
parceld 1026/30, terenul are suprafata de 6 643 mp si categoria actuald de folosinta ,,arabil” in
intravilan.
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Pe teren nu exista in momentul de fata nici o constructie.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal reglementeaza o zona destinata locuirii, situata in afara ariilor
protejate.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationalda a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.

Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica sunt: relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditiile geotehnice, riscurile naturale.

Parametrii caracteristici zonei geografice

Hidrografia si hidrogeologia zonei
Cel mai important curs de apa din zond este Raul Mures care, impreund cu Raurile Ampoi si

Sebes si cu o serie de alti afluenti locali (vdai minore) dreneaza intreaga retea hidrografica, cu
caracter permanent si/sau semipermanent-torential.

In zona amplasamentului, apele subterane se organizeazd ca acumul3ri freatice, de mai larga
extindere, cantonate fiind in masa aluviunilor cu granulometrie medie-grosiera, deasupra contactului
acestora cu roca de baza, cvasi-impermeabila, la adancimi variabile de cca. 2,00 - 3,00 m, cu
posibilitati de ridicare a nivelului lor hidrostatic pana la cca. 1,20 - 1,50 m de la nivelul terenului
natural actual, in perioadele cu pluviozitate accentuatd. Aceste ape subterane, in general, nu
prezinta fatd de elementele de beton si/sau beton armat ale constructiilor, cu care vin in contact, un
posibil caracter agresiv.

In cazul de fatd se considerd c& apele subterane din cadrul amplasamentului nu vor afecta,
permanent sau secvential, fundatiile obiectivelor in cauzad si nici eventualele zone cu regim de
subsol/demisol ale acestora daca nivelul pardoselii lor si respectiv a talpilor de fundare nu depasesc
cca. 1,20 - 1,50 m de la nivelul terenului natural actual, caz in care zonele de subsol/demisol se vor
hidroizola contra apelor de infiltratie si vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la
canalizare.

Morfologia terenului

Terenul se incadreazad in zona de luncd/albie majord, comuna Raurilor Mures si Ampoi, zona
actualmente protejata contra inundatiilor prin lucrari de regularizare si/sau de indiguire executate
anterior.

Amplasamentul prezinta o articulatie cvasi-plana si usor sub-orizontald, cu un grad bun de
stabilitate generalda si localda. Viitoarele lucrari de sistematizare/resistematizare verticala a
amplasamentului vor fi astfel proiectate si executate incat sa conserve gradul bun de stabilitate
generala si locala a acestuia si in acelasi timp, sa asigure colectarea si drenajul corect/optim al
apelor meteorice.

Seismicitatea

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare seismicd, indicativ P 100-1/2013,
amplasamentul studiat prin PUZ se caracterizeaza prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de varf a
acceleratiei terenului pentru proiectare — pentru cutremure avand intervalul de recurentd IMR = 225
de ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control
a aspectului de raspuns (perioada de colt), valoarea caracteristica este Tc = 0,7 sec.

Adancimea de inghet

Adancimea de inghet in zona amplasamentului studiat este de cca. 0,80 - 0,90 m de la nivelul
terenului sistematizat sau natural actual.

Stratul de fundare

Stratul superficial al aluviunilor cu granulometrie find, constituit local din argile prafoase,
argile nisipoase, argile orifiase-nisipoase, prafuri nisipoase-argiloase, cu carbonati, cafenii-galbui la
brun-cenusii, plastic consistente la plastic vartoase.
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Adéncimea de fundare

Adancimea de fundare se va preciza de catre proiectantul de rezistenta.

Din punct de vedere geotehnic se recomanda realizarea unei adancimi de fundare de minim
0,90 m - 1,00 m de la nivelul terenului sistematizat sau natural actual (cu asigurarea adancimii de
fundare minima-constructiva, de la cca. 0,40 - 0,50 m, sub nivelul pardoselii eventualelor zone cu
regim de subsol/demisol).

Capacitatea portantd
In conformitate cu prevederile STAS 3300/2-85, anexa B, valoarea presiunii conventionale de

baza este P conv.= 300 kPa (specifica pentru latimi de fundare B = 1,00 m si adancimi de fundare Df
= 2,00 m de la nivelul terenului sistematizat).

Categoria geotehnica
Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata prin risc geotehnic redus.

2.4. Circulatia terenurilor

Terenurile din zona studiata se afla intravilanul localitatii Alba Iulia si au categoria actuala de
folosinta ,,arabil”. Parcelele se afla in proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau juridice, care in
prezent doresc sa construiasca pe aceste terenuri.

In proximitatea imobilului studiat se gdsesc numeroase terenuri libere de constructii.

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 107714 Alba Iulia, nr. cad./nr. topo. 107714,
parceld 1026/30, terenul are suprafata de 6 643 mp si categoria actuala de folosinta ,,arabil” in
intravilan. Pe teren nu exista in momentul de fata nici o constructie.

Terenul este proprietatea privata a doamnei David Cornelia Nicolina, nascutda Rada, care are,
conform extrasului C.F. nr. 107714 Alba Iulia, urmatoarele finscrieri privitoare la dreptul de
proprietate: intabulare, drept de proprietate, cu titlu partaj initial mostenire, bun propriu, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1.

Prin P.U.Z. se doreste parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru
amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale sau semicolective
si modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii). Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este in
concordanta cu tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime
de desfasurare a activitatilor propuse.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiald - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Prin P.U.Z. se propune crearea a 8 loturi:

© LOTUL 1 (L 1): va avea suprafata de 592 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 2 (L 2): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A”;
© LOTUL 3 (L 3): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 4 (L 4): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 5 (L 5): va avea suprafata de 509 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 6 (L 6): va avea suprafata de 3 683 mp si destinatia de ,,L3A";

© LOTUL 7 (L 7): va avea suprafata de 315 mp, categoria de folosinta ,,drum” si va fi folosit
pentru dezvoltarea drumului de exploatare, drum ce va avea profilul stradal propus prin
P.U.Z. de 8,00 m;

© LOTUL 8 (L 8): va avea suprafata de 44 mp, categoria de folosinta ,,drum” si va fi folosit
pentru dezvoltarea strazii Emil Racovita, strada ce va avea profilul stradal de 10,00 m.
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2.5. Echipare edilitara
In zona exista retea de alimentare cu energie electrica si retea de alimentare cu apa potabila
(pe strada Emil Racovita).

2.6. Probleme de mediu
Relatia cadru natural — cadru construit

Realizarea constructiilor propuse prin P.U.Z., conduce inevitabil la o crestere a poluarii in
zond. In acest moment si In viitorul apropiat exista necesitatea de a asigura terenuri pregatite pentru
o dezvoltare coerenta a zonei cu functiuni de locuire si activitati conexe acestora.

Pana acum potentialul de dezvoltare al zonei studiate a fost valorificat in primul rand, prin
construirea de locuinte individuale sau semicolective si de anexe gospodaresti.

In zon& nu se semnaleaz& fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prébusiri de teren)
care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii sau amenajari. De asemenea, zona nu prezinta
surse de poluare a mediului inconjurator, terenul fiind folosit in prezent pentru agricultura.

Impactul asupra mediului va fi unul minor, vizibil din punct de vedere al topografiei locului,
generat de aleile de acces si de constructiile propuse prin P.U.Z.

Tinand cont de pozitia terenului studiat prin P.U.Z., se va asigura in consecinta un balans
optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

2.7. Necesitati si optiuni

Conform Certificatului de Urbanism si a Avizului de Oportunitate emise de Primaria
Municipiului Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal justificat si de
faptul ca terenul urmeaza a fi parcelat in 8 loturi, dintre care doud sunt destinate modernizarii
strazii Emil Racovita si a drumului de exploatare. Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal
presupune o analiza complexa si in perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere
prevederile temei de proiectare intocmite cu beneficiarul lucrarii.

