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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Proiect nr.

DENUMIREA LUCRARII:

FAZA DE PROIECTARE:

SPECIALITATEA:

AMPLASAMENT:

BENEFICIARI:

PROIECTANT GENERAL.:

712017

Plan Urbanistic Zonal — Elaborare PUZ- Modificare trama stradald
la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8

- Lotizare in vederea construirii de

locuinte individuale cu confort sporit -

Plan Urbanistic Zonal: ~ documentare, fundamentare,
propuneri, reglementari

URBANISM

intravilan Municipiul Alba lulia, str. Lalelelor, municipiul Alba
lulia, (conform PUG Municipiul Alba lulia, 2012 - in vigoare),
Zona Seigdu - Schit

MAGDA Sorin Stefan
MAGDA Florin Alexandru

URBAN SYNAPSE S.R.L.

Str. Alexandru loan Cuza, nr. 18, Blaj, judetul Alba
urbansynapse@yahoo.com
Www.urbansynapse.com

Urb. Damian Alexandru loan,
atestat RUR

Urb. Damian Laura,
atestat RUR

August 2017
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1.2. Obiectul lucrarii
Documentatia de urbanism va fi elaborata conform:
0 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" -
Indicativ G.M. - 010 - 2000
0 Ordinul pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - Indicativ G.M.- 010 - 2000 din 16.08.2000
0 Legislatia de urbanism 1n vigoare

Solicitari ale temei-program

In temeiul prevederilor legale din domeniul urbanismului, respectiv Legea 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ce completeaza cadrul legal pentru desfasurarea
actului de gestionare a teritoriului, cat si legea 50/1991, republicatd, autorizarea lucrarilor de
constructii se face in baza unor documentatii de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD).

Amplasamentul pentru care este necesara elaborarea PUZ-ului este reprezentat de o
suprafata de teren de 13.412 mp intravilan, proprietate privata a persoanelor fizice, situatd in
Zona Seigau-Schit din municipiul Alba lulia.

Planul Urbanistic Zonal ce urmeaza a fi elaborat are ca scop restructurarea functionala
si spatiala a suprafetei de teren care face obiectul PUZ, pentru a dirija dezvoltarea urbana a
municipiului Alba lulia pe o directic contemporana si in conformitate cu standardele
europene de proiectare urbana si cu legislatia in vigoare.

Obiective principale ale PUZ-ului:

- Evidentierea posibilitatii de densificare a zonelor interioare ale orasului si de restructurare
functionala pentru a pune in valoare terenurile libere;

- Restructurarea sistemului de circulatii pe terenul in studiu;

- Stabilirea directiilor si prioritatilor de dezvoltare logica a zonelor luate in considerare, in
contextul dezvoltarii activitatilor in municipiu;

- Reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrul zonei studiate,
asigurarea conditiilor de accesibilitate;

- Stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructiilor i amenajarilor urbanistice
pe ariile respective;

- Asigurarea continuitatii fizice, functionale si stimularea interesului economic si pentru
utilizarea zonei propusa spre dezvoltare;

- Dezvoltarea zonelor prin calitatea designului urban si a functiunilor propuse;

- Pastrarea si ameliorarea cadrului natural prin nldturarea sau diminuarea factorilor poluanti
de orice natura;

Documentatia de urbanism va analiza si elabora propuneri (atit parti scrise cat si planse

desenate), vizand urmatoarele aspecte:

- Corelarea tuturor documentatiilor de urbanism aprobate in zona

- Reglementarea functiunilor permise in zona, a functiunilor permise cu conditiondri, sau a
functiunilor interzise

- Restructurarea si reglementarea unui nou sistem parcelar pentru terenul in studiu, care sa
raspunda cerintelor contemporane de dezvoltare urbanistica si functiunilor propuse
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- Retrasarea si reglementarea retelei de circulatii care va deservi noul sistem parcelar

- Reglementarea amplasdrii viitoarelor constructii in raport cu circulatiile existente si
propuse, si in raport cu limitele de parcela si parcelele/constructiile vecine

- Reglementarea acceselor carosabile si pietonale in cadrul parcelarului nou definit

- Reglementarea stationarii autovehiculelor in cadrul zonei

- Reglementarea aspectului arhitectural al viitoarelor constructii

- Reglementarea viitoarei echipari edilitare a zonei, corelata cu sistemul de circulatii si cel
parcelar, si corelata de asemenea cu functiunile nou propuse

- Definirea spatiilor publice din cadrul noii dezvoltari

- Reglementarea indicatorilor urbanistici POT (Procent de Ocupare a Terenului), CUT
(Coeficientul de Utilizare a Terenului ) si Regimul de indltime pentru noua dezvoltare,
tinand cont de functiunile care vor fi propuse si pozitia lor in cadrul zonei.

Se vor stabili obiectivele, actiunile, prioritatile, regulamentul local de urbanism —
permisiuni / restrictii, necesar a fi aplicate 1n utilizarea terenurilor, reconversia constructiilor
existente, conformarea constructiilor din zona studiata.

In baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUZ, a necesititilor actuale de
reorientare economicd, a opiniilor initiatorilor, In continutul PUZ se vor trata urmatoarele
categorii generale de probleme:

- Organizarea retelei stradale

- Organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de caracteristicile structurii urbane si
indicatorillor urbanistici (regim de indltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.)

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare

- Statutul juridic si circulatia terenurilor

- Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebitd (daca
existd)

- Masuri de delimitare, pana la eliminarea unor riscuri naturale si antropice (dacd exista)

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica

- Masuri de protectie a mediului

- Reglementari specifice detaliate, permisiuni/restrictii, incluse in RLU aferent PUZ

Documentatia se va redacta pe suport topografic si cadastral, actualizat si cu
concluziile investigatiilor de specialitate.

Se vor corela reglementarile propuse cu cele din PUG aprobat si cu concluziile
investigatiilor de specialitate.

Solutia inaintatd de elaboratorul documentatiei va tine seama de propunerile initiate
de Beneficiar.

Etapele realizarii PUZ:

1. Preluare suport topografic

2. Analiza situatiei existente in zond, fond construit, zone de risc, relatia cu vecinatatile,

probleme de mediu natural si construit, potential, dotari tehnico-edilitare, circulatii

3. Propuneri pentru dezvoltarea urbanistica si consultarea beneficiarului si a populatiei.
Intocmirea Regulamentului Local de Urbanism
Obtinerea acordurilor si avizelor, cu introducerea observatiilor acceptate de beneficiar in
documentatie.
6. Aprobare PUZ.

ok
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Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii, pentru zona studiata

Extras din PLANUL URBANISTIC GENERAL in vigoare

L 3 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P, P+1 SI
P+1+M NIVELURI

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- locuinte 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.

- locuinte 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 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 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.

Subzona se compune din urmatoarele unitati teritoriale de referinta:
L3 A - Subzona locuintelor individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri situate in
afara ariilor protejate, in regim de construire insiruit, cuplat si izolat.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat.
- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai
cu respectarea pantelor acoperisului de 30-40° ; 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 la parterul locuintelor situate in intersectii de strazi, cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 200 mp.ADC, sa aiba o raza de servire de 250
metri, sa nu aiba program 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
realizare 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
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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 gros;

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;

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

SECTIUNEA 11 CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) — suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

Regim de construire Dimensiune minima conform RGU
Suprafata - mp Front - m

Ingiruit 150 8

Cuplat 200 12

izolat 200 12

(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
deveni 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.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

— confo

rm caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:
cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se
recomanda retrageri de minim 4.0 metri pe strazi de categoria 1l si de 5.0 metri pe strazi de
categoria Il), cu conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele
adiacente;
= in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor
fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri 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 continue, cuplate sau izolate vor avea o
adancime fata de aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)
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= 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 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea
in fata a unui autoturism.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
In cazul in care pe o parcela se amplaseaza o singurd constructie, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:
o pentru locuinta izolata

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii:

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

- jumadtate din indltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de cealalta limita laterald a parcelei si fatd de limita
posterioard a parcelei;

o pentru locuinta cuplata

-respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura
stresinii:

-jumdtate din inaltimea la cornisd a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de limita laterald a parcelei pe care nu se realizeazad
cuplarea si fata de limita posterioara a parcelei,

o pentru locuinta insiruita

-respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura
stresinii:

-jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioarad a parcelei;

-garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului
rezultat sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si
se vor retrage cu cel putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

-In cazul in care pe 0 parceld construibild se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietdtile vecine:

o pentru 2 locuinte izolate una fata de alta

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii:

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

- distanta intre fadata vitratd a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi
Jjumatate din indltimea la cornisd a constructiei, mdasuratd in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m;

- jumatate din indltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de cealalta constructie.
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o pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picdtura
stresinii;:

- jumatate din inaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de limitele laterale ale parcelei si fata de limita
posterioara a parcelei;

- Cele 2 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.

o pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta,la fatada posterioara a primei locuinte

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si Picdtura
stresinii;

- distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau jumdtate din indltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada
vitratda a constructiei de pe parcela alaturatd;

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

- jumdatate din indltimea la cornisd a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt
fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;

- in cazul in care pe o parceld construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita
intocmirea si aprobarea unei documentatii de urbanism:

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

o PUZ cand rezolvarea urbanistica modifica caracterul zonei prin realizarea unor
accese pietonale si carosabile.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime
dintr-o circulatie publica

- 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 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 lulia 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 30m o singura banda de 3,5m latime

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- 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.
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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.
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau

demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota
terenului;

inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul insertiilor in parcelari existente; este admis

subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m 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 6,0m de la cota terenului;

se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile
imediate;

se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti,
perceptibile intr-o perspectiva descendenta din Cetate

garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje
cu cladirea principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala
va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si
a ventilatiilor turbo de la centrala termica;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile fie din Cetate, fie din circulatiile publice vor fi
tratate peisagistic;

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;

in zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;

se va pastra imaginea terenului in panta, 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.
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ARTICOLUL 14 — 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 metri din care un soclu opac de
0.60m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 40%; fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim pentru inaltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren
- CUT maxim pentru inaltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren

Extras din PLANUL URBANISTIC ZONAL in vigoare

L1 — subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse

Generalitati:
- Locuinte individuale joase cu confort sporit, cu maxim D+P+M / S+P+1E si parcela
CU Steren 2 1,00000 mp

Utilizari admise:
- Locuinte individuale cu maxim S+D+P+M / S+P+1E pe parcele cu S > 1,000.00 mp
- Spatii verzi amenajate
- Parcaje la sol pentru vizitatori

Indicatori urbanistici:
- regim de construire: Izolat
- Front minim: Front minim > 18.00 m + 5%*
- Suprafata minima: > 1,000.00 mp + 5%*
- Raport intre laturile parcelei (front/adancime): minim 1/1 — Maxim 1/5
- POT maxim: < 25%
- Regim de indltime maxim: S+Ds+P+M / S+P+1E
= Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui acoperis normal,
ocupand maxim 60% din suprafata construitd a nivelului imediat
inferior.
= Este interzisa falsa mansardare

- Inaltime cornisa/streasind maxima: 8.00 m de la cota terenului natural
*Derogarile (scaderea sub limitele admise) nu se pot cumula decat in
cazul scaderilor motivate de realizarea drumurilor sau altor destinatii de
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interes public stabilite prin documentatii de urbanism aprobate. In cazul
altor parcele, se admite, sau scaderea sub latimea minima, sau scaderea
sub suprafata minima, dar nu ambele concomitent.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
- Atat cladirile cat si anexele se dispun retrase la 5.00 m fatd de aliniament.