In baza temei de proiectare si a prevederilor cuprinse in Regulamentul de Urbanism, au
rezultat urmatoarele repere de dezvoltare ale zonei:

 U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia
de ,,zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si
P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor
protejate”;

- functiunea dominanta a Unitatii Teritoriale de Referinta va fi locuirea individuald si cea
semicolectiva (in afara de aceste functiuni zona studiata poate primi si constructii cu alta
destinatie, dar obligatoriu compatibile acestora);

- se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionald, zone de restrictie);

+ se va stabili procentul maxim de ocupare a terenului si coeficientul maxim de utilizare a
terenului, regimul maxim de nadltime si indltimea maxima la cornisa;

» se va studia si rezolva modernizarea cdilor de acces in zona (se vor crea parcele distincte,
ce vor avea categoria de folosinta ,,drum”, necesare pentru modernizarea strazii Emil
Racovita si a drumului de exploatare);

« se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publica, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public;

e se va urmari crearea unui aspect arhitectural corespunzator acestui program arhitectural
(locuire si functiuni conexe);

« se vor permite functiuni complementare numai in masura in care acestea nu afecteaza
zona functionala dominanta a U.T.R.-ului studiat si a vecinatatilor.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Abordarea studiului acestei parcele a fost precedat de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani in zona.
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Conform Certificatului de Urbanism nr. 120 din 29.01.2019 emis de Primaria Municipiului Alba
Iulia s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru ,,Elaborare P.U.Z. - Construire locuinte
individuale si semicolective si realizare drum acces”, cu amplasamentul in intravilanul Municipiului
Alba Iulia, str. Emil Racovita, f.n., judetul Alba.

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 107714 Alba Iulia, nr. cad./nr. topo. 107714,
parcela 1026/30, terenul are suprafata de 6 643 mp si categoria actuala de folosinta ,,arabil” in
intravilan.

Pe teren nu existda in momentul de fata nici o constructie.

Obiectul lucrarii P.U.Z. este parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru
amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale sau semicolective
si modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii). Constructiile propuse prin P.U.Z. vor avea regimul maxim de inaltime subsol sau demisol
+ parter + etaj + mansarda. Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul
Urbanistic Zonal este in concordanta cu tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si
asigura conditiile optime de desfasurare a activitatilor propuse.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiald - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inaltd, precum si
cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

In afard de aceste functiuni zona studiatd poate primi si constructii cu altd destinatie, dar
obligatoriu compatibile acestora.

Suprafata edificabila totala va fi de 4 447 mp.

Pentru imobilul studiat s-a realizat un plan de amplasament si delimitare a imobilelor la scara
1:1 000 si un studiu geotehnic pentru zona aferenta P.U.Z.-ului.

Conform studiului geotehnic, lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata
prin risc geotehnic redus.

Terenul se incadreaza in zona de luncd/albie majora, comuna Raurilor Mures si Ampoi, zona
actualmente protejata contra inundatiilor prin lucrari de regularizare si/sau de indiguire executate
anterior. Amplasamentul prezinta o articulatie cvasi-plana si usor sub-orizontald, cu un grad bun de
stabilitate generalda si localda. Viitoarele lucrari de sistematizare/resistematizare verticalda a
amplasamentului vor fi astfel proiectate si executate incat sa conserve gradul bun de stabilitate
generald si localda a acestuia si in acelasi timp, sa asigure colectarea si drenajul corect/optim al
apelor meteorice.

Apele subterane, in general, nu prezinta fata de elementele de beton si/sau beton armat ale
constructiilor, cu care vin in contact, un posibil caracter agresiv. In cazul de fata se considera ca
apele subterane din cadrul amplasamentului nu vor afecta, permanent sau secvential, fundatiile
obiectivelor in cauza si nici eventualele zone cu regim de subsol/demisol ale acestora daca nivelul
pardoselii lor si respectiv a talpilor de fundare nu depasesc cca. 1,20 - 1,50 m de la nivelul terenului
natural actual, caz in care zonele de subsol/demisol se vor hidroizola contra apelor de infiltratie si
vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la canalizare.

Adéancimea de inghet in zona amplasamentului studiat este de cca. 0,80 - 0,90 m de la nivelul
terenului sistematizat sau natural actual.

Din punct de vedere geotehnic se recomanda realizarea unei adancimi de fundare de minim
0,90 m - 1,00 m de la nivelul terenului sistematizat sau natural actual (cu asigurarea adancimii de
fundare minima-constructiva, de la cca. 0,40 - 0,50 m, sub nivelul pardoselii eventualelor zone cu
regim de subsol/demisol).
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In conformitate cu prevederile STAS 3300/2-85, anexa B, valoarea presiunii conventionale de
baza este P conv.= 300 kPa (specifica pentru latimi de fundare B = 1,00 m si adancimi de fundare Df
= 2,00 m de la nivelul terenului sistematizat).

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare seismicd, indicativ P 100-1/2013,
amplasamentul studiat prin PUZ se caracterizeaza prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de varf a
acceleratiei terenului pentru proiectare — pentru cutremure avand intervalul de recurentd IMR = 225
de ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control
a aspectului de raspuns (perioada de colt), valoarea caracteristica este Tc = 0,7 sec.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a intravilanului localitatii Alba Iulia, pe strada Emil Racovita, la distanta de aproximativ 2,70
km fatd de cladirea Primariei Municipiului Alba Iulia.

Accesul principal in zona studiata prin P.U.Z. se face din strada Emil Racovita, strada ce leaga
drumul national DN 1 de cartierul ,,Orizont”.

Terenurile din vecinatate sunt reglementate conform P.U.G.-ului in vigoare astfel:

- la nord, adiacent canalului ANIF si la vest, adiacent Raului Ampoi: U.T.R. V3 = zona verde

cu rol de agrement si sport sau cu rol specific tematic;

« adiacent terenului studiat: U.T.R. L3A = zona rezidentiald - subzona locuintelor individuale
si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si
izolat, situate in afara ariilor protejate.

In proximitatea imobilului studiat prin P.U.Z. se gdsesc numeroase terenuri libere de
constructii, ce au categoria de folosinta actuala de terenuri arabile in intravilan. Cea mai apropiata
constructie este o locuinta individuald, cu regimul de inaltime P+M, aflata la distanta de 78,20 m
fata de limita de nord a terenului.

Prin P.U.Z. se va urmari realizarea unui spatiu functional si estetic din punct de vedere
arhitectural, care sa imbine elemente ale arhitecturii locale cu arhitectura specifica acestui tip de
constructii (locuinte individuale si semicolective), avand in vedere integrarea acestora in zona
studiata. Locuintele propuse prin Planul Urbanistic Zonal sunt notate de la L 1 pana la L 6.
Constructiile vor avea regimul maxim de indltime admis prin P.U.Z.= S(D)+P+1E+M si indltimea la
cornisa admisa prin P.U.Z.: pentru constructiile la care regimul de inaltime este S(D)+P+1E+M,
inaltimea la cornisa nu va depasi 9,00 m de la cota terenului, iar pentru constructiile la care regimul
de inaltime este S(D)+P+M, indltimea la cornisa nu va depasi 6,00 m de la cota terenului.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal in interiorul parcelelor se va
face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelelor, a
prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018, a normelor P.S.I. in vigoare si a prevederilor Codului
Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal se va face respectand
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea P.U.Z.-ului in Consiliul Local.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Proiectul isi propune sa valorifice 0 zona restransa.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat. Prezentul Plan Urbanistic Zonal
reglementeaza o zonad rezidentiald, destinata construirii de locuinte individuale si semicolective.

Ponderea cadrului natural si a zonelor verzi amenajate este ridicata, peste 72% din suprafata
terenului studiat prin P.U.Z. fiind reglementat ca spatii verzi amenajate minimal cu vegetatie de talie
joasa si/sau inalta.
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Accesul autovehiculelor in zona se va face controlat. Accesul autoturismelor pana la parcele
este propus a se face direct din strada Emil Racovita sau din drumul de exploatare modernizat.

Prin Planul Urbanistic Zonal se doreste parcelarea terenului si reglementarea acestuia din
punct de vedere urbanistic, conform legislatiei in vigoare, in vederea construirii unor locuinte
individuale si semicolective, cu regim mic de indltime (maxim S(D)+P+1E+M). Terenul ramas liber
de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de parcare.

Calitatea spatiilor verzi naturale si amenajate in incinta reprezinta unul din obiectivele
principale ale acestui P.U.Z.

Caracteristicile deosebite ale cadrului natural si ale cadrului construit din vecinatate vor fi
potentate prin realizarea unor constructii cu caracter arhitectural specific acestui tip de cladiri si
functiuni (locuire), ce va crea relatii vizuale benefice in peisajul de ansamblu al zonei studiate.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul principal in zona studiata prin P.U.Z. se face din strada Emil Racovita, strada ce leaga
drumul national DN 1 de cartierul ,,Orizont”.

In momentul de fatd accesul carosabil si pietonal pe parceld se face direct din strada Emil
Racovita, de pe latura vestica a parcelei, ce are deschiderea la strada de 13,28 m.

Momentan, strada Emil Racovita are latimea de 3,10 m, iar drumul de exploatare are latimea
de 2,87 m. Prin P.U.Z. se propune modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea un profil stradal de
10,00 m (carosabil 6,00 m, spatii verzi de 1,00 m latime si trotuare de 1,00 m latime de o parte si
de alta a carosabilului) si a drumul de exploatare, ce va avea un profil stradal de 8,00 m (carosabil
6,00 m si trotuare de 1,00 m latime de o parte si de alta a carosabilului).

Modernizarea strazii Emil Racovita si a drumul de exploatare se va face pe cheltuiala Primariei
Municipiului Alba Iulia.
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Profil stradal 8 m - drum de exploatare modernizat

Prin P.U.Z. se propune crearea a doua loturi ce vor avea categoria de folosinta ,,drum”:
o lotul L 7, va avea suprafata de 315 mp si va fi folosit pentru modernizarea drumului de
exploatare;
o lotul L 8, ce va avea suprafata de 44 mp si va fi folosit pentru modernizarea strazii Emil
Racovita.
In incinte se vor amenaja alei pietonale, alei carosabile si cate doud locuri de parcare.
Apele meteorice de pe suprafetele circulabile exterioare vor fi colectate prin intermediul unei
retele de canalizare a apelor pluviale. Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe
trotuare se va face catre spatiile verzi din spatele curtiilor.

bilant teritorial, indici urbanistici

In urma analizei situatiei existente, a prevederilor din P.U.G.-ul Municipiului Alba Iulia in
vigoare si a tendintelor de dezvoltare a zonei manifestate pana in prezent, se estimeaza ca este
posibila amenajarea unei zone destinate locuirii si activitatilor conexe in perimetrul studiat, in
vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective, precum si a unor functiuni
complementare acestora.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiald - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Prin P.U.Z. se propune crearea a 8 loturi:

© LOTUL 1 (L 1): va avea suprafata de 592 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 2 (L 2): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A”;
© LOTUL 3 (L 3): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A";
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© LOTUL 4 (L 4): va avea suprafata de 500 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 5 (L 5): va avea suprafata de 509 mp si destinatia de ,,L3A";
© LOTUL 6 (L 6): va avea suprafata de 3 683 mp si destinatia de ,,L3A";

o LOTUL 7 (L 7): va avea suprafata de 315 mp, categoria de folosinta ,,drum” si va fi folosit
pentru dezvoltarea drumului de exploatare, drum ce va avea profilul stradal propus prin
P.U.Z. de 8,00 m;

© LOTUL 8 (L 8): va avea suprafata de 44 mp, categoria de folosinta ,,drum” si va fi folosit
pentru dezvoltarea strazii Emil Racovita, strada ce va avea profilul stradal de 10,00 m.

Suprafata edificabila totala va fi de 4 447 mp.

Locuintele propuse prin Planul Urbanistic Zonal vor avea regimul maxim de indltime S(D)
+P+1E+M si inaltimea maxima la cornisa de 9,00 m de la cota terenului, iar in cazul constructiilor cu
regimul de inaltime S(D)+P+M, indltimea maxima la cornisa va fi de 6,00 m de la cota terenului
sistematizat.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare (se vor amenaja in fiecare incinta doua locuri de parcare). Restul terenului va fi amenajat
minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inaltda, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori
si arbusti, precum si cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

In afard de aceste functiuni, zona studiatd poate primi si constructii cu altd destinatie, dar
obligatoriu compatibile cu locuirea.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in
baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Alinierea terenurilor si a constructiilor fata de strazi:

« la strada Emil Racovita va fi de minim 6,00 m,

« la drumul de exploatare propus pentru modernizare va fi de minim 3,00 m.

Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii:

o retragere minima de 6,00 m - de la strada Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de

10,00 m,

o retragere minima de 3,00 m - de la drumul de exploatare modernizat, ce va avea profilul
stradal de 8,00 m,

o retragerea fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00 m, iar fata
de cealalta limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatada nevitrata a constructiei
propuse si limita laterala a parcelei va fi de 0,60 m pentru intretinere si interventie sau
h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitratd a constructiei de pe parcela
alaturata (se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si normele PSI in
vigoare),

o retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 3,00 m.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal in interiorul parcelelor se va

face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelelor, a
prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018, a normelor P.S.I. in vigoare si a prevederilor Codului
Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal se va face respectand
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia.

Extras din R.L.U. aferent P.U.G.-ului Municipiul Alba Iulia aprobat cu H.C.L. nr. 158/2014

In cazul in care pe o parceld se amplaseazd o singurd constructie, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:
« pentru locuinta izolata
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;
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o distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturata;

o jumadtate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de cealaltd limita laterald a parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

e pentru locuinta cuplatd
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii;

o jumadatate din inadltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de limita laterald a parcelei pe care nu se
realizeaza cuplarea si fatd de limita posterioara a parcelei;

« pentru locuinta insiruita
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de limita posterioara a parcelei;

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului
rezultat sd nu depdseasca 3,00 m, iar lungimea calcanului rezultat sd nu depaseascd 6,00 m
si se vor retrage cu cel putin 5,00 m de la limitele posterioare ale parcelei.

In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazd doud locuinte, se vor respecta

cumulativ urmdatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

« pentru doud locuinte izolate una fata de alta
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii;

o distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita lateralda a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturata;

o distanta intre fatada vitratd a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi
jumaétate din indltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m;

o jumadtate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealaltd constructie.

« pentru doud locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii;

o jumadatate din indltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale ale parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

o cele doua locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, cu
acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta
jumatate din cota (in addncime) a constructiei celei mai avansate la strada.

- pentru doud locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau jumdatate din indltimea la cornisa a constructiei celei
mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m
fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

o distanta fata de cealalta limita laterald a parcelei va fi de min. 5,50 m;
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o jumdtate din inadltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai
inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.
In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazi mai multe locuinte, se va solicita
intocmirea si aprobarea unei documentatii de urbanism:

» PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecinatatile, ale caror prevederi sa
respecte reglementarile si RLU - aliniament, functiune dominantd, regim de inaltime,
suprafata parcelei, front minim, POT, CUT;

e PUZ c4nd rezolvarea urbanistica modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese
pietonale si carosabile.

Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinatati definite urmatoarele limite:

- la nord: domeniul public - drum de exploatare;

- la nord-est: proprietate privata — Hetea Cornelia (teren liber de constructii);

- la est: proprietate privata — Comaniciu Ioan (teren liber de constructii);

- la sud: proprietati private - Popescu Ana si Popescu Nicolae, Buza Aurora si Buza Mihai
(terenuri libere de constructii);

- la vest: domeniul public - strada Emil Racovita.

Conform PUZ-ului, dupa crearea celor 8 loturi, constructia cea mai apropiata de limitele
terenului va fi la distanta de:

o 3,00 m fata de limita nordica a terenului (locuintele L1, L2, L3,L4,L5siL6);

o 3,02 m fata de limita sudica a terenului (locuinta L 1);

o 86,37 m fata de limita estica a terenului (locuinta L 6);

o 17,08 m fata de limita vestica a terenului (locuinta L 1).

Cea mai apropiata constructie existenta in vecinatate se afla in partea de nord a terenului
studiat, are functiunea de locuinta individuala, cu regimul de indltime P+M si se afla la distanta de
82,80 m fata de locuinta L 6 propusa prin actualul P.U.Z.

Propunerile de amenajare peisagera si volumetriile corpurilor de arhitectura propuse nu
obtureaza vizibilitatea unor obiecte de arhitectura, monumente istorice sau obiective naturale (in
imediata vecinatate nu sunt monumente istorice si de arhitectura).

BILANT TERITORIAL EXISTENT

UTILIZARE TEREN EXISTENT (mp) | EXISTENT (%)
Suprafata teren arabil intravilan 6 643 100
TOTAL 6 643 100

BILANT TERITORIAL PROPUS

UTILIZARE TEREN PROPUS (mp) | PROPUS (%)

Suprafata construitd propusa 720 10.84
Suprafata teren cedat pentru modernizarea drumului de

exploatare (lotul L 7) si a strazii Emil Racovita (lotul L 8) 359 >4
Suprafata alei pietonale si carosabile amenajate in incinta

i ) < . i v 731 11
(inclusiv doua locuri de parcare pe fiecare parcela)

Suprafata spatiu verde amenajat in incinta 4 833 72.76
TOTAL 6 643 100

INDICATORI PROPUSI
« P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 40%
+ C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 1,2
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« Regimul maxim de inaltime admis prin P.U.Z.: S(D)+P+1E+M
+ In&ltimea la cornis& admis& prin P.U.Z.:
= pentru constructiile la care regimul de nadltime este S(D)+P+1E+M, indltimea la
cornisa nu va depasi 9,00 m de la cota terenului;
= pentru constructiile la care regimul de inaltime este S(D)+P+M, inaltimea la cornisa nu
va depasi 6,00 m de la cota terenului.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este in
concordanta cu tema de proiectare si nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de
desfasurare a activitatilor propuse. Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal in
interiorul parcelelor se va face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de
limitele parcelelor, a Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului, a prevederilor Ordinului nr.
119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate a populatiei, completat cu
Ordinul 994/2018, a normelor P.S.I. in vigoare si a prevederilor Codului Civil privind vederea spre
proprietatea vecina si picatura stresinii. Se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care
sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997).