Amplasarea cliadirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu cel putin juméatate din
inaltimea la cornisda, dar nu cu mai putin de 2.00 m fatd de limita cu orientare
nefavorabila si minim 3.00 m fata de limita laterala opusa.

- Se admite retragerea de 1.00 m de la una din limitele de proprictate daca pe acea
fatada nu exista ferestre cu vedere si daca intre constructiile de pe parcelele adiacente
se asigura o distantd egala cu minim Tnéltimea la streasind a cladirii celei mai inalte.

- Constructiile principale se vor retrage cu minim H max fatd de limita posterioara a
parcelei.

- Este permisa adosarea anexelor (garaj, magazii) la imprejmuirea opaca, cu conditia ca
panta acoperisului sa fie orientatd spre incinta proprie si sd nu depaseasca indltimea
gardului.

Circulatii si accese
- Parcela este construibila numai dacd dintr-o circulatie publicd are asigurat un acces
carosabil Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut.

Stationarea autovehiculelor
- Pentru toate constructiile noi, parcarea de resedinta si spatiile de manevra aferente se
vor face 1n incinta proprie.

Conditii de echipare edilitara
- Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice daca acestea exista.
- Pana la executarea retelelor publice de alimentare cu apa — canalizare, se admit solutii

.....

racordare la retele de indatd ce acestea se vor executa.

Spatii libere si spatii plantate
- Spatiile libere vizibile din circulatia publica se vor trata ca gradini de fatada
- Spatiile libere vor fi inierbate si plantate cu arbori de talie mare — un arbore la fiecare
50 mp teren liber de constructii sau amenajari.
- Suprafata mineralizatd (constructii si amenajdri, alei etc.) nu va depast 35% din
suprafata incintei.

imprejmuiri:
- Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea Hmax = 2.20 m si Hmin=1.50 m,
din care soclul opac de hmax = 0.40 m si pot fi dublate de gard viu
- Gardurile spre limitele separative vor avea Hmin= 2.20 m si Hmax = 2.50 m, vor fi
opace sau cu soclu opac de 1.00 m iar restul transparent dublat de gard viu sau
material translucid.
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POT maxim

- Procentul maxim de Ocupare a Terenului — 25%, dar nu mai mult de 400 mp,
indiferent de suprafata parcelei

- Gradul de mineralizare — maxim 35% (constructii, alei, amenajari minerale, anexe
etc.)

CUT maxim
Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului — 0,5 ADC, dar nu mai mult de 800 mp,
indiferent de suprafata parcelei

1.3. Surse documentare

- Certificat de urbanism nr. 832 din 07.06.2017

- Studiu topografic

- Nr. Extrase CF:
101885 — Magda Sorin Stefan, Magda Florin Alexandru  —6.012 mp
88712  — Magda Sorin Stefan, Magda Florin Alexandru  —7.400 mp

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

- Plan Urbanistic General Municipiul Alba lulia, elaborat de Birou de Proiectare Strajan
SRL, 2012

- Plan Urbanistic Zonal Extindere perimetru intravilan Alba lulia, zona Seigau — Schit,
zona Terasa Viilor — Podeli, elaborat de Mina-M-Com SRL, 2013

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- Studiu topografic
- Studiu geotehnic
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

Zona pentru care se elaboreaza proiectul de fata este amplasatda in intravilanul
Municipiului Alba lulia (13.412 mp), conform PUG in vigoare.

Arealul inconjurdtor al zonei de studiu a cunoscut in ultima perioada o intensa
dezvoltare 1n ceea ce priveste functiunea de locuire, avand mare potential ambiental potrivit
pentru aceastd functiune. In cele mai multe cazuri, tesutul urban din acest areal nu a fost
dezvoltat pe un plan prestabilit, de aceea nu prezintd caracteristici urbanistice bine conturate
si clar definite.

Cu toate acestea 1n anul 2013 a fost aprobat Planul Urbanistic Zonal pentru zona
Seigau- Schit, plan care reglementeaza functional si terenul in tudiu.

Terenul se afla in intravilan si are in prezent categoria de folosinta “arabil”.

Dat fiind faptul ca mare parte din teritoriul inconjurator este conturat din punct de
vedere functional ca zona rezidentiala, propunerea de pe suprafata de teren vizata se va
integra in caracterul general al zonei. De asemenea, se va propune schimbarea functiunii din
teren arabil in zona de locuinte unifamiliale cu confort sporit, cu caracter rezidential.

Planurile urbanistice ce reglementeaza terenurile in studiu sunt Planul Urbanistic
General si Planul Urbanistic Zonal mai sus mentionat.

Terenurile apartin unor proprietari privati, care doresc restructurarea lor urbanistica,
pentru a putea fi valorificate.

Conform PUG si RLU aprobate ale municipiului Alba lulia, terenul este amplasat in
intravilan, intr-o zona cu functiunea de Subzona a locuintelor individuale si semicolective cu
P, P+1 si P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit, cuplat §i izolat, situate in afara
ariilor protejate, pentru care exista un set de reglementari definite prin PUG.

Extras din Certificatul de Urbanism
Regimul juridic

- Amplasament: intravilanul municipiului Alba lulia

- Proprietate: proprietate privata a persoanelor fizice

- Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice sau in zona de protectie a
acestora.

Regimul economic

- Folosinta actuala: arabil, faneatd in S= (7400 +6012)mp = 13412 mp

- Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: conform PUG aprobat —
UTR L3 — zona de locuinte individuale, zond de locuinte cu confort Sporit
conform PUZ aprobat, respectiv subzona de circulatie rutiera s§i pietonald,
conform HCL 195/2013 art.8

- Reglementari fiscale — conform certificatului de atestare fiscala nr. 80128
eliberat de Primdria municipiului Alba lulia la data de 23.08.2016 — zona D de
impozitare; coeficientul de corectie 2,10 previzut de Legea nr. 351/2001 se
aplica la regularizarea taxei de autorizare;

- Conform prevederilor articolului 23, alineatul (3) din Legea 50/1991, terenul
intravilan destinat construirii va fi scos din circuitul agricol, definitiv, prin
autorizatia de construire.

- In vederea actualizirii valorii de impunere, se poate opta la scoaterea din
circuitul agricol doar a unei parti din terenul detinut. Pentru indeplinirea acestei
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proceduri, autorizatia de construire va fi insotitd de documentatia tehnica
cadastrala.

Regimul tehnic

Suprafata pentru care se va intocmi PUZ este de 13.412 mp si este compusd din
urmatoarele terenuri cu extrasele CF corespunzatoare:
= Nr. Extrase CF:
101885—- Magda Sorin Stefan, Magda Florin Alexandru ~ —6.012 mp
88712— Magda Sorin Stefan, Magda Florin Alexandru —7.400 mp

POT maxim — 40%

CUT maxim —1.20

Regimul de aliniere a terenului este — la strada Lalelelor cu un profil de 10 m si
la o strada propusd prin PUZ- Seigau cu profil de 9m

Regimul de aliniere a constructiilor fata de stradd- la minim 5m fata de
aliniament; se vor stabili prin PUZ

Retragerile fata de proprietatile vecine conform Regulament General de
Urbanism, Cod Civil si Pompieri

Indltimea maximd a constructiilor — S+P+1+M, pentru locuinte, P- pentru anexe
Echipare cu utilitati: alimentare cu apd, curent

Circulatii, accese, parcaje: se vor stabili prin PUZ

Suprafata minima a parcelei pentru regimul de construire izolat este 1000mp, iar
front minim la strada de 18m.

Se va crea parcela distincta pentru dezvoltarea strazilor si se va schimba
categoria de folosinta a terenului in drum, intre faza de avizare s§i cea de
aprobare a PUZ-ului.

Se va respecta ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena si sandtate a populatiei.

Potential de dezvoltare
Zona prezinta potential de dezvoltare aici a unui areal ocupat cu functiunea de locuire si
alte functiuni complementare acesteia, amplasamentul avand un ambient pldcut, cu densitate
mica, optima pentru dezvoltarea de locuinte predominant individuale si alte functiuni
complementare. Terenul permite divizarea si parcelarea, pentru o mai buna valorificare a

acestuia.
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Incadrare in P.U.G. Alba lulia

L3A

/ ) TA
. extras planyi Unitati Teritoriale de Referinta PUG Alba lulia

MAGDA Sorin Stefan
Senne: MAGDA Florin Alexandra

URBAN SYNAPSE.

Din punct de vedere teritorial si administrativ, conform PUG Alba lulia in vigoare,
terenul studiat este amplasat in intravilanul municipiului Alba Iulia, judetul Alba.

Terenul este situat in zona Seigdu — Schit, amplasat la limita intravilanului
Municipiului Alba lulia, invecinandu-se la Nord si Nord-vest cu areal de padure de pe dealul
Mamut, pe celelalte laturi fiind Tnvecinat cu zona de locuire.

-

2
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Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul se afla la o distantd de aproximativ 4.5 km fata de centrul localitatii Alba
lulia, fiind usor accesibil prin intermediul sistemului de circulatie din oras. De asemenea,
distanta pana la cetatea Bastionara Alba Carolina, monument istoric de importantd nationala
este de 3,2 km.

Retelele tehnico-edilitare prezente in zona sunt alimentare cu apa si alimentare cu
energie electrica.

In ceea ce priveste accesul la serviciile publice/private de interes general, locuitori
din zona au acces facil la serviciile localizate in municipiul Alba lulia, accesul catre zona
centralda putandu-se face pe jos, cu bicicleta sau cu masina personala (distanta pana in centru
fiind de 4.5 km).

2.3.Elemente ale cadrului natural
Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, refeaua
hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.
Relief
Localitatea Alba lulia este situata la o altitudine medie de 230 m, in zona de terase a
Muresului, intr-un areal cu relief relativ plat, fara deniveldri sau teren foarte accidentat.
Terenul in studiu se afla la o altitudine un pic mai mare decat media orasului (380m),
fiind amplasat la poalele dealului Mamut. Terenul prezinta o usoara pantd de la nord-vest la
sud-est, fara zone accidentate de relief sau zone cu pante accentuate.

Hidrografie

La 5.5 km distanta spre est de zona studiata se afla raul Mures.

In imediata vecinitate a terenului nu existd nici un curs permanent de apa.

Prezenta apei subterane in zona sub formd de panza freaticd cu nivel liber poate fi
interceptatd in zona de contact dintre formatiunile deluviale si fundamentul de suprafata
tertiar (argile marnoase cenusii) la o adancime variabild de cca. 8.5 — 10.0 m, in functie de
configuratia reliefului subteran al fundamentului tertiar.

Clima
Pozitia orasului la confluenta Muresului cu Ampoiul si Sebesul confera climei din
zond un caracter aparte, permitand patrunderea maselor de aer cu diferite origini:
- mediteraneene dinspre S-V, favorizand toamne lungi si blande
- polare dinspre N, favorizand temperaturi scazute in timpul iernii
- vestice dinspre Muntii Apuseni, favorizand durata prelungitd a soarelui si
precipitatii mai reduse

Conditii geotehnice

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul propus se incadreaza in zona de
versant a pantei versantilor dealurilor adiacente din partea vesticd a Municipiului cu terasa
superioard, bine individualizata pe malul drept al Raului Mures.

Cu ocazia efectuarii observatiilor directe pe teren se constatd cd acesta nu prezintd
denivelari majore, cu pantd pe directia est-vest, sud-est. Terenul este stabil, nefiind depistate
fenomene fizico-geologice majore (forme sau urme de alunecare).
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Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

Riscuri naturale

Zona nu este afectata de riscuri naturale. Conform imaginii de mai jos, arealul este
situat in afara zonei inundabile generate de raul Mures. De asemenea, aici nu au fost
semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri de teren) care sa
pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.
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2.4.Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare,
navale, aeriene — dupd caz.