In zon3 existd retea de alimentare cu energie electrica si retea de alimentare cu apa potabil3
(pe strada Emil Racovita). Pana la realizarea extinderii retelei centralizate de canalizare si a retelei
de alimentare cu gaze naturale, apele uzate menajere rezultate se vor deversa in bazine betonate,
ecologice si vidanjabile, iar incalzirea spatiilor interioare se va face prin intermediul centralelor
termice, care vor functiona pe baza de combustibili solizi (lemn sau pellet) sau combustibil lichid -
gazos, In functie de alegerea beneficiarului.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de alimentare cu apa

potabila a Municipiului Alba Iulia, existenta pe strada Emil Racovita.

Evacuarea apelor uzate

Pand la extinderea retelei de canalizare existentda in zona, apele uzate menajere vor fi
descarcate in bazine betonate, ecologice si vidanjabile.

Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe trotuare se va face catre
spatiile verzi, unde vor fi colectate de catre rigole.

Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale,
formate din jgheaburi si burlane, iar apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale,
alei carosabile si locuri de parcare vor fi colectate prin intermediul rigolelor si vor fi conduse printr-un
canal colector ce deverseaza in zona verde din spatele curtii.

Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face direct din reteaua stradala de

alimentare cu energie electrica, existenta pe strada Emil Racovita.
Iluminatul spatiilor va fi de tip incandescent sau cu LED.
Prizele vor fi prevazute cu impamantare.

Asigurarea incalzirii

Incdlzirea spatiilor se va realiza prin intermediul radiatoarelor, care vor fi racordate la
centralele termice proprii, ce vor functiona pe baza de combustibili solizi (lemn sau pellet) sau
combustibil lichid - gazos, in functie de alegerea beneficiarului.

Se va respecta ordinul MAPPM nr. 462/1993.

Colectarea si evacuarea deseurilor menajere
In urma activitatii desfasurate rezulta: hartie, plastic, carton, sticld, resturi menajere.
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Depozitarea deseurilor se va face in mod controlat. Deseurile refolosibile vor fi valorificate prin
intermediul unitatilor de recuperare adecvate. Resturile menajere care nu pot fi recuperate vor fi
depozitate in containere speciale si vor fi transportate de catre o firma de salubritate, cu care
beneficiarul trebuie sa incheie un contract de prestari servicii, la rampa de gunoi a localitatii Alba
Iulia.

3.7. Protectia mediului

Activitatea desfasurata nu constituie sursa de zgomot si poluare fonica pentru vecinatati.

Realizarea constructiilor propuse prin P.U.Z. conduce inevitabil la o crestere a poluarii in zona.

Acest aspect se va rezolva prin impunerea in Regulamentul Local de Urbanism a obligativitatii
contractarii unei firme de salubritate prin care deseurile menajere rezultate in urma activitatii
desfasurate sa fie colectate in pubele. Depozitarea deseurilor se va face in mod controlat, investitorul
fiind obligat sa asigure spatii de depozitare a deseurilor si transportarea acestora la cea mai
apropiata statie de colectare din teritoriu.

Suprafata de teren ocupata provizoriu cu realizarea constructiilor se va reda la categoria de
folosinta initiald. Zona ce se va deteriora in timpul constructiei se va reface ulterior.

Pamantul rezultat din sapaturi va fi folosit ca umplutura sub placa de la nivelul parter al
constructiilor propuse si/sau in zona verde din spatele curtii.

Functiunea propusa nu va afecta stabilitatea terenului si nu va genera producerea altor tipuri
de hazarde naturale.

Relatia cadru natural — cadru construit

Nu vor fi efecte negative asupra mediului, deoarece activitatea propusa nu este generatoare
de poluanti de mediu.

In zond nu se semnaleazé fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri de teren)
care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii sau amenajari. De asemenea, zona studiatd nu
prezinta surse de poluare ale mediului inconjurator, parcelele din proximitate fiind ocupate de
constructii de mici dimensiuni (locuinte, anexe gospodaresti) si de terenuri arabile.

Tindnd cont de pozitia imobilului studiat prin P.U.Z. se va asigura in consecinta un balans
optim intre suprafetele ocupate de constructii (maxim 40%) si cele rezervate spatiilor verzi (minim
30%).

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Activitatea propusa prin P.U.Z. nu este generatoare de deseuri periculoase.

Pe teren nu exista nici o constructie in momentul de fata.

Prin Planul Urbanistic Zonal se propune reglementarea terenului in vederea construirii de
locuinte individuale si semicolective.

Activitatea propusa nu este producatoare de noxe si praf.

In timpul executiei lucrérilor propuse nu se vor folosi materiale care pot afecta calitatea apei
(in principiu apa din panza freatica), a solului si a subsolului din zona.

In consecint&, nu vor fi afectate ecosistemele terestre sau acvatice din zona studiat3.

ce reprezinta riscuri pentru zona
Interventiile propuse in cadrul amplasamentului studiat nu vor prezenta riscuri pentru zona.

Accesul la loturile rezultate in urma parcelarii se va face direct din strada Emil Racovita sau
direct din drumul de exploatare modernizat.

In zond existd retea de alimentare cu energie electricd si retea de alimentare cu apd potabild
(pe strada Emil Racovitd). Pana la realizarea extinderii retelei centralizate de canalizare si a retelei
de alimentare cu gaze naturale, apele uzate menajere rezultate se vor deversa in bazine betonate,
ecologice si vidanjabile, iar incalzirea spatiilor interioare se va face prin intermediul centralelor
termice, care vor functiona pe baza de combustibili solizi (lemn sau pellet) sau combustibil lichid -
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gazos, in functie de alegerea beneficiarului.

Activitatea desfasurata pe teren nu va genera poluanti care sa afecteze atmosfera.

Nu se vor folosi utilaje care pot produce zgomot sau vibratii.

Activitatea desfasurata nu este generatoare de deseuri periculoase.

Investitia va dispune in incinta de spatii amenajate pentru colectarea selectiva a deseurilor
menajere, acestea urmand a fi ridicate si transportate de catre firme specializate, pe baza de
contract, la cea mai apropiata statie de colectare din teritoriu.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica
Scopul lucrarii P.U.Z. este parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru

amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale sau semicolective
si modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii). Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este in
concordanta cu tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime
de desfasurare a activitatilor propuse.

O prioritate o constituie realizarea retelelor edilitare in zond. Pana la realizarea extinderii
retelei centralizate de canalizare si a retelei de alimentare cu gaze naturale, apele uzate menajere
rezultate se vor deversa in bazine betonate, ecologice si vidanjabile, iar incalzirea spatiilor interioare
se va face prin intermediul centralelor termice, care vor functiona pe baza de combustibili solizi
(lemn sau pellet) sau combustibil lichid - gazos, in functie de alegerea beneficiarului.

Prin P.U.Z. se propune crearea a opt loturi, dintre care doua vor avea categoria de folosinta
,, drum”;: lotul L 7, va avea suprafata de 315 mp si va fi folosit pentru modernizarea drumului de
exploatare, iar lotul L 8, ce va avea suprafata de 44 mp, va fi folosit pentru modernizarea strazii Emil
Racovita.

Momentan, strada Emil Racovita are latimea de 3,10 m, iar drumul de exploatare are latimea
de 2,87 m. Prin P.U.Z. se propune modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea un profil stradal de
10,00 m (carosabil 6,00 m, spatii verzi de 1,00 m latime si trotuare de 1,00 m latime de o parte si
de alta a carosabilului) si a drumul de exploatare, ce va avea un profil stradal de 8,00 m (carosabil
6,00 m si trotuare de 1,00 m latime de o parte si de alta a carosabilului).

Modernizarea strazii Emil Racovita si a drumul de exploatare se va face pe cheltuiala Primariei
Municipiului Alba Iulia.

Aleile carosabile si locurile de parcare ce se vor amenaja in interiorul parcelelor edificabile,
precum si asigurarea utilitatilor edilitare (asigurarea alimentarii cu apa potabila, canalizarea,
alimentarea cu energie electrica si alimentarea cu gaze naturale) se vor realiza pe cheltuiala
beneficiarilor.

4. CONCLUZII

Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate in regulamentul aferent P.U.Z.-ului,
care se utilizeaza insa corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise si
respectiv desenate, anexate la documentatie.

In concordantd cu politicile de management si dorintele de dezvoltare a zonei rezidentiale de
catre Consiliul Local al Municipiului Alba Iulia si Consiliul Judetean Alba, zona studiata prin P.U.Z.
poate sa cuprinda locuinte individuale si semicolective si anexe gospodaresti, dar si alte functiuni
compatibile cu un astfel de program arhitectural.
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U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A"” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Prin propunerea de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si estetic
din punct de vedere arhitectural, care sa imbine elementele arhitecturii locale cu arhitectura specifica
acestui tip de constructii (locuinte individuale sau locuinte semicolective si anexe gospodaresti),
avand in vedere integrarea cladirilor propuse prin P.U.Z. in zona studiata.

Scopul lucrarii P.U.Z. este parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru
amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective si
modernizarea strazii Emil Racovitd, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii). Constructiile propuse prin P.U.Z. vor avea regimul maxim de inaltime subsol sau demisol
+ parter + etaj + mansarda. Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul
Urbanistic Zonal este in concordanta cu tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si
asigura conditiile optime de desfasurare a activitatilor propuse.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare (se vor amenaja in fiecare incinta doud locuri de parcare). Restul terenului va fi amenajat
minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inalta, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori
si arbusti, precum si cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

In afard de aceste functiuni, zona studiata poate primi si constructii cu alta destinatie, dar
obligatoriu compatibile cu locuirea.

intocmit,

ARH. MARGINEAN ANDREI
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CAP. I. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

1.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare,
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si de amenajare a unei zone destinate locuirii si activitatilor conexe in perimetrul
studiat, in vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective, precum si a unor functiuni
complementare acestora. U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A"” si va avea
destinatia de ,,zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si
P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ce insoteste Planul Urbanistic Zonal expliciteaza si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.-ului.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991 republicata.

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplicd conceptia generald care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

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 urmarit-o si documentatia initiala.

2. Baza legala
2.1. La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau:

» Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor (actualizata si republicata);
+ Legea nr. 453/2001 privind modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;
« HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu completarile
ulterioare;
¢ Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului;
* Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism,
Reglementare tehnica GM 007 - 2000, aprobata prin Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000;
e Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobata prin Ordinul MLPAT nr. 176 /N/16.08.2000;
* Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 289/2006;
- Legislatia actualda complementara domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului si Codul
Civil actualizat.
2.2. Reglementarile cuprinse in PUG si in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
PUG-ului aprobat, precum si in celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.
2.3. 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 MLPAT nr. 176/N/16
august 2000.
2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentul General de Urbanism in
conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.
2.5. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.-ului).

3. Domeniul de aplicare
3.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare,
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care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si de amenajare a unei zone destinate locuirii si activitatilor conexe in perimetrul
studiat, in vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective, precum si a unor functiuni
complementare acestora.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

In proximitatea imobilului studiat se gdsesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au
categoria de folosinta actuala de terenuri arabile in intravilan.

Terenurile din vecinatate sunt reglementate conform P.U.G.-ului in vigoare astfel:

- la nord, adiacent canalului ANIF si la vest, adiacent Raului Ampoi: U.T.R. V3 = zona verde

cu rol de agrement si sport sau cu rol specific tematic;

« adiacent terenului studiat: U.T.R. L3A = zona rezidentiald - subzona locuintelor individuale
si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si
izolat, situate in afara ariilor protejate.

3.2. Regulamentul Local de Urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale PUG-ului si ale Regulamentului General de Urbanism.
3.3. Regulamentul General de Urbanism reprezinta sistemul unitar de norme juridice si tehnice care
stau la baza elaborarii Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism.

3.4. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice locale si
se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991, republicata si modificata conform Legii 453/2001. Prevederile prezentei documentatii aplica
conceptia generald care au stat la baza Planului Urbanistic General, cu respectarea avizelor si
aprobarilor la care a fost supus PUG-ul.

3.5. in cazul in care legile, reglementarile si normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior vor
contine prevederi susceptibile s schimbe unele prevederi ale acestui regulament este obligatoriu ca
procedura de modificare sa urmeze aceeasi cale de avizare si aprobare ca si prezentul PUZ si RLU.

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

construit

1.1. Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile studiate este permisa pentru toate tipurile de
constructii si amenajari specifice propuse in PUG si in aceastd documentatie, cu respectarea
conditiilor legilor, a Codului Civil, a normele P.S.I. in vigoare si ale prezentului regulament.

1.2. Autoritdtile administrative publice locale vor urmari la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren aferente constructiilor si amenajarilor cu aceeasi functiune.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiilor si functiunile determinante ale zonei stabilita in prezenta documentatie de
urbanism.

Apadrarea interesului public
2.2. Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de prelungiri

ale constructiilor Tn domeniul public mai mult decat permite Codul Civil si normele P.S.I. in vigoare.

Expunerea la riscuri tehnologice

2.3. Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa,
retele de canalizare, cai de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.
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Zona studiata nu prezinta riscuri tehnologice, deci nu se impun reguli cu privire la siguranta
constructiilor.

3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Se specifica acele zone in care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliaza si

completeaza prevederile Regulamentului General de Urbanism:

Orientarea fata de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure iluminatul natural si insorirea
optima, in functie de natura activitatii respective.

Amplasarea fatda de drumurile publice a constructiilor ce adapostesc functiunea propusa va avea in
vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil de serviciu si a parcajelor necesare
in functie de specificul obiectivului, fara stanjenirea circulatiei pe drumul public. Constructiile se vor
amplasa fie pe aliniament (retragere minima de 6,00 m de la strada Emil Racovita, retragere minima
de 3,00 m de la drumul de exploatare modernizat), fie cu o retragere similara cu cea a constructiilor
vecine, dar cu evitarea |asarii vizibile a unor calcane de pe parcelele adiacente, daca este cazul.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fatéa de proprietatile
vecine:
o amplasarea cladirilor pe parcela va respecta limita edificabilului data in plansele desenate;
o retragere fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00 m, iar fata de
cealalta limita laterala a parcelei distanta masuratad intre fatada nevitrata a constructiei
propuse si limita laterala a parcelei va fi de 0,60 m pentru intretinere si interventie sau
h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitratd a constructiei de pe parcela
alaturata (se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si normele PSI in
vigoare);
o retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 3,00 m.

Amplasarea in interiorul parcelei
- Amplasarea constructiei in interiorul parcelei se va face conform PUG aprobat;
« Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor va fi:
- pentru locuinta izolata

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturatg;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealalta limita laterala a parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

» pentru locuinta cuplata

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita laterala a parcelei pe care nu se
realizeaza cuplarea si fata de limita posterioara a parcelei;

« pentru locuinta insiruita
o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
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stresinii;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.

Precizari privind construirea a 2 locuinte individuale pe parcela construibila - conditii de

amplasare si conformare a constructiilor:

Amplasarea in interiorul parcelei:

pentru doua locuinte izolate una fata de alta

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturata;

o distanta intre fatada vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va fi
jumatate din Tnaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealaltd constructie.

pentru doua locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o jumatate din Tnaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale ale parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

o cele doua locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, cu
acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta
jumatate din cota (in adadncime) a constructiei celei mai avansate la strada.

pentru doua locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitratd a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau jumatate din indltimea la cornisa a constructiei celei
mai fnalte, masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m
fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

o distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,50 m;

o jumatate din indltimea la cornisa a constructiei din spate, masuratd in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.

Pentru locuinte semicolective in regim insiruit - conditii de amplasare si conformare a

constructiilor:

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale si fata de limita posterioara a
parcelei;

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

minime obligatorii fata de limitele laterale ale parcelei si cu respectarea prevederilor Codului

Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;

Cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor de functionare in interiorul

unitatii, in functie de activitatile desfasurate in aceasta;

La proiectarea cladirilor se va tine seama de conditiile de protectie impotriva incendiilor si alte

norme specifice P.S.1.;
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Alte reglementari cu privire la distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se
vor stabili prin PUD. Noua documentatie de urbanism, cuprinzand interventia solicitatd, poate
fi aprobata numai dupa o perioada de cel putin 12 luni de la data aprobarii documentatiei de
urbanism initiale.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 m latime
dintr-o circulatie publica in 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.