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

Cartierul Seigau-Schit s-a dezvoltat fara un masterplan de urbanism, in zonad in
general elaborandu-se numeroase PUZ-uri de mici dimensiuni pe terenuri private, fara o
directie generald de dezvoltare a intregii zone.

Sistemul stradal al zonei are ca artera principala de circulatie Strada Lalelelor, din
care pleaca spre nord si spre sud circulatii secundare care deservesc parcelele existente.

Circulatii carosabile si pietonale

Accesul in zond se realizeaza de pe strada Lalelelor, asfaltata pana la intersectia cu
strada Pinului, restul de 1.1 km pana la terenul in studiu fiind neasfaltat.

Strada Lalelelor face legitura intre terenul in studiu si Bulevardul Incoronarii, artera
principala apartinand sistemului stradal al municipiului Alba Iulia. Distanta de la teren pana
la intersectia cu B-dul Incoronirii este de 2.8 km. Str. Lalelelor delimiteaza terenul studiat
prin PUZ pe latura de sud-vest.

In prezent, faptul ca Str. Lalelelor nu este asfaltati in totalitate poate crea un
disconfort pentru proprietari sau posibili investitori.

Pentru Strada Lalelelor, care in prezent are un profil necorespunzator este propus un
profil nou prin PUZ-ul elaborat anterior in zona Seigau-Schit, avand o latime de 10 m, pe
care PUZ-ul de fata il va prelua in propunerile trasate.

De asemenea, o altd problema a zonei Seigau-Schit o reprezinta lipsa de ierarhizare si
legaturi fluente ale sistemului de circulatii.

Alte probleme de circulatie nu exista, dat fiind faptul cd zona nu prezinta un flux mare
de autovehicule, fiind ocupata in principal cu functiunea de locuire.

In ceea ce priveste infrastructura de circulatie pietonald, aceasta lipseste complet in
zond, pietonii circuland fie pe strada, fie pe spatiile neamenajate adiacente acesteia.

Pentru a oferi accesibilitate rutiera si pietonala parcelelor ce vor fi definite prin
proiect, este nevoie de trasarea unui sistem nou de circulatie locala, pentru a satisface nevoile
tuturor tipurilor de utilizatori ai spatiului public.

In ceea ce priveste accesul pietonal in zona, acesta va fi incurajat si facilitat o datd cu
implementarea profilului reglementat pentru strada Lalelelor prin PUZ-ul elaborat anterior
pentru zona Seigau-Schit.

2.5.0cuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul propriu-zis pentru care se elaboreaza PUZ este in prezent teren agricol cu
categoria de folosintd “arabil, faneata”, fiind liber de constructii sau amenajari.
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PLAN URBANISTIC ZONAL
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ZONA FUNCTIONALA SUPRAFATA | % din total
Teren arabil 7.400 mp 55.17%
Teren faneata 6.012 mp 44.83%
TOTAL 13.412 mp 100.00%

Terenul se invecineaza cu zone de padure la nord si vest, si cu zone functionale de
locuire la sud si est.

Relationari intre functiuni

Functiunea de locuire care se propune prin PUZ este conforma cu propunerile din
Planul Urbanistic General si Zonal care greveaza terenul, si este compatibild cu functiunile
adiacente din zona. In plus, realizarea functiunii de locuire in zond este optima, deoarece
densificarea si dezvoltarea arealelor situate in intravilan trebuie sa reprezinte o prioritate a
administratiei locale, In detrimentul extinderilor de intravilan catre periferii.
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Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Terenul in studiu este liber de constructii.

Arealul inconjurdtor este reprezentat in mare parte de terenuri cu mici dezvoltari
private ale functiunii de locuire, realizate pe parcelare prestabilite prin proiecte de tip PUZ.

Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit din zond nu este purtator de valori patrimoniale arhitectural-
urbanistice de interes local sau national.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

In ceea ce priveste accesul la serviciile publice/private de interes general, locuitorii
din cartierul Seigau-Schit au acces facil la serviciile localizate in municipiul Alba lulia,
accesul catre zona centrald putandu-se face pe jos, cu bicicleta sau cu masina personala
(distanta pana in centru fiind de 4.5 km).

Noua dezvoltare de asemenea va fi dependentd din punct de vedere al serviciilor de
interes general de zona centrala a municipiului Alba lulia.

Asigurarea cu spatii verzi

In ceea ce priveste spatiile verzi, prin propunerile elaborate in prezentul PUZ, se va
stabili procentul maxim de ocupare al terenului, care nu va permite o densitate mare de fond
construit si se va impune ocuparea a minim 60% din suprafata parcelelor cu zone verzi.

De asemenea se propune realizarea de aliniamente de arbori de-a lungul circulatiilor
carosabile si o zond de agrement-recreere predominant verde, dispusd central in cadrul
propunerii.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Dupa cum s-a mentionat in capitolul 2.3., zona nu este afectata de riscuri naturale.

Principalele disfunctionalitati

Ca principale disfunctionalitati ale zonei se pot mentiona:

Lipsa de servicii de interes general pe raza de 3 km

- Lipsa unor retele tehnico-edilitare centralizate (canalizare, gaz)
Sistem de circulatii neierarhizat si nemodernizat

Dezvoltare urbana neuniforma a zonei

2.6.Echipare edilitara
Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii
(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport
energie electricd, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,

Zona beneficiaza de infrastructura edilitard in ceea ce priveste reteaua de alimentare
cu apa si energie electrica.
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2.7.Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Zona unde este amplasat terenul in studiu este o zond partial antropizatd, in
intravilanului localitatii Alba lulia, cartierul Seigau-Schit. Terenul are in prezent categoria de
folosinta ““arabil / faneatd” si este liber de constructii.

In prezent, in arealul inconjuritor sunt numeroase terenuri construite, in principal cu
functiunea de locuire. Astfel, propunerea se incadreaza in trend-ul de dezvoltare al zonei,
impactul antropic existand deja in cartierul Seigau-Schit.

Propunerile conturate pentru zona prin prezentul PUZ se incadreaza in reglementarile
din Planul Urbanistic General si in tipologia functionald a zonei, iar fiindca arealul
inconjurdtor este deja partial construit si are deja amprentd antropicd, efectul propunerilor
asupra cadrului natural va fi unul minimal.

In plus, extinderea cartierului Seigau-Schit pe un teren din interiorul intravilanului,
prin densificare si nu prin extindere de intravilan spre periferii, reprezintd o dezvoltare optima
si durabild, fiind facutd prin valorificarea terenurilor libere din intravilan, si nu prin
extinderea excesiva a intravilanului pe terenuri agricole sau naturale.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Dupa cum s-a mentionat in capitolul 2.3., zona nu este afectatd de riscuri naturale.
Conform imaginii de mai jos, arealul este situat in afara zonei inundabile generate de raul
Mures. De asemenea, aici nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari
sau prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.

Ca riscuri antropice in zond, se pot mentiona construirea haoticd fard autorizatie,
realizarea de interventii fard planificare urbana, depozitarea necontrolata de deseuri pe
terenurile virane.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatii si din

categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

In zona nu exista puncte sau trasee de circulatii / edilitare care si prezinte riscuri
pentru zona.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Dupa cum am mentionat la capitolul 2.5, fondul natural si construit din zona nu este
purtdtor de valori patrimoniale naturale sau arhitectural-urbanistice de interes local sau
national.
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2.8.0ptiuni ale populatiei
Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei
publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.
Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului
si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Conform temei de proiectare, s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal,
justificat de faptul cd in prezent, se observd o tendintd puternicd de dezvoltare in zond a
functiunilor de locuire si dotari complementare.

Configuratia existenta a parcelarului nu permite realizarea de constructii si nu ¢ un
suport optim pentru dezvoltarea unui sistem parcelar coerent din punct de vedere urbanistic,
arhitectural, functional si estetic. Lipsa de reglementari urbanistice specifice pentru zona in
studiu a facut necesara elaborarea pentru aceasta a unui set de prevederi specifice detaliate si
reguli de construire care sa asigure dezvoltarea controlatd a propunerilor.

In urma implementarii propunerilor din prezentul PUZ, noile parcele definite pentru
locuire individuala vor putea fi achizitionate de persoanele interesate.

Terenul in cauza este optim pentru extinderea zonei rezidentiale cu un confort sporit,
dezvoltarea de locuinte 1n zona fiind deja in proces de extindere.

Planul Urbanistic Zonal incurajeaza dezvoltarea controlatd si reglementata a zonei
pentru ca aceasta sa fie usor de gestionat. Astfel planul stabileste:

- Functiunea dominantd a zonei ca zona rezidentialda (locuinte unifamiliale) cu

dotari complementare

- Reglementari de urbanism pentru controlul dezvoltarilor viitoare

- Modernizarea cdilor de acces si a profilelor stradale

- Proprietatea asupra terenurilor si circulatia acestora pe viitor

- Crearea unui ansamblu urban coerent si placut
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare
Vezi Anexele la prezenta documentatie.

3.2.Prevederi ale Planului Urbanistic General

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii
urbanistice a zonei in studiu: cai de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in
special cu zonele vecine, mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor, lucrari majore
prevazute in zond, dezvoltarea echiparii edilitare, protectia mediului etc.

Vezi capitolul 1.2. - Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata.

3.3.Valorificarea cadrului natural

formele de relief, prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate, construibilitatea si
conditiile de fundare ale terenului, adaptarea la conditiile de clima, valorificarea unor
potentiale balneare etc. — dupd caz.

Avand in vedere faptul ca terenul prezinta declivitati, exista un relief care poate fi
valorificat prin propunerile PUZ si prin solutiile arhitecturale convenite cu beneficiarii noii
lotizari.

Prin Planul Urbanistic Zonal de fata se propune extinderea cartierului de locuit
Seigau- Schit cu o zona ce va fi ocupata cu locuire individuala cu confort ridicat. Densitatea
propusa va fi una specifica unui cartier de locuinte individuale, Incadrandu-se in prevederile
PUG-ului in vigoare si a PUZ-ului aprobat.

De asemenea, toate terenurile pe care se propun constructii vor avea un procent de cel
putin 60% care va fi ocupat cu zone verzi, reglementate prin PUZ-ul de fata.

Conditii de fundare
Terenul nu prezinta alte caracteristici deosebite care sa il faca dificil de amenajat /
construit / fundat.

Stratificatia terenului
Pentru cercetarea stratificatiei terenului si a caracteristicilor sale fizico-mecanice pe
amplasamentul propus, au fost analizate datele geotehnice furnizate de lucrarile de teren
executate anterior in zonele limitrofe, ce au pus In evidenta urmatoarea succesiune de straturi:
- In suprafati sol vegetal cafeniu roscat argilos-nisipos cu raspandire generald avand
o0 grosime de 0.60 —0.80 m
- Urmeaza depozite deluviale constituite din argile prafoase cafenii roscate plastic
consistent vartoase cu carbonati trecere In adancime la argile nisipoase cafenii cu
elemente de pietris si bolovanis
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Concluzii si recomandiri ale studiului geo-tehnic
Avand in vedere stratificatia generald a terenului si proprietatile fizico-mecanice ale
straturilor; tinand seama de regimul de inaltime al constructiei (si de celelalte date puse la
dispozitie de proiectantul general), de prevederile STAS 3300/2-85 si Normativul 112-2104,
prin studiul geotehnic se recomanda:
Conditii de fundare estimative
- Strat de fundare: argile prafoase cafenii roscate plastic consistent vartoase;
- Adancimea minima de fundare:
=  Dfpin. = 0,90 — 1,00m la cota terenului natural actual ce asigura
adancimea de inghet conform STAS 6054/85 si asigurarea unei
incastrari minime de 0,1-0,2m 1n terenul de fundare recomandat;
* Presiunea conventionald calculatd in conformitate cu prevederile
STAS 3300/2-85; anexa B pentru fundatii avand latimea talpii
B=1,00m si adancimea de fundare Df= -2,00m de la nivelul
terenului sistematizat:
O Peonv (de baza) =290 — 320 kPa
e pentru alte latimi ale talpii sau alte adancimi de fundare
presiunea conventionala se va corecta in conformitate cu
prevederile STAS 3300/2-85, anexa B, punctele B.2.1. si
B.2.2.