Pentru terenul aferent dezvoltarii strazii Emil Racovita si a drumului de exploatare, se vor crea
parcele distincte si se va schimba categoria de folosinta in ,drum”. Parcelele se vor dona
Municipiului Alba Iulia sau se va institui in favoarea Municipiului Alba Iulia servitute de
utilitate publica. Indicii urbanistici (POT, CUT) se calculeaza pe parcela ramasa dupa
dezmembrare.

In cazul unei parceldri pe doud randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu,
accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locald (fundaturi):

a) cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,50 m latime

b) cele cu o lungime de max. 100 m - minim 2 benzi (total 7,00 m) cu trotuar cel putin pe o
laturd; supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capat. in acest caz, se elaboreazi si se
supune aprobarii P.U.Z.

Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face conform plansei desenate de ,,U.05 - Reglementari
urbanistice - Propunere de mobilare urbana si echipare edilitard”.
Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Accese carosabile si parcari

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice;

Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activitatii, in functie de
cerintele tehnice specifice;

Stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

Unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale finierbate, avand un arbust decorativ la
fiecare 4 locuri de parcare;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a
cel putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta pe terenul propriu.

Se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter,
demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj colectiv in cooperare,
simultan cu realizarea cladirilor, ori se va face contract de finchiriere (pe baza unei
documentatii de urbanism aprobate) pe termen lung a locurilor necesare intr-un parcaj
colectiv existent sau a carui constructie se va termina pana la data obtinerii autorizatiei de
functionare. Aceste parcaje vor fi situate la o distanta de maxim 250 m;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existda posibilitatea realizarii
numarului de locuri de parcare conform normelor;

Aleile carosabile propuse in incinte vor avea latimea minima de 3,50 m.

Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

29/40



S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.I. 37743969

Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017

Str. Aron Pumnul, nr. 4, Alba Iulia, jud. Alba, Romania
Tel: 0740 175 195, e-mail: andrei@atelieram.ro

Accese pietonale
» Se vor prevedea accese pietonale la toate constructiile propuse;

» Constructiile vor avea prevazute trotuare de jur-imprejur de minim 0,60 m latime;
» Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitara
+ Se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte normele sanitare si

de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil;

« Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se conditioneaza de prevederea, in proiectul
propus spre autorizare, a modalitatii tehnice si financiare de realizare a utilitatilor;

« Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice pe m&sura realizérii acestora. In
cazul inexistentei acestor retele, utilitatile se vor rezolva printr-o solutie provizorie locald, cu
respectarea normativelor in vigoare.

3.4. Spatii libere si spatii plantate

« Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate spatii verzi amenajate minimal,
prezentul regulament instaurand interdictia de construire.

« Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 50 mp.

» Se vor respecta conditiile de alocare a terenurilor conform destinatiei.

» Spatiile verzi si plantate cu rol de protectie vor fi de minim 10% din suprafata parcelei.

« Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

« 1In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

« Se va pastra imaginea terenului in pantd, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri
inalte de sprijin.

« Pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/
locuitor, loc de joaca pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective si punct de
colectare a deseurilor.

3.5. Imprejmuiri
In conditiile prezentului regulament este permisd autorizarea urmé&toarelor categorii de
imprejmuiri:
+ la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru
recunoasterea limitelor de proprietate;
« imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 m din care un soclu opac de 0.60
m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
« gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 m.

La autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul vecinului (nelegalizat) pentru recunoasterea
limitelor de proprietate.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

3.6. Reqguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
LOTUL CONSTRUIBIL este reglementat de R.G.U. conform H.G. nr. 525/2002, Art. 30.

Pentru suprafetele incluse in Planurile Urbanistice Zonale, aprobate de Consiliul Local, pot fi
acordate autorizatii de construire cu conditia respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism
respective si numai in perioada de valabilitate a acestora. in cazul in care in regulamentele de
urbanism ale acestora nu exista precizari privind amplasarea constructiilor in interiorul parcelelor, se
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vor aplica prevederile prezentului regulament.

Parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime cerute
prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea
cu una din parcelele invecinate.

Conform H.G. nr. 525/2002, art. 24, in functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia,
pot fi amplasate una sau mai multe constructii principale. Pozitia lor pe suprafata parcelei este
conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile publice si de retragerile obligatorii fatd de
limitele laterale si posterioare ale acesteia.

CAP. III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Prin P.U.Z. se doreste parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice pentru
amenajarea unei zone rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale sau semicolective
si modernizarea strazii Emil Racovita, ce va avea profilul stradal de 10,00 m si a drumului de
exploatare adiacent terenului studiat pe latura de nord, drum ce va avea profilul stradal de 8,00 m
(drumul de exploatare modernizat reprezintd drumul de acces la loturile rezultate in urma
parcelarii).

Locuintele propuse prin Planul Urbanistic Zonal vor avea regimul maxim de indltime S(D)
+P+1E+M si indltimea maxima la cornisa de 9,00 m de la cota terenului, iar in cazul constructiilor cu
regimul de inaltime S(D)+P+M, indltimea maxima la cornisa va fi de 6,00 m de la cota terenului
sistematizat.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de fata va fi notat cu ,,L3A"” si va avea destinatia de ,,zona
rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim
de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inaltd, precum si
cu alte spatii destinate dotdrii si serviciilor impuse de necesitdtile investitiei. In afard de aceste
functiuni zona studiata poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu compatibile
acestora.

Suprafata edificabila va fi conform P.U.Z.-ului de 4 447 mp.

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin P.U.Z. este in concordantd cu tema
de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de desfasurare a
activitatilor propuse.

CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE
1. Generalitati

In cadrul Planurilor Urbanistice Generale si Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare localitate se
imparte in zone functionale si subzone functionale cu reglementari detaliate pentru fiecare Unitate
Teritoriala de Referinta, iar autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face in functie de zonele
functionale in care se incadreaza parcelele.

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac
parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

Prin actualul PUZ s-a stabilit o singura unitate teritorialda de referinta si anume U.T.R. L3A, ce
va avea destinatia de ,,zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu
P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara
ariilor protejate”.

Zona functionala are urmatoarele subzone:

a) subzona locuintelor, cu functiunile complementare;

b) subzona circulatiilor;

c) subzona spatiilor verzi, gradini.
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3. Functiunea dominanta a zonei

Functiunea dominantd a zonei studiate este locuirea. Complementar acesteia, prin P.U.Z. se
vor reglementa modalitdtile de construire ale zonei functionale si se vor stabili masurile de eliminare
a disfunctionalitatilor (diminuarea sau eliminarea factorilor de risc, de poluare, protectia zonei).

Autorizarea in zond a constructiilor se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor de
baza privind ocuparea terenului cat si a celor privind amplasarea constructiilor pe teren.

Functiunea propusa in zona se poate completa cu cladiri si cu alte destinatii, dar obligatoriu
compatibile cu aceasta.

4. Functiunile complementare admise zonei

In afard de aceste functiuni, zona poate primi si constructii cu altd destinatie, dar obligatoriu
compatibile acestora (alimentatie publicd, pensiuni turistice, spatii pentru birouri, cabinete de
avocatura, cabinete medicale, farmacii, spatii comerciale si servicii, gradinite private, saloane de
infrumusetare, ateliere mestesugaresti, ateliere mecanice, ateliere individuale de croitorie, de
proiectare, studiouri fotografice sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot si praf
sau alte functiuni nepoluante complementare functiunii de locuire).

CAP. V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.
1. Generalitati

U.T.R.-urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din
P.U.Z. si se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele
se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Prin actualul Plan Urbanistic Zonal s-a stabilit o singura unitate teritoriala de referinta si
anume anume U.T.R. L3A, ce va avea destinatia de ,,zona rezidentiala - subzona locuintelor
individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate”.

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac
parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

Reglementarile propuse in prezentul P.U.Z. se inscriu in cele ale P.U.G.-ului aprobat al
Municipiului Alba ILulia.

2. Reglementari

U.T.R. L3A - ZONA REZIDENTIALA - SUBZONA LOCUINTELOR
INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P, P+1E SI P+1E+M NIVELURI iIN
REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT, SITUATE IN AFARA
ARIILOR PROTEJATE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde terenuri proprietate privata, amenajate pentru construirea de locuinte
individuale si semicolective, cu acces limitat si functiuni complementare.