Adancimea apei subterane

Prezenta apei subterane in zond sub forma de panza freaticd cu nivel liber poate fi
interceptatd in zona de contact dintre formatiunile deluviale si fundamentul de suprafata
tertiar (argile marnoase cenusii) la o adancime variabila de cca. 8.5 — 10.0 m, in functie de
configuratia reliefului subteran al fundamentului tertiar.

Seismicitatea

Conform prevederilor Codului Pigo-12013 privind zonarea teritoriului, perimetrul
cercetat se inscrie din punct de vedere al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori
a3=0,104 51 Tc=0,7sec.

Adéncimea de inghet
Conform STAS 6054/77 adancimea de inghet este de 0,80-0,90m de la nivelul
terenului natural sau sistematizat

Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.
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3.4.Modernizarea circulatiei

In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de
fundamentare se vor prezenta:

e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea
arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare, amplasarea statiilor
pentru transportul in comun, amenajarea unor intersectii, sensuri unice, semaforizari
etc.)
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Organizarea circulatiei carosabile

Accesul carosabil principal catre zona se va face prin intermediul strazii Lalelelor.

Prin Planul Urbanistic General si zonal, strada principald de acces in zond ramane
Strada Lalelelor, de asemenea fiind propusa si o stradd de acces la terenul in studiu, dispusa
la sud-est de acesta. Propunerea PUZ va mentine aceaste circulatii ca directii viitoare de
dezvoltare.

PUZ-ul propune realizarea unei noi alei ocazional carosabile de deservire locala cu
formd semi-eliptica si cu latime de 6 m, ce va permite accesul carosabil strict pe parcelele
nou definite prin PUZ.

Toate accesele sunt detaliate in plansa de Reglementari Urbanistice.

Intreg sistemul de circulatii in interiorul zonei de PUZ va fi restructurat si extins,
pentru ca noul cartier sd corespunda cu principiile contemporane de proiectare urbana, si sa
raspunda nevoilor de accesibilitate ale viitorilor utilizatori.
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Sistemul va fi dezvoltat folosind o trama rectangularad si radial-Concentrica, ce va
permite utilizarea cat mai eficienta si durabild a terenului in studiu.

Dirijarea circulatiei si reglementarile de prioritate pentru circulatia rutiera se vor
realiza prin amplasarea de indicatoare de circulatie conform SR 1848-1 din decembrie 2011,
asigurand prioritate pentru traficul de pe arterele principale.

Accesele carosabile pe parcele vor avea o latime de 4 metri.

Pe toate terenurile care sunt ocupate cu sistemul de circulatie propus in plansa de
reglementari (atat carosabil cat si pietonal) se propune interdictie definitiva de construire.

Este obligatoriu ca pe fiecare parcela ocupata cu locuire individuala, fiecare proprietar
sd 1si amenajeze spatii de parcare. Astfel, pentru constructiile cu o suprafatd construita
desfasurata mai mica de 100mp se va amenaja minim un loc de parcare pe parceld, iar pentru
constructiile cu o suprafata construita desfasurata mai mare de 100mp, se vor amenaja minim
2 locuri de parcare pe parcela.

Pe durata executiei lucrdrilor propuse, beneficiarii si executantii vor fi obligati sa
respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, pentru a evita producerea de
accidente de circulatie.

Costul tuturor lucrdrilor aferente lucrarilor rutiere, precum si al semnalizarii rutiere
(indicatoare $i marcaje) necesare pentru desfasurarea circulatiei auto in conditii de siguranta,
va fi suportat de catre beneficiarul PUZ-ului de fata din fonduri proprii sau diverse surse de
finantare, in parteneriat cu alti investitori interesati sau asociatii ce vor cuprinde viitorii
proprietari ai terenurilor din cadrul PUZ-ului.
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Organizarea circulatiei pietonale

Dupa cum am mentionat $i mai sus, strazile existente si strazile nou propuse vor avea
un profil ce va include circulatii pietonale.

Astfel, de o parte si de alta a tuturor strazilor existente si propuse se va defini o zona
de minim 1,5 m latime, destinata circulatiei pietonale. Aleea ocazional carosabild de
deservire locala va avea un caracter predominant pietonal, fiind permis aici accesul auto doar
pentru proprietarii de parcele din cadrul prezentului PUZ.

Zona studiatd nu este inclusd intr-un sistem mai mare de trasee pietonale de
promenada sau de biciclete, de aceea nu se poate relationa cu zonele inconjurdtoare prin
aceste tipuri de circulatii.

3.5.Zonificarea functionalda — reglementari, bilant teritorial, indici

urbanistici

In urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG in vigoare, precum si a
tendintelor de dezvoltare, s-a concluzionat ca optima extinderea aici a zonei de locuire.

Principala functiune propusa in zona este cea de locuire individuald, pentru care se va
elabora un set de reglementari precise de conformare si construire.

Sistemul parcelar propus este dezvoltat pe o trama radial concentrica, optimd pentru
folosirea cat mai eficientd a terenului, si are o structura coerenta, rezultdnd in urma procesului
de urbanizare. Caracterul organic al parcelarii rezultate este potrivit pentru zona unde este
amplasatd parcelarea noud, zona adiacentd padurii, unde se propune un coeficient mic de
ocupare a terenului si densitate mai mica.

Conform plansei de Reglementari Urbanistice, destinatia terenurilor va fi:

- Terenuri pentru dezvoltarea de locuire individuala (se propun 9 parcele cu suprafete de
peste 1000 mp)

- Teren amenajat pentru petrecerea timpului liber (1 parcelad)

- Zone verzi amenajate (de-a lungul strazilor)

- Circulatii carosabile (interdictie definitivd de construire)

- Circulatii ocazional carosabile (doar pentru acces la loturile propuse, interdictie definitiva
de construire)

- Circulatii pietonale (interdictie definitiva de construire)

Sistemul parcelar nou propus va reprezenta suportul pentru o noua dezvoltare
rezidentiald cu densitate micd si regim de inaltime de maxim D+P+M (maxim 7 m la
cronisa/streasind, maxim 12 m la coama).

Terenul luat in studiu are o suprafatd totald de 13.412 mp.

BILANT TERITORIAL PROPUS

FUNCTIUNE Suprafata (mp) | % din total
Locuire individuala 9.955 74.23%
Zona verde - agrement 698 5.20%
Circulatii pietonale 466 3.47%
Circulatii carosabile 1.379 10.28%
Circulatii ocazional carosabile 555 4.13%
Zone verzi amenajate 359 2.67%
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Locuire individuala

Procent de ocupare a terenului (POT) maxim: 25%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 0.5

Regim de inaltime maxim: D+P+M (maxim 7 m la cronisa/stre
12 m la coama)
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3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare
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PLANSA RETELE EDILITARE

Dezvoltarea echiparii edilitare se va realiza prin extinderea si racordarea la retelele
publice existente. Se recomanda cooperarea investitorilor pentru realizarea lucrarilor de
echipare a terenurilor (alimentare cu apd, canalizare, energie electrica, gaze natural,
termoficare etc.).

Odata cu realizarea drumurilor se vor instala si tuburile de protectie pentru retelele
electrice, 1luminat stradal si retele de telecomunicatii, cu respectarea distantelor minime intre
acestea, conform normativelor.

Se recomanda utilizarea de tehnologii alternative pentru furnizarea suplimentara de
energie electrica si caldura (panouri solare, fotovoltaice, mini-turbine eoliene).

Alimentare cu apa:

In zond existd retea centralizati de alimentare cu apa pe strada Rojomal, la care
viitorii proprietari sunt obligati sa se racordeze, conform unor proiecte tehnice de specialitate
aprobate conform legii. Se poate realiza si echiparea edilitara in regim individual, cu conditia
realizarii retelelor conform unor proiecte tehnice de specialitate aprobate conform legii, care
sd respecte normele de sanatate si de mediu.
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In momentul racordarii la reteaua de alimentare cu apa, proprietarii vor fi obligati sa
isi asigure evacuarea apelor uzate in regim propriu / centralizat (dacd acesta se va realiza
pana atunci in zona).

Canalizare:

In zona nu exista retea centralizatd de canalizare, viitorii proprietari fiind obligati in
prima etapa de dezvoltare a zonei, sa isi asigure evacuarea apelor uzate in regim propriu, prin
realizarea de bazine betonate vidanjabile. Acestea vor fi dimensionate conform legislatiei in
vigoare si realizate pe baza unui proiect tehnic de specialitate, care sa respecte normele de
sandtate si de mediu.

In momentul realizarii in zona a retelei centralizate de evacuare a apelor uzate, toti
proprietarii vor fi obligati sd se racordeze la aceasta, conform unor proiecte tehnice de
specialitate aprobate conform legii.

Alimentare cu energie electrica:

In zona exista retea centralizatd de alimentare cu energie electrica pe strada Lalelelor,
la care viitorii proprietari sunt obligati sd se racordeze, conform unor proiecte tehnice de
specialitate aprobate conform legii.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua urbana existenta
in zonad prin extinderea acesteia. Solutia de racord subteran se va stabili pe baza unui proiect
de bransament si racord intocmit de specialisti ai ENEL. Necesarul de energie se va stabili
pentru fiecare categorie de functiuni, conform legislatiei in vigoare. Daca se pune problema
instaldrii unor posturi de transformare, se vor folosi posturi mici la nivelul terenului
amplasate pe zonele verzi.

De asemenea se recomanda utilizarea de solutii alternative de alimentare cu energie
electrica: panouri solare, panouri fotovoltaice, mini turbine eoliene etc.

Telecomunicatii:

Racordarea la retelele de telecomunicatii se va face prin retele subterane, prin grija
viitorilor proprietari / investitori, in functie de furnizorii alesi. Se recomanda realizarea unui
proiect integrat pentru retelele de telecomunicatii, si este obligatorie amplasarea retelelor
subteran, adiacent retelei electrice de distributie.

Alimentare cu gaze naturale

In zona nu exista retea centralizata de alimentare cu gaz, astfel viitorii proprietari vor
trebui sa-si asigure in regim propriu alimentarea cu gaz, sau sd utilizeze tipuri de energie
alternativa pentru nevoile lor (energie electrica, combustibil solid).

In momentul realizarii in zona a retelei centralizate de alimentare cu gaz, proprietarii
vor avea optiunea se racordeze la aceasta, conform unor proiecte tehnice de specialitate
aprobate conform legii.

Alimentare cu energie termica:
In zona PUZ-ului nu existd un sistem centralizat de alimentare cu energie termica.
Alimentarea cu energie termica poate fi facutd prin:
- Montarea la fiecare investitie a centralelor termice proprii cu alimentare de gaz, in
regim propriu.

Pagina 36 din 45 - MEMORIU GENERAL
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8
Lotizare in vederea construirii de locuinte individuale cu confort sporit



URBAN SYNAPSE SRL

Str. Al. I. Cuza nr. 28 CP 515400

Blaj, judetul Alba

l ' Ji/215/2012
CUI RO 29930206

tel. 0752 180 390 / 0726 786 246
URBAN SYNAPSE. e-mail urbansynapse@yahoo.com
birou de prolectare urbanism web www.urbansynapse.com

- Montarea la fiecare investitie a centralelor termice proprii ce functioneazd cu
combustibil solid.

- Utilizarea de solutii alternative de alimentare cu energie termica: panouri solare
pentru apa calda, panouri fotovoltaice pentru incalzire electrica.

Gospodairire comunala:

Fiecare proprietar/investitor din zona este obligat sd aiba amenajat in interiorul
parcelei sale un spatiu pentru containerele de colectare selectiva a deseurilor, accesibil din
spatiul public.

Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:

- Deseuri vegetale (pot fi valorificate ca ingrasamant biologic pentru culturile proprii)

- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere (constituie din resturile care provin din
consumurile utilizatorilor — vor fi colectate prin realizarea unui contract intre
proprietari si o firma specializatd de salubritate)

Vor fi respectate prevederile Legii 211/2011, HG 856/2002, precum si ale HG
621/2005.

3.7.Protectia mediului

Zona unde este amplasat terenul in studiu este o zona partial antropizatd, in
intravilanului localitatii Alba lulia.

Astfel, propunerile conturate pentru zond prin prezentul PUZ se incadreaza in
reglementdrile din Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal ce reglementeaza
terenul studiat, si in tipologia functionala a zonei, iar fiindca arealul inconjurator este deja
partial construit si are deja amprenta antropicd, efectul propunerilor asupra cadrului natural
va fi unul minimal.

in plus, dezvoltarea cartierului Seigau-Schit pe un teren din interiorul intravilanului,
prin densificare si nu prin extindere de intravilan spre periferii, reprezintd o dezvoltare optima
si durabild, fiind facutd prin valorificarea terenurilor libere din intravilan, si nu prin
extinderea intravilanului pe terenuri agricole sau naturale.

Impactul interventiei asupra mediului va fi unul mic, reprezentat de construirea in
principal de imobile de mici dimensiuni si trasarea de strazi locale, ~60% din teren ramanand
ocupat cu spatii verzi, amenajate sau nu.

Elaborarea PUZ de fata este determinata de intentia de a crea o zona functionald, in
acord cu cerintele socio-economice ale zonei, in conditii ecologice.

Schimbarea folosintei terenurilor propusa prin PUZ creeaza premise pentru protectia
mediului, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a
apelor uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de
potential stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

e Diminuarea panai la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

In prezent nu exista pe terenul studiat surse de poluare care si puna in pericol calitatea
mediului in zona, cu exceptia depozitarii necontrolate de deseuri in anumite zone.

Functiunile propuse nu genereaza emisii / deversari de substante poluante / toxice.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale
Interventiile propuse prin PUZ nu pericliteazd in nici un fel arealul de interventie,
producera unor riscuri naturale fiind aproape inexistenta.
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e Protectia calititii apelor (4PA)

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28
februarie 2002

- Alimentarea cu apa

In zona existd retea centralizati de alimentare cu api pe strada
Rojomal, la care viitorii proprietari sunt obligati sa se racordeze,
conform unor proiecte tehnice de specialitate aprobate conform legii.

Extinderea acestei retele se va realiza prin elaborarea de proiecte
tehnice de specialitate raportate la numarul potential de wviitori
utilizatori, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Se poate realiza si echiparea edilitard in regim individual, cu
conditia realizarii retelelor conform unor proiecte tehnice de
specialitate aprobate conform legii, care sd respecte normele de
sanatate si de mediu.

In momentul racordarii la reteaua de alimentare cu apa/realizarii de
put forat, proprietarii vor fi obligati sa asigure evacuarea apelor uzate,
in prima etapd in regim individual, prin realizarea de bazine betonate
vidanjabile.

- Epurarea si preepurarea apelor uzate

In zona PUZ-ului nu existd un sistem centralizat de evacuare a
apelor uzate.

Fiecare proprietar / investitor va fi obligat sa 1si asigure evacuarea
apelor uzate prin sistem propriu (bazin betonat vidanjabil), respectand
normele de mediu si de sanatate.

In momentul realizarii retelei centralizate de canalizare in zona,
toti proprietarii vor fi obligati sa se racordeze la aceasta.

e Protectia calitatii aerului (AER)

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta
prevederile Legii nr.104/2011privind calitatea aerului inconjurator.

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui
surse de poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si de drumurile
neasfaltate din zona.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

- Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOX,
SO2 , hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si
au loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule in zona studiata precum si in
vecinatatea acesteia.

- Surse imobile — drumuri neasfaltate. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu
particule de praf, poluare intermitenta, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de
autovehicule in zona studiata precum si in vecindtatea acesteia, sau in conditii
atmosferice cu vant puternic ce antreneaza particulele de praf in atmosfera.
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Ordinul 462/1993, abrogat partial de HG 128/2002 si modificat de Ordinul 592/2002
si de Legea 104/2011, referitor la limitarea preventiva a emisiilor poluante ale
autovehiculelor rutiere (art.17), stipuleaza ca “Emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se
limiteaza cu caracter preventiv prin conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru
circulatie a autovehiculelor rutiere, operatiune ce se efectueaza la inmatricularea pentru prima
data in tara a autovehiculelor de productie indigena sau importate, cat si prin conditiile
tehnice prevazute la inspectiile tehnice ce se efectueaza periodic pe toata durata utilizarii
tuturor autovehiculelor rutiere inmatriculate in tara”.

Avand in vedere ca principala sursa de poluare a zonei o reprezinta traficul si praful
din zona amplasamentului studiat, in vederea diminuarii presiunii asupra factorului de mediu
AER, prin proiect au fost prevazute o serie de masuri:

- Reglementarile urbanistice vor impune ca o suprafatda de minim 60% din parcelele
individuale sa fie ocupate cu spatii verzi si plantatii de talie mica, medie si mare, care
vor participa direct la imbunatatirea climatului local.

- Se impune ca de-a lungul strazii principale din cadrul PUZ sa se planteze de o parte si
de alta aliniamente de arbori (nu arbusti), conform plansei de Reglementari
Urbanistice

e Protectia solului (SOL)

Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va
respecta Legea 211/2011, HG 856/2002 si in general legislatia in vigoare privind deseurile,
precum si a legislatia aplicabila deseurilor rezultate din ambalaje, respectiv HG 621/2005,
pentru a nu se infiltra in sol substante organice poluante.

Nu se Inregistreaza poludri accidentale ale solului.

Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare
a solului se impart in doua categorii:

- Surse specifice perioadei de executie
o Deseuri depozitate necontrolat
in pericada de executie a investitiilor nu exista surse industriale de
impurificare a solului cu poluanti. Acestea pot aparea doar accidental de
exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele folosite pentru
realizarea lucrarilor de constructie. Aceste pierderi sunt nesemnificative
cantitativ si pot fi inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra solului.
- In perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:
o Depozitarea necorespunzatoare a deseurilor menajere.

in vederea eliminarii impactului asupra solului, prin proiect au fost previzute o serie
de masuri:
- Realizarea de spatii adecvate pe fiecare parceld pentru colectarea selectivd a
deseurilor menajere
Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea
de pe amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa semnificativa de poluare.

e Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale
privind gestionarea zgomotului ambiental, avand 1n vedere ca traficul, ca sursa de disconfort
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sonor, nu va afecta populatia, proiectul nefiind intr-o zona suprapopulata, ceea ce nu impune
realizarea unor planuri de actiune specifice.

e Protectia impotriva radiatiilor
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiatii, deci nu necesita luare de
masuri impotriva radiatiilor.

e Depozitarea controlata a deseurilor
Fiecare proprietar/investitor din zona este obligat sd aiba amenajat in interiorul
parcelei sale un spatiu pentru containerele de colectare selectiva a deseurilor, accesibil din
spatiul public.
Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:

- Deseuri vegetale (pot fi valorificate ca ingrasamant biologic pentru culturile proprii)

- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere (constituie din resturile care provin din
consumurile utilizatorilor — vor fi colectate prin realizarea unui contract intre
proprietari si o firma specializatd de salubritate)

Vor fi respectate prevederile Legii 211/2011, HG 856/2002, precum si ale HG
621/2005.

e Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Deoarece atat lucrarile de alimentare cu apa, cat si cele de canalizare sunt destinate
folosintei umane, nu rezultd nici un fel de substante toxice sau periculoase, deci nu necesita
prevederea unor masuri speciale in acest scop.
Din desfasurarea activitatii propuse nu rezultd consumuri de substante toxice si
periculoase.

e Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:
a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b) Natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.
¢) Natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.
d) Riscul pentru sanatatea umana
In vederea asigurarii protectiei mediului si a sanatatii oamenilor, in cadrul
prezentei documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate
pentru lucrarile de alimentare cu apa si canalizare.
Lucrarile proiectate nu influenteaza negativ asezarile umane.
e) Marimea si spatialitatea efectelor — nu este cazul.
f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de :
o Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural
In conformitate cu ,,Planul de amenajare a teritoriului, seciunea Ill-
zone protejate”, si anexele sale publicate in MO 152/12.04.2000, nu
exista zone ecologice de interes, desemnate 1in vecinatatea
amplasamentului. In apropierea perimetrului studiat nu se afli nici o
arie de protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare
reglementate conform OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice,
cu modificarile si completarile ulterioare.
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o Depasirea standardelor sau a valorilor-limita de calitate a mediului — nu se
depasesc valorile-limita.

o Folosirea terenului in mod intensiv
Terenul are forma relativ regulata, suprafata totala a terenului fiind de
13.412 mp.
Reglementarile din prezentul proiect respecta legislatia in vigoare in
ceea ce priveste coeficientul de ocupare a terenului.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut
pe plan national, comunitar sau international. — nu e cazul.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi

Prin Planul Urbanistic Zonal de fatd se propune extinderea cartierului de locuit
Seigau-Schit cu o zona ce va fi ocupata cu locuire individuala. Densitatea propusa va fi una
specificd unui cartier de locuinte individuale.

Ttoate terenurile pe care se vor putea realiza constructii vor avea un procent de cel
putin 60% care va fi ocupat cu zone verzi, reglementate prin PUZ-ul de fata, in zonele de
locuinte individuale acestea fiind amenajate de proprietari.

De asemenea se propune si o zond de agrement recreere, predominant verde, care va
deservi toate parcelele din lotizarea propusa.

3.8.0biective de utilitate publica si proprietatea asupra terenurilor
o [dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zond,
conform legii 213/1998 (prin culoare):
- Terenuri proprietate publica (de interes national, judetean si local)
- Terenuri proprietate privata (de interes national, judetean si local)
- Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
o Determinarea circulatiei terenurilor intre detindtori, in vederea realizarii obiectivelor
propuse (prin hasuri):
- Terenuri ce se intentioneazda a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale
- Terenuri ce se intentioneazd a fi trecute in proprietatea privatd a unitatilor
administrativ-teritoriale
- Terenuri aflate in proprietate privatd, destinate concesionarii
- Terenuri aflate in proprietate privata, destinate schimbului
Ca obiective de utilitate publicad se mentioneaza suprafetele de teren necesare pentru
modernizarea si extinderea cdilor de circulatie pietonala si pentru autovehicule, realizarea de
spatii verzi publice, toate acestea insumand o suprafatd de 2.759 mp. Pe toate terenurile
ocupate de sistemul de circulatii auto si pietonale, se instituie prin PUZ interdictie definitiva
de construire.
De asemenea, mai reprezintd obiective de utilitate publica retelele edilitare existente si
retelele edilitare propuse pentru noile dezvoltari.
Sistemul parcelar propus este dezvoltat pe o trama radial-concentrica, optima pentru
folosirea cat mai eficienta a terenului.
Terenul luat in studiu are o suprafatd totald de 13.412 mp.
Parcelele rezultate in urma prezentului Plan Urbanistic Zonal vor fi destinate vanzarii
de catre beneficiari catre persoanele interesate. Terenurile pe care s-au propus circulatii sau
alte spatii cu acces public nelimitat, vor fi trecute in domeniul public al municipiului.