Subzona este formata din doua tipuri distincte:

e |ocuinte individuale, cuplate si insiruite realizate independent pe baza unor proiecte diferite,
prin insertie sau reconstructie pe parcele proprii situate in tesutul urban existent sau in noi
lotizari, cu regim de construire izolat, cuplat sau insiruit. Aceste locuinte pot fi de standard
ridicat, mediu sau scazut. Calitatea imaginii urbane rezulta cu precadere din coerenta
obtinuta din respectarea gabaritelor, a distantelor fata de aliniament, fata de volumele
adiacente si fata de cele de pe frontul opus, atat in zonele protejate cat si in afara lor.

e |ocuinte semicolective, in regim cuplat si insiruit (rar izolate pentru rezolvari de colt),
realizate simultan pe baza unor proiecte repetabile (identice sau cu unele diferentieri), in
cadrul unor operatiuni de relotizare in tesut urban existent (protejat sau nu) sau de lotizare in
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cazul unor operatiuni de extindere a intravilanului. Loturile pot fi delimitate pentru fiecare
locuinta sau pot fi comune pentru mai multe locuinte. Acest tip este cel mai raspandit in
orasele europene datorita avantajelor oferite de a avea locuinte proprii de standard mediu la
preturi avatajoase, in conditii de locuire considerate optime. In situri particulare sistemul a
fost adoptat si pentru locuinte cu un standard mai ridicat. Calitatea imaginii urbane rezulta
din compozitia urbanistica a cadrului strazii si intersectiilor, precum si din individualizarea
data de detaliile de arhitectura si de amenajarea gradinilor de fatada.

SECTIUNEATI: UITILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI PERMISE

Se admit toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc
conditiile prezentului Regulament:

« locuinte individuale si semicolective, cu regimul de indltime maxim de S(D)+P+1E+M niveluri
in regim de construire izolat, cuplat sau insiruit;

+ anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradind, pergole;

« alte functiuni compatibile cu functiunea de locuire: alimentatie publica, pensiuni turistice,
spatii pentru birouri, cabinete de avocatura, cabinete medicale, farmacii, spatii comerciale si
servicii, gradinite private, saloane de Iinfrumusetare, ateliere mestesugaresti, ateliere
mecanice, ateliere individuale de croitorie, de proiectare, studiouri fotografice sau alte
activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot si praf, etc);

+ spatii verzi amenajate minimal si plantate cu arbori si arbusti din speciile locale;

» circulatii carosabile si pietonale;

* parcare autovehicule;

- toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc
conditiile prezentului Regulament.

ARTICOLUL 2: UTILIZARI PERMISE CU CONDI]’IONARI
Toate constructiile se vor realiza conform documentatiilor de urbanism aprobate, cu conditia:

« sa nu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens;

» sa nu polueze chimic si fonic;

« sa nu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare;

« sa nu produca riscuri pentru sanatate si disconfort si sa aiba asigurate masurile si mijloacele
necesare pentru limitarea transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor sau a focului;

- se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai
cu respectarea pantelor acoperisului de 30-40 grade; la locuintele existente suprafata utila de
planseu a mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;

« se admit spatii comerciale si servicii care sa aiba o raza de servire de 250m, sa nu aiba pro-
gram peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

« pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea
stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de re-
alizare a constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor;

« la cladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi
obligatoriu realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de
proprietate vizibile din strada.

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:
- orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele mentionate mai sus;
« activitati de servicii si productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe fonice si chimice
si/sau care implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al cantitatilor
vehiculate si al frecventei;
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- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

« anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

* depozitare en-gross;

« depozitari de materiale refolosibile;

« platforme de precolectare a deseurilor urbane;

+ depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

« activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice si din Cetate;

« spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

- statii de benzina si statii de intretinere auto (spalatorii auto);

« lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

« orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II : CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
ARTICOLUL 4 : CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI,

ORIENTARE)
« Parcelele vor respecta formele si dimensiunile din plansa 2 - ,,Reglementari urbanistice” din
partea desenata;
» Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) Suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

Regimul de construire Dimensiune minima conform RGU *

Suprafata (mp) Front (m)
Insiruit 150 8
Cuplat 200 12
Izolat 200 12

* http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/164470 - RGU din 27 iunie 1996, republicat si actualizat in
30 decembrie 2014 - Anexa nr. 1, Capitolul III, Sectiunea 4, Art. 30, pct. (2)

(2) Proportia intre latimea si adancimea parcelei:

« Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia;

* Pentru parcela care nu are 12m front la strada si se afla intre doua loturi construite, poate
devenii construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice PUD;

« Parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime
cerute prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile numai prin
comasarea sau asocierea cu una din parcelele invecinate;

* Suprafata minima a loturilor construibile este de 400mp;
- Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure insorirea
si iluminatul natural corespunzator normelor sanitare.

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

« Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de
protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv;

- Cladirile vor respecta alinierea obligatorie din plansele desenate de Reglementari urbanistice;

- Retragerea minima obligatorie va fi de 6,00 m fata de strada Emil Racovita si de 3,00 m fata
de drumul de exploatare modernizat;

« Cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se
recomanda retrageri de minim 4.00m pe strazi de categoria III si de 5.00m pe strazi de
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categoria II), cu conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele
adiacente;

o in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de

aliniament cu o distanta de minim 5m pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua
masini si pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de
deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;

Cladirile care alcatuiesc fronturi izolate cuplate sau continue vor avea o adancime fata de
aliniament care nu va depasi 20m (aliniament posterior);

In cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-
cuplate sau izolate);

Garajele se vor retrage cu minim 6m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

ARTICOLUL 6 : AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

In cazul in care pe o parceld se amplaseazd o singurd constructie, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

« pentru locuinta izolata

o

o

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturata;

jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de cealalta limita lateralda a parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

« pentru locuinta cuplata

o

(e]

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

jumatate din Tnaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se
realizeaza cuplarea si fata de limita posterioara a parcelei;

« pentru locuinta insiruita

o

o

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

jumatate din Tnaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m, fata de limita posterioara a parcelei;

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Tnaltimea calcanului
rezultat sa nu depaseasca 3,00 m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,00 m
si se vor retrage cu cel putin 5,00 m de la limitele posterioare ale parcelei.

Pentru locuinte semicolective in regim insiruit — conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

o

o

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;
jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale si fata de limita posterioara a
parcelei.
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ARTICOLUL 7 : AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
« 1In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazd doud locuinte, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:
- pentru doua locuinte izolate una fata de alta

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata
a constructiei de pe parcela alaturat3;

o distanta intre fatada vitrata a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi
jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai Tnalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,00 m;

o jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de cealaltd constructie.

- pentru doua locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o jumatate din indltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limitele laterale ale parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei;

o cele doua locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, cu
acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta
jumatate din cota (in adancime) a constructiei celei mai avansate la strada.

« pentru doua locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte

o respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m
pentru intretinere si interventie sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei
mai inalte, masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m
fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

o distanta fata de cealalta limita laterald a parcelei va fi de min. 5,50 m;

o jumatate din Tndltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 m fata de limita posterioara a parcelei.

« 1In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazd mai multe locuinte, se va solicita
intocmirea si aprobarea unei documentatii de urbanism:

o PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecinatatile, ale caror prevederi
sa respecte reglementarile si RLU - aliniament, functiune dominanta, regim de inaltime,
suprafata parcelei, front minim, POT, CUT;

- PUZ cand rezolvarea urbanisticd modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese
pietonale si carosabile.

Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face conform plansei desenate de ,,U.05 - Reglementari
urbanistice - Propunere de mobilare urbana si echipare edilitara”.

ARTICOLUL 8 : CIRCULATII SI ACCESE
« Constructia pe loturi este permisa numai daca existda posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei;
* Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 m latime
dintr-o circulatie publica;
+ Pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea
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juridica a accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;

Pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba categoria
de folosinta in ,,drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba Iulia sau se va institui in favoarea
Municipiului Alba Iulia servitute de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT, CUT) se
calculeaza pe parcela ramasa dupa dezmembrare.

In cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu,
accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

a) cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m latime

b) cele cu o lungime de max. 100 m - minim 2 benzi (total 7,0 m), cu trotuar cel putin pe o
latura. Se vor prevedea supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat. In acest caz, se
elaboreaza si se supune aprobarii PUZ.

Toate constructiile vor avea prevazute accese pietonale si carosabile care sa respecte normele
tehnice;

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face conform plansei desenate de ,,U.05 - Reglementari
urbanistice - Propunere de mobilare urbana si echipare edilitard”.
Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activitatii, in functie de
cerintele tehnice specifice;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii
numarului de locuri de parcare conform normelor;

Stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

Unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare
4 locuri de parcare;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a
cel putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul propriu;

Se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter,
demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu;

In cazul in care nu se pot asigura n limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj colectiv in cooperare,
simultan cu realizarea cladirilor, ori se va face contract de inchiriere (pe baza unei
documentatii de urbanism aprobate) pe termen lung a locurilor necesare intr-un parcaj
colectiv existent sau a carui constructie se va termina pana la data obtinerii autorizatiei de
functionare. Aceste parcaje vor fi situate la o distanta de maxim 250m.

Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima admisibila este P+1E+M in cazul parcelarilor noi. Este admis subsol sau
demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,00m de la cota
terenului;

Inaltimea maxima admisibila este P+1E+M in cazul insertiilor in parcelari existente. 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 6,00m de la cota terenului;

Se admit depasiri de 1,00-2,00m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
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cazul regimului de construire insiruit sau cuplat.

Nivelul situat la altitudinea cea mai micad este considerat parter (dacd panta terenului natural
necesita solutii arhitecturale specifice ce se vor conforma reliefului existent).

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va tine 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;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban;

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa (HG 525/1996, Art. 32);

Arhitectura constructiilor va fi de factura contemporana si va exprima caracterul de zona
rezidentiala;

Aspectul constructiilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a peisajului si va tine
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura constructiilor din vecindtate cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate;

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de vecinatati si profilul
functional;

Pentru a determina o imagine unitard, se vor utiliza intr-un mod cat mai discret materialele
de finisaj specifice zonei: tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra naturala sau tencuieli
decorative pentru socluri, lemn, confectii metalice din otel vopsit si se vor evita materialele cu
texturi neadecvate (policarbonat, piatra lacuita, faianta, etc.);

Culorile folosite pentru constructii vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (alb,
nuante de gri, nuante de crem, culoarea naturala a pietrei, culoarea naturala a lemnului). Se
interzice folosirea culorilor vii, saturate, stridente sau inchise;

Se va asigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi constructii avand in vedere perceperea
acestora de pe domeniul public;

Se va recurge la solutii de constructie ecologice;

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple cu doud sau patru ape, egale si constante ca
pantd, ce nu vor depasi 60 de grade. Se permite realizarea de constructii cu sistem de
acoperire tip terasa.

ARTICOLUL 12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile
Codului Civil si normelor PSI in vigoare;

Toate constructiile nou realizate vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele publice de
echipare edilitara existente in zong;

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se conditioneaza de prevederea, in proiectul
propus spre autorizare, a modalitatii tehnice si financiare de realizare a utilitatilor;

Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice pe masura realizarii acestora. In
cazul inexistentei acestor retele, utilitatile se vor rezolva printr-o solutie provizorie locald, cu
respectarea normativelor in 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;
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+ 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: SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

« Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate spatii verzi amenajate minimal,
prezentul regulament instaurand interdictia de construire.

« Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 50 mp.

+ Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

« 1In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

+ Se va pastra imaginea terenului in pantd, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri
inalte de sprijin.

* Pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/
locuitor, loc de joaca pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective si punct de
colectare a deseurilor.

» Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip nu sunt considerate spatii verzi, ci spatii libere;

« Terenul neocupat cu cladiri, trotuare de garda si accese va fi inierbat si plantat cu arbori de
talie medie si/sau mare;

« Se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciald si
pentru a evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De
asemenea, speciile locale rezista mult mai bine la clima locald, riscul ca plantele specifice
acestui areal geografic sa se usuce sau imbolnaveasca fiind foarte redus;

« Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor.

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI
In conditiile prezentului regulament este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de
imprejmuiri:
 la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru
recunoasterea limitelor de proprietate;
« imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 m din care un soclu opac de 0.60
m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
« gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 m.
« portile se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a nu ocupa spatiu pe domeniu public si
pentru a nu ingreuna circulatia pietonilor;
« imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizand geometria, cromatica si materialele
conforme cu arhitectura contemporana (se recomanda utilizarea materialelor naturale precum
piatrd, lemn sau metal).

SECTIUNEA III : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. - reprezintd 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. maxim admis prin PUZ = 40%.

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

Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmari ca aceste
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platforme sa 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. - reprezintp raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane si
suprafata totala a terenului.

« C.U.T. maxim admis prin PUZ pentru inaltimi P = 0,4 mp ADC / mp teren.

« C.U.T. maxim admis prin PUZ pentru inaltimi P+1E+M = 1,2 mp ADC / mp teren.

Intocmit,

ARH. MARGINEAN ANDREI
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Judetul Alba
Municipiul Alba lulia
Primaria

Serviciul Urbanism
Nr. 63441/18.06.2019

1. Raport de specialitate

DAVID CORNELIA NICOLINA solicita Consiliului Local al municipiului Alba lulia, avizarea
documentatiei PUZ — CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE S| REALIZARE DRUM
ACCES, ALBA IULIA, STR. EMIL RACOVITA

Documentatia a fost intocmita de: SC AM ARCHITEAM SRL
OBIECTUL P.U.Z.-ului: Documentatia propune parcelarea terenului si elaborarea solutiei urbanistice
pentru amenajarea unei zonei rezidentiale, in vederea construirii unor locuinte individuale si semicolective si

modernizarea strazii Emil Racovita.

PROPUNERI — REGLEMENTARI

1. REGIMUL JURIDIC
Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba lulia.
Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice.
Imobilul este situat partial in zona de siguranta a magistralei de gaz.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala: arabil — 6643mp

Functiunea aprobata — UTR = L3A — subzona locuintelor individuale si semicolective in regim izolat,
cuplat, insiruit.

Functiunea reglementata — UTR = L3A - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1,
P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate

3. REGIMUL TEHNIC

Regimul de construire propus: insiruit, cuplat si izolat

Regimul de aliniere a terenului fata de strada: la drumul de exploatare situat in partea de nord a terenului
si la str. Emil Racovita.

Regim de aliniere a constructiilor fata de strada: min 3m de la drumul de exploatare si min 6m la str. Emil
Racovita.

Retrageri fata de proprietatile vecine: conform regulamentului local de urbanism si plansei de reglementari
urbanistice, cod civil si pompieri.

Regim maxim de inaltime: S(D)+P+1E+M

POT max. = 40%

CUT max.=1.2

Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul auto si pietonal se realizeaza din drumul de exploatare.
Parcajele se vor amenaja in incinta proprie.

Echiparea tehnico-edilitara: Constructiile se vor 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 va fi prezentata la
aprobare conform legislatiei in vigoare; documentatia intruneste conditiile de avizare.

In sedinta Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica si in sedinta Comisiei tehnice de
urbanism, ambele din data de 13.06.2019, s-a primit aviz FAVORABIL fara conditii.

Alba lulia, 14.06.2019

p. Arhitect Sef, Intocmit,
Alexandru Romanitan Andrei Szakacs
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conduse printr-un canal colector ce va deversa in zona amenajata ca spatiu verde.
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ZONIFICARE FUNCTIONALA

V3 Zona verde cu rol de agrement si sport sau cu rol specific tematic
L3A Zona rezidentiala - subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1E si P+1E+M niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat si izolat, situate in afara ariilor protejate
REGLEMENTARI

E Z / Z Z@ Culoar de siguranta de 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV

---------- Alinierea constructiilor fata de strada:
- faté de strada Emil Racovita: minim 6,00 m;
- fatd de drumul de exploatare modernizat (ce va avea profilul stradal de 8,00 m): minim 3,00 m.

Retragere obligatorie fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform Codului Civil si a normelor P.S.I. in vigoare
(retragerea fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00 m, iar fata de cealalta limita laterala a parcelei
distanta masurata intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi de 0,60 m pentru intretinere si interventie
sau h/2 dar nu mai putin de 3,00 m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata; retragerea fata de limita
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Strazi propuse prin P.U.G.-ul Mun. Alba lulia aprobat in vigoare si prin P.U.Z.-uri aprobate prin H.C.L. Alba lulia
m Teren cedat pentru modernizarea drumului de exploatare (lotul L7) si a strazii Emil Racovita (lotul L8)

FOND CONSTRUIT SI SPATII VERZI

I Constructii existente [ ] Raul Ampoi

P Constructii propuse [ ] Spatiuverde amenajat in incinte
CIRCULATII

[ ] Drumurisistrizi modemizate

[ |3 Alei carosabile amenajate in incinta, inclusiv locuri de parcare

Alei pietonale amenajate in incinta

ECHIPARE EDILITARA

n zon& exista retea de alimentare cu energie electrica si retea de alimentare cu apa potabila (pe strada Emil Racovita).

Linie electrica aeriana de mica tensiune — Retea stradala de alimentare cu apa potabila
Racord propus la reteaua de alimentare cu energie electrica ~ ---------------- Racord propus la reteaua de alimentare cu apa
BY b= Bazin betonat, ecologic si vidanjabil si canalizare propuséa
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