Pagina 41 din 45 - MEMORIU GENERAL
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8
Lotizare in vederea construirii de locuinte individuale cu confort sporit




URBAN SYNAPSE SRL

Str. Al. I. Cuza nr. 28 CP 515400

Blaj, judetul Alba

U Ji/215/2012

CUI RO 29930206

tel. 0752 180 390/ 0726 786 246

URBAN SYNAPSE. e-mail urbansynapse@yahoo.com
birou de prolectare urbanism Web WWW. Urbansynapse.com

e ~ PLAN URBANISTIC ZONAL
12 _ @ L 7 Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 35, Art 8
' Municipiul Alba lulia, judetul Alba

Proprietatea asupra terenurilor
LEGENDA

LIMITE REGLEMENTARI
o A

Domg

CIRCULATII Propri
N s R TR 11

IRILOR
tresute in

¢ CAROSABILE
ZONA VERDE AMENAIATA
TOTAL SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT PUZ,

ool MAGDA ¥

URBAN SY
Prosectant ganersl e

a
il VA

PLANSA PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR

3.9.Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse

a. Clarificarea circulatiei terenurilor in zond si rezolvarea problemelor de naturd
juridica in ceea ce priveste proprietatea terenurilor (obtinerea avizului OCPI
pentru noua parcelare si rezolvarea actelor pentru imobilele nou rezultate)

b. Predarea noilor terenuri definite prin PUZ catre viitorii proprietari / investitori

C. Pregatirea terenurilor destinate sistemului de circulatii si spatii verzi si publice
pentru viitoarele amenajari (eliberare de vegetatie, sistematizare etc.)

d. Modernizarea circulatiilor principale din zona

= Concomitent cu etapa d. se vor realiza si punctele de bransare a noii
dezvoltari la retelele tehnico-edilitare (alimentare cu apa si canalizare,
energie electricd, alimentare cu gaz etc.) (finantiri private)

e. Realizarea strazilor nou propuse (finantari private)

= Concomitent cu etapa e. sau inainte de aceasta, se vor realiza si retelele
tehnico-edilitare din cadrul noii dezvoltari (alimentare cu apa si
canalizare, energie electricd, alimentare cu gaz, termoficare etc.)
(finantari private)
*Eliberarea autorizatiilor de construire in cadrul parcelarului nou definit se va putea realiza
pe tot parcursul realizarii investitiei, insa numai pentru parcelele care au acces carosabil la
circulatiile existente, modernizate sau nou realizate.
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3.10.  Cadrul legal

La baza elaborarii documentatiei de fata stau in principal:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
GM - 010 — 2000, august 2000

- Codul civil

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, republicatd/cu
modificarile ulterioare

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd/cu
modificarile ulterioare

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd/cu modificarile ulterioare

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd/cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, republicatd/cu modificarile
ulterioare

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicata/cu
modificarile ulterioare

- Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicatd/cu modificarile
ulterioare

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd/cu modificarile ulterioare

- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd/cu modificarile ulterioare

- Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale, aprobat prin Ordinul
ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 80/N/1996
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4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Conform PUG si RLU aprobate ale municipiului Alba lulia, terenul este amplasat in
intravilan (13.412 mp), intr-o zond cu functiunea de locuire, pentru care existd un set de
reglementdri definite prin PUG.

Caracteristicile terenului in ceea ce priveste regimul juridic si economic releva
potentialul de dezvoltare al zonei, si de asemenea si intentia beneficiarilor de a valorifica
acest potential pe viitor.

Planul Urbanistic Zonal are ca scop restructurarea functionala si spatiald a suprafetei
de teren care face obiectul PUZ, pentru a dirija dezvoltarea urbana a municipiului Alba lulia
pe o directie contemporana si In conformitate cu standardele europene de proiectare urbana si
cu legislatia in vigoare.

Din cauza faptului ca in prezent categoria de folosinta a terenului este aceea de teren
arabil, dar si pentru ca proprietarii doresc sd reparceleze terenurile pentru a le putea scoate la
vanzare, a fost necesara elaborarea PUZ-ului de fata, pentru a stabili zonificarea functionala a
terenului, si pentru a restructura sistemul de circulatii si cel parcelar, astfel incat sa rezulte o
dezvoltare urbana coerenta si durabila a zonei.

Dezvoltarea propusa este una optima, deoarece astfel se utilizeaza eficient un teren
care in prezent este neconstruibil datoritd lipsei de reglementari urbanistice care sd dirijeze
dezvoltarea urband in zona.

De asemenea, dezvoltarea unui teren care este situat in intravilan, in detrimentul
extinderii catre periferii este un bun exemplu de aplicare a principiilor contemporane de
urbanism.

Astfel, extinderea de fatda se incadreaza in tendintele de dezvoltare urbana actuale si
ale dezvoltarilor imobiliare in general.

URBAN SYNAPSE SRL

Str. Al. I. Cuza nr. 28 CP 515400

Blaj, judetul Alba

l ’ Ji/215/2012

Categorii principale de interventie, care sa sustind materializarea programului de
dezvoltare

Pentru ca zona sd se dezvolte intr-un mod controlat si organizat, se recomanda ca
inainte de a se realiza constructii pe imobilele in cauza, s se traseze sistemul stradal si s@ se
modernizeze legaturile carosabile si pietonale cu principalele cai de comunicatie din
localitate, s1 sd se extinda retelele tehnico-edilitare pana la proprietdtile viitoare, pentru a
creste valoarea terenurilor din cadrul proiectului, si pentru a diminua pe cat posibil impactul
asupra mediului.

Dacd acest lucru nu este posibil, atunci fiecare viitor proprietar isi va rezolva accesul
pe parcela si bransamentele la retelele tehnico-edilitare centralizate existente In zona.
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Principalele categorii de interventie care vor rezulta in implementarea propunerilor
din cadrul prezentului proiect se refera in ordine, la urmatoarele aspecte:

- Avizarea si aprobarea PUZ-ului de fata

- Rezolvarea problemelor in ceea ce priveste proprietatea asupra terenurilor din cadrul
PUZ

- Rezervarea terenurilor necesare pentru realizarea tramei stradale propuse in zona

- Predarea noilor terenuri definite prin PUZ catre viitorii proprietari / investitori, cu
toate drepturile si obligatiile legale ce le revin acestora.

- Elaborarea proiectelor de investitie pentru obiectivele de utilitate publica (sistemul de
circulatii, sistemele de retele edilitare pentru zona PUZ)

- Autorizarea realizarii de constructii in zona, respectdndu-se conditiile prezentei
documentatii si a legislatiei in vigoare

Etapizarea realizarii investitiilor
a. Clarificarea circulatiei terenurilor in zona si rezolvarea problemelor de natura
juridicd in ceea ce priveste proprietatea terenurilor (obtinerea avizului OCPI
pentru noua parcelare si rezolvarea actelor pentru imobilele nou rezultate)
b. Predarea noilor terenuri definite prin PUZ catre viitorii proprietari / investitori
c. Pregatirea terenurilor destinate sistemului de circulatii pentru viitoarele amenajari
(eliberare de vegetatie, sistematizare etc.)
d. Modernizarea circulatiilor principale din zona
= Concomitent cu etapa d. se vor realiza si punctele de bransare a noii
dezvoltari la retelele tehnico-edilitare (alimentare cu apa si canalizare,
energie electrica, alimentare cu gaz etc.) (finantari private)
e. Realizarea strazilor nou propuse (finantari private)
= Concomitent cu etapa e. sau inainte de aceasta, se vor realiza si retelele
tehnico-edilitare din cadrul noii dezvoltari (alimentare cu apa si
canalizare, energie electricd, alimentare cu gaz, termoficare etc.)
(finantari private)
*Eliberarea autorizatiilor de construire in cadrul parcelarului nou definit se va putea realiza
pe tot parcursul realizarii investitiei, insd numai pentru parcelele care au acces carosabil la
circulatiile modernizate sau nou realizate.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Prezentul proiect se incadreazd in tendintele de dezvoltare urband si imobiliard
prezente in municipii sau orase. De asemenea, din punct de vedere functional, propunerile
inaintate sunt compatibile cu teritoriile invecinate, de aceea proiectul se incadreaza foarte
bine 1n zona, atat din punct de vedere functional, cat si morfologic.

Interventiile Tn zond nu se vor face decat prin respectarea reglementarilor din
prezentul proiect, atat din partea scrisa (RLU si MQG) cét si din plansele desenate, care fac
parte integrantd din prezenta documentatie. Atat partile desenate cat si cele scrise nu sunt
valabile decét cu stampilele si semnaturile in original.
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|. DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat de
catre Consilul Local in temeiul art. 36 al (5) lit ¢ din legea 215/2001 in conformitate si in
aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996.

ARTICOLUL 1

ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

(1) Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, cuprinde si
detaliaza prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de
utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor, in concordantd cu Regulamentul General de
Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

(2) a. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor
pe suprafata PUZ-ului.

b. Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special,
care se autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de lege.

(3) Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism se
stabileste de catre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sa aprobe
documentatia, in conformitate cu gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.

(4) Prin prezentul regulament se stabilesc clar zonele care pot fi construite.

(5) Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile
in care modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism;
aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului
Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe
care a urmat-o si documentatia initiala.

(6) Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire. Autorizatiile
de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului
regulament avizat conform legii.

(7) Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale zonei se schimba
conceptia generald care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului
Local de Urbanism aprobat, este necesard elaborarea din nou a acestei documentatii,
conform prevederilor legale.

(8) Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de
urbanism si amenajarea teritoriului.

(9) Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia
proprietatii private si apararea interesului public.
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ARTICOLUL 2

BAZA LEGALA A REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM

La baza elaborarii Regulamentului stau in principal:

Legea nr. 50/1991 (republicatd) privind autorizarea executdrii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor;

Legea nr. 453/2001 privind modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea i executarea lucrarilor de constructii si unele masuri pentru reactualizarea
locuintelor;

Ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si
continutul documentatiilor;

Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;

Legea nr. 69/1991 privind administratia publica locala;

H.G.R. nr. 51/1992 privind unele masuri pentru imbunatatirea activitatii de prevenire
si stingere a incendiilor cu modificari prin H.G.R. nr. 616 / 1993 si H.G.R nr. 71/1996;
Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

Legea nr. 84/1996 privind imbunatatirile funciare;

Legea nr. 107/1996 privind apele;

Legea nr. 114/1996 a locuintelor;

H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

H.G.R. nr. 36/1996 privind drumurile;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 981/1994 cu normele de igiena privind modul de
viatd al populatiei;

Ordinul MAPPM nr.125/1996 pentru aprobarea procedurii de reglementare a
activitatilor economice si sociale asupra mediului;

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului;

H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind constructiile;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

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

OG nr. 27/2008 - modificarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

Ordin 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

Legea 204/2008 privind protejarea exploatatiilor agricole;

Lege 426/2001 pt aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 78/2000 privind
regimul deseurilor;

Ordin 951/2007 privind aprobarea Metodologiei de elaborare a planurilor regionale si
judetene de gestionare a deseurilor;

HG 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

Ordin 757/2004 al ministrului Mediului si Gospodaririi Apelor privind aprobarea
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Normativului tehnic privind depozitarea deseurilor ;
- Lege 506/2003 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 65/2003 pentru
modificarea Legii serviciilor publice de gospodarie comunala nr. 326/2001;

ARTICOLUL 3
DOMENIUL DE APLICARE

(1) Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor pe orice
categorie de teren in limitele zonei de implementare PUZ aprobat prin lege.

(2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea
cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

(3) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura
respectarea, pe langd prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor
locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de
utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori
constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru
asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru asigurarea respectdrii cerintelor de
protectie a mediului, de protectic fatd de riscurile naturale, pentru protejarea si
conservarea patrimoniului natural si construit, si a vestigiilor arheologice.

(4) Suprafata totala a terenului care a general elaborarea Planului Urbanistic Zonal este de
13.412 mp.

(5) Zonificarea functionald a terenului s-a stabilit, in functie de categoriile de activitati
solicitate prin tema de proiectare de catre initiatorul PUZ si este evidentiata in plansa
de Reglementari Urbanistice. Pe baza acestei zonificari si a UTR-urilor s-au stabilit
conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica in cadrul
fiecarei zone functionale.

(6) Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinti s-a facut conform plansei
cuprinzand delimitarea UTR — urilor (Plansa de Reglementari Urbanistice), care face
parte integrantd din prezentul Regulament.

Unitatea teritoriala de referinta (U.T.R.) este o reprezentare
conventionala a unui teritoriu avand o functiune predominantd, omogenitate
functionald, caracteristici morfologice unitare sau pentru care sunt necesare
planuri urbanistice zonale sau de detaliu, fiind delimitat prin limitele fizice
existente in teren (limite de proprietate, ape, strazi, etc.). U.T.R. — ul poate
cuprinde o intreagd zona functionala, mai multe subzone din cadrul aceleasi
zone functionale sau parti din zone functionale diferite, si este suportul grafic
pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate.
Limitele U.T.R. — wrilor si zonificarea functionala din cadrul acestora se
regasesc in plangele desenate care fac parte integranta din prezentul
Regulament.
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE

OCUPARE ATERENURILOR

ARTICOLUL 4

REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII
MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI
CONSTRUIT

Terenuri agricole din intravilan
(1) Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar in cazurile care tin de
interesul public general, pe baza unor planuri urbanistice zonale avizate si aprobate
conform legii.
(2) Este permisa autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de prezentul Regulament Local de Urbanism.

Suprafete impadurite
Nu este cazul.

Resursele subsolului
Nu este cazul.

Resurse de apa si platforme meteorologice
(3) Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa
si in cuvetele lacurilor este interzisd, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor
necesare cdilor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si
a lucrarilor de gospodarire a apelor.
(4) Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de catre autoritatile administratiei publice
judetene, pe baza avizului organelor de specialitate ale administratiei publice.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul.

Obiective de patrimoniu
Nu este cazul.

ARTICOLUL 5
REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR
SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Expunerea la riscuri naturale
(1) Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
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naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

(2) In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de
zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare
judet prin hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale
administratiei publice.

Expunerea la riscuri tehnologice si de poluare a factorilor de mediu

(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,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari
de infrastructura este interzisa.

(4) Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact avizat si aprobat
conform prevederilor legale. Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri
tehnologice este cea aprobata prin Ordinul nr. 1.587 din 25 iulie 1997.

Asigurarea echiparii edilitare

(5) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor
tehnici necesari.

(6) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar.

(7) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

(8) Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.

(9) Autorizarea executarii constructiilor este permisda numai daca existd posibilitatea
racordarii noilor consumatori la retelele edilitare existente in zond. Dacd nu exista
retele centralizate in zond, se permite dotarea edilitard in regim individual, conform
proiectelor de specialitate aprobate conform legii, care sd respecte normele sanitare si
de mediu.

(10)Autorizarea executarii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare,
in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

(11)Delimitarea zonelor de servitute si de protectie a retelelor tehnico-edilitare se va face
conform stas 8591/1-91 Conditiile de protectie a regelelor tehnico-edilitare si
servitutile impuse de cdtre acestea vecinatatilor

(12)Se va urmari limitarea pe cat posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publici de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, se recomanda realizarea de
solutii de colectare, stocare, infiltrare locald in sol si evaporare naturald a apelor
pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea impermeabilizarii
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suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la

strictul necesar, In vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.
(13)Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii

deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor
dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd printr-0
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominantd traditionalad
caracterizata de tesut valoros si conformare spatiala proprie.

(15)Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii sunt prevazute in anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism.

(16)Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt
precizate si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale
precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.

(17)Pentru parcelele pe care existd, la momentul aprobarii prezentului regulament,
utilizari care nu sunt admise prin prezentul regulament, nu sunt permise constructii
sau amenajari care au ca rezultat cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

Procentul de ocupare a terenului
(18)Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care
urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului,
dupa cum urmeaza:
- Zone centrale max. 80%
- Zone comerciale max. 85%

- Zone mixte max.70%

- Zone rurale max. 30%

- Zone rezidentiale
- zona exclusiv rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 max. 35%
- zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri max. 20%
- zona predominant rezidentiald (locuinte cu dotéri aferente) max. 40%

- Zone industriale
- pentru cele existente nu este prevazut un procent maxim de ocupare a
terenului
- pentru cele propuse procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste prin
studiu de fezabilitate si documentatii de urbanism avizate si aprobate conform
legii
- Zone de recreere: nu este prevazut un grad maxim de ocupare a terenului.
(19)Pentru noile constructii realizate in intravilanul propus prin prezentul Plan Urbanistic
Zonal, procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului
(CUT) si regimul de indltime (H) trebuie sa aiba valori mai mici sau cel mult egale cu
valorile maxime stabilite prin prezentul Regulament Local de Urbanism.
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Lucrari de utilitate publica

(20)Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului sau In Planul Urbanistic General, pentru realizarea de lucrari
de utilitate publica, este interzisa.

(21)Prin lucrari de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin
articolul 6 din legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
(22)Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice;
extractia §i prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea
energiei electrice; caile de comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor;
sistemele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa,
canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si regularizari de rauri, lacuri
de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatii de debite pentru
alimentdri cu apa si pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice i
sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a
populatiei, sisteme de irigatii si desecari; lucrdri de combatere a eroziunii de
adancime; cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor
obiective sociale de invatamant, sanatate, culturd, sport, protectie si asistentd sociala,
precum si de administratie publicd si pentru autoritatile judecatoresti; salvarea;
protejarea §i punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice,
precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii;
prevenirea si inlaturarea urmadrilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii,

alunecari de terenuri; apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala.
Pentru orice alte lucrari decat cele prevazute la alineatul de mai sus, utilitatea
publica se declara, pentru fiecare caz in parte, prin lege.

(23)Tot prin lege se poate declara utilitatea publica in situatii exceptionale, in cazul in
care - indiferent de natura lucrarilor - sunt supuse exproprierii lacasuri de cult,
monumente, ansambluri si situri istorice, cimitire, alte asezaminte de valoare
nationala deosebita ori localitati urbane sau rurale in Intregime.

ARTICOLUL 6
REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME
OBLIGATORII

Amplasarea cladirilor trebuie s se faca in zone sigure, pe terenuri salubre care sa
asigure:
(1) protectia populatiei fata de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de teren,
inundatii, avalanse;
(2) reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive,
aparute ca urmare a poluarii mediului;
(3) sistem de alimentare cu apa potabila in conformitate cu normele legale 1n vigoare;
(4) sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale
menajere, a apelor meteorice;
(5) sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;
(6) sanatatea populatiei fatd de poluarea antropica cu compusi chimici, radiatii si/sau
contaminanti biologici.
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Orientarea fata de punctele cardinale

(7) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale, conform anexei nr. 3
Hotérarea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

(8) Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

(9) Igiena si confortul se realizeaza prin respectarca normelor de insorire si iluminat
natural, cat si prin evitarea amplasdrii la distante necorespunzatoare a constructiilor
unele in raport cu altele.

Amplasarea fata de drumuri publice

(10)Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere vor tine seama de
prevederile H.G. 36/1996 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele
privind exploatarea si mentinerea in buna stare a drumurilor publice, de Ordonanta
43/1997 republicatd privind regimul juridic al drumurilor, precum si de conditiile de
amplasare fatd de drumurile publice prevazute in art. 18 din R.G.U.

(11)Strazile noi, strapungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta amprizele
si profilele stabilite prin PUZ, inscrise in plansele de Reglementdari Urbanistice.

Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul

Amplasarea fata de cai ferate din administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate
"C.F.R."
Nu este cazul

Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

Amplasarea fata de aliniament

(12)in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public.

(13)Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizatd in cadrul plansei de
Reglementari Urbanistice si a reglementarilor scrise privind zonele si subzonele
functionale precum si unitdtile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
regulament.

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

Amplasarea in interiorul parcelei
(15)Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele
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sunt precizate in cadrul plansei de Reglementari Urbanistice, a reglementarilor privind

zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in

prezentul regulament.

(16)Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe bazd de planuri
urbanistice de detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionala sau
unitatea teritoriala de referintd nu dispun altfel.

(17)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului Regulament si a plansei desenate de Reglementari
Urbanistice;

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

(18)pentru constructiile noi, retragerile fata de limitele laterale ale parcelelor vor respecta
plansa de Reglementéri Urbanistice din prezentul PUZ, iar retragerea fatd de limitele
posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la cornisd, dar nu mai putin de Sm.

ARTICOLUL 7
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR
OBLIGATORII

Accese carosabile

acces (cu o latime de minim 4 m) la drumurile publice, direct sau prin servitute,

conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie

sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

(2) in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

(3) Numarul si configuratia acceselor prevazute la alin. (29) se determina conform anexei
nr. 4 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

(4) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

(5) In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu disabilitati sau cu dificultati de deplasare;

(6) Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor din interiorul localitatilor.

a. Prin strazi se inteleg drumurile publice din interiorul localitdtilor, indiferent de
denumire: strada, cale, chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulita, etc.

b. Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria functionala din
care fac parte, fiind considerate fara intrerupere in traversarea localitatilor, servind
si ca strazi.

c. Strazile din localitifile urbane mici sau rurale au urmatoarele functii si
caracteristici:

- strazi principale — cu doua benzi de circulatie pentru trafic dublu;
- strazi secundare — cu O singurd bandd de circulatie pentru trafic de
intensitate redusa;
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d. La proiectarea, executia si interventiile asupra strazilor din localitatile urbane mici
sau rurale se va tine seama de categoriile functionale ale acestora, de traficul rutier,
de siguranta circulatiei, de factorii economici, sociali si de aparare, de conservarea
si protectia mediului Inconjurator, conform studiilor de impact, planurilor de
urbanism si amenajare a teritoriului, de anchetele de trafic si de normele tehnice in
vigoare pentru adaptarea acestora la cerintele persoanelor cu handicap si ale celor
de varsta a 3-a, precum si pentru amenajarea pistelor pentru biciclisgti.

e. Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarii si reabilitarii
strazilor din localitatile urbane mici si cele rurale se avizeazd de catre
administratorul acestora.

Accese pietonale si pentru biciclete

(7) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(8) In sensul prezentului articol, prin accese pictonale se intelege ciile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pictonale,
precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publicd, potrivit legii sau
obiceiului.

(9) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

(10)Este interzisd realizarca de rampe ascendente sau descendente destinate accesului
carosabil pe parcele si care intersecteaza circulatiile pietonale producand denivelari.
Parcurgerea diferentei de nivel intre domeniul public si proprietatea privata se va face
exclusiv pe suprafata celei din urma.

ARTICOLUL 8
REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-
EDILITARA

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitatea
racorddrii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare
si de energie electrica.

(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:

a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sd respecte normele
sanitare i de protectie a mediului;

b) beneficiarul se obligd sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de
consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

(3) Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu
avizul organelor administratiei publice competente, dacd beneficiarul se obliga sa
prelungeasca reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se
obligd fie sd mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiascd noi
retele.
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(4) In cazul acordarii unei derogiri pe baza alineatului (3), autorizatia de construire poate
fi emisa in conditiile legii si numai dupad finalizareca si receptionarea de catre
administratia locala sau de catre regiile abilitate a lucrarilor de extindere/ prelungire/
realizare de retele edilitare.

(5) Prevederile alin. (3) si (4) se aplica, iIn mod corespunzator, autorizarii executarii
constructiilor in localitatile unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

Realizarea de retele edilitare

(6) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot
realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local §i cu respectarea parametrilor
tehnici stabiliti prin Planul Urbanistic Zonal. (Conform art. 28 din RGU/1996,
aprobat prin HGR 525/1996)

(7) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar. (Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin HGR
525/1996)

(8) In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului din intravilanul localititilor se
interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apd, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele
de aceasta natura. (Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin HGR 525/1996)

(9) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (8), se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.
(Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin HGR 525/1996)

(10)Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie
a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor
ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura. (Conform art. 28 din RGU/1996,
aprobat prin HGR 525/1996)

(11)Montarea retelelor edilitare se executd in varianta de amplasare subterana, fara
afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a
conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localititi a retelelor
edilitare subterane. (Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin HGR 525/1996)

(12)Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiei
retelelor edilitare Tn plan orizontal si vertical, iIn scopul executarii lucrarilor de
interventie la acestea. (Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin HGR 525/1996)

(13)Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de
regula, anterior sau concomitent cu lucrdrile de realizare/extindere/modernizare/
reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale
autoritatilor administratiei publice, aprobate in conditiile legii. (Conform art. 28 din
RGU/1996, aprobat prin HGR 525/1996)

(14)Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/
extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de
interes local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul,
vor prevedea in mod obligatoriu canale subterane in vederea amplasarii retelelor
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edilitare. In situatia drumurilor de interes local, judetean si national situate in
extravilanul localitatilor, canalele subterane se pot amplasa in zona drumului, cu
aprobarea administratorului drumului. (Conform art. 28 din RGU/1996, aprobat prin
HGR 525/1996)

(15)Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite,
indiferent de natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind
recunoscut dreptul general de racordare la aceste retele, in limita capacitatii lor si cu
respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care poate dovedi un interes.
Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are
posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei,
fiind insa recunoscut dreptul sau de a obtine o platd proportionala cu costul dovedit al
lucrarii suportate de el, daca nu existd prevedere contrard, ori lucrarea nu devine
proprietate publica.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(16)Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publici a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu
dispune altfel.

(17)Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

(18)Lucrarile prevazute la alin. (16) si (17), indiferent de modul de finantare, intra in
proprietatea publica.

ARTICOLUL 9
REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE
TERENULUI SI ALE CONSTRUCTIILOR

Parcelarea

(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12
loturi se poate autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu conditia
adoptarii de solutii de echipare edilitard colectivd care sa respecte normele legale de
igiend si de protectie a mediului.

(2) Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa (daca
reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referintd, a zonelor si subzonelor
functionale din prezentul regulament nu prevad altfel) numai daca pentru fiecare lot
in parte se respectd cumulativ urmatoarele conditii (si concomitent si plansa desenata
de Reglementari Urbanistice):

= au front la strada;

= front la strada de minim 12 m;

= adancimea parcelei de minum 30 m;

= suprafata parcelei de minim 1000 mp;

= adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
alin. (2)
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inaltimea constructiilor

(4) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de Indlfime sa depaseascd cu mai
mult de un nivel cladirile imediat invecinate.

(5) In sensul prezentului regulament, clidiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(6) Fac exceptie de la prevederile alin. (4) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

(7) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
indltime, respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor
privind unitatile teritoriale de referind cuprinse in prezentul regulament. In situatiile
in care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o indl{ime maxima admisa,
aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

(8) In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisd realizarea de
subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale.

(9) Este permisa realizareca de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul
regulament o interzice.

(10)in cadrul reglementirilor prezentului regulament, iniltimea constructiilor se masoara
de la cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul
aflat la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul §i care marcheaza retragerea de la
aliniament, cf. prezentului regulament.

Aspectul exterior al constructiilor

(11)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei si peisajul.

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

(13)Se vor respecta reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referinta privitoare la
elemente arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

(14)Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica
locald are dreptul sa conditioneze autorizarea lucrarilor prin obtinerea unui aviz din
partea Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism sau din partea unei
sectiuni specializate pe aspecte de estetica Arhitecturala si urbanistica.

(15)Se recomanda intocmirea si aprobarea unui regulament privind cromatica cladirilor si
amenajarilor la nivelul localitdtilor, pe baza unor paletare stabilite in urma unor studii
de specialitate.
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ARTICOLUL 10
REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE,
SPATII VERZI SI iIMPREJMUIRI

Parcaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca se asigura realizarea acestora 1n interiorul parcelei pentru care se
solicita autorizatia de construire, in afara domeniului public.

(2) Prin exceptic de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale
consiliilor judetene sau de catre primari, conform legii.

(3) Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determind in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism.

Spatii verzi si plantate

(4) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

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

(6) Vegetatia inaltda matura (arborii importanti existenti avand peste 5 metri indltime si
diametrul tulpinii mai mare de 40 cm) va fi protejata si pastratid pe toatd suprafata
PUZ, conform conditiilor prevazute la nivelul zonelor si subzonelor functionale
precum si a unitatilor teritoriale de referinta. In cazul taierii unui arbore, se vor planta
alti 3 arbori (nu arbusti) in locul acestuia pe lotul respectiv.

(7) terenul care nu este acoperit cu constructii si circulatii carosabile si pietonale, va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore (nu arbust) la fiecare 100mp.

fmprejmuiri
(8) In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor categorii
de Imprejmuiri:

a) Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor.

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

(10)Pentru functiunile cu acces public, se poate renunta la realizarea imprejmuirilor, daca
investitorul este de acord.

(11)Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel,
imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea
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maxima de 60 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar, ori lemn, care sa pemitd vizibilitatea Tn ambele directii §i care permite
patrunderea vegetatiei. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2 m. Imprejmurile
vor putea fi dublate de garduri vii.

(12)Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, beton ,,decorativ” sau alte
materiale stridente ca texturd ori culoare in componenta imprejmurilor orientate spre
spatiul public.

(13)Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

(14)Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.
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In urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG in vigoare, precum si a
tendintelor de dezvoltare, s-a concluzionat ca optima extinderea aici a zonei de locuire.

Principala functiune propusa in zona este cea de locuire individuald, pentru care se va
elabora un set de reglementari precise de conformare si construire.

Sistemul parcelar propus este dezvoltat pe o trama radial concentrica, optima pentru
folosirea cat mai eficientd a terenului, si are o structurd coerentd, rezultand in urma procesului
de urbanizare. Caracterul organic al parcelarii rezultate este potrivit pentru zona unde este
amplasata parcelarea noud, zona adiacentd padurii, unde se propune un coeficient mic de
ocupare a terenului si densitate mai mica.

Conform plansei de Reglementéri Urbanistice, destinatia terenurilor va fi:

- Terenuri pentru dezvoltarea de locuire individuala (se propun 9 parcele cu suprafete de
peste 1000 mp)

- Teren amenajat pentru petrecerea timpului liber (1 parceld)

- Zone verzi amenajate (de-a lungul strézilor)

- Circulatii carosabile (interdictie definitiva de construire)

- Circulatii ocazional carosabile (doar pentru acces la loturile propuse, interdictie definitiva
de construire)

- Circulatii pietonale (interdictie definitiva de construire)

Sistemul parcelar nou propus va reprezenta suportul pentru o noud dezvoltare
rezidentiald cu densitate mica si regim de 1ndltime de maxim D+P+M.

Terenul luat 1n studiu are o suprafata totala de 13.412 mp.

BILANT TERITORIAL PROPUS

FUNCTIUNE Suprafata (mp) | % din total
Locuire individuala 9.955 74.23%
Zona verde - agrement 698 5.20%
Circulatii pietonale 466 3.47%
Circulatii carosabile 1.379 10.28%
Circulatii ocazional carosabile 555 4.13%
Zone verzi amenajate 359 2.67%
TOTAL 13.412 100,00%

Pagina 23 din 35 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8

Lotizare in vederea construirii de locuinte individuale cu confort sporit



URBAN SYNAPSE SRL

Str. Al. I. Cuza nr. 28 CP 515400

Blaj, judetul Alba

U J1/215/2012

URBAN SYNAPSE. e-mail urbansynapse@yahoo.com
birou de prolectars urbanism web www.urbansynapse.com

CUI RO 29930206
tel. 0752 180 390 /0726 786 246

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR

SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

1.L1 - Locuinte individuale In regim izolat, cu

confort sporit

GENERALITATI: Caracterul zonei
Aceste zone sunt in general ocupate de functiunea de locuire individuala.

SECTIUNEA I: UTILIZAREVFUNCTIONALA
ARTICOLUL 1-  UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale

Retele si structuri specifice echiparii tehnico-edilitare necesare deservirii zonei,
realizate ingropat

anexe gospodaresti (garaj, zona barbeque, sera, piscind, terasa acoperita, pergola etc.)
Spatii verzi

Alei auto

Alei pietonale

Zone de parcare

Zone de colectare selectiva a deseurilor

ARTICOLUL 2—  UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Nu este cazul

ARTICOLUL 3—  UTILIZARI INTERZISE

Amplasarea constructiilor in afara limitei edificabilului delimitat pe plansa de
Reglementari Urbanistice

Orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele de mai sus;

Activitati de servicii §i productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe si / sau care
implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al cantitatilor vehiculate si
al frecventei;

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
constructii provizorii de orice natura;

retele edilitare aeriene.

depozitare en gros;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
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publice sau din institutiile publice;

depozitari de materiale refolosibile sau deseuri;

spalatorii chimice;

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

platforme de precolectare a deseurilor urbane sau radioactive;

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

ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

pavarea sau betonarea integrald a spatiilor si terenurilor libere de pe parcele, rezultate
in urma realizarii constructiilor

orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate;

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE

A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4-  CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,

FORME, DIMENSIUNI)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

* 53 aiba front la strada;

* lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 12 m;

= adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada si mai mare de 30 m

» suprafata sa fie mai mare sau egald cu 1000 mp

» sd aiba forma regulata
loturile de colt si constructiile de pe acestea vor fi realizate 1in concordantd cu
tipologia loturilor de colt (vor avea fatade principale spre ambele strazi la care au
deschidere)
nu se permite comasarea sau divizarea parcelelor reglementate prin prezentul PUZ.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de
protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv.

Regimul de aliniere va respecta plansa de Reglementari Urbanistice

Alinierea cladirilor va fi la min. 10m retragere de la aliniament (pentru parcelele 1-8),
si min. 5m pentru parcela 9, conform plansei de Reglementari Urbanistice
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va incadra in limita maxima de
edificabil definita pe plansa de Reglementari Urbanistice.

ARTICOLUL6- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE

LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantelor
din plansa de Reglementari Urbanistice fata de limitele laterale si posterioare, precum
si a distantei minime intre cladiri, necesara interventiilor in caz de incendiu.
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va incadra in limita maxima de
edificabil definitd pe plansa de Reglementari Urbanistice.
Este interzisa realizarea de constructii in afara zonei edificabile reprezentate pe plansa
de Reglementari Urbanistice.

Pagina 25 din 35 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8

Lotizare in vederea construirii de locuinte individuale cu confort sporit




URBAN SYNAPSE SRL

Str. Al. I. Cuza nr. 28 CP 515400

Blaj, judetul Alba

U J1/215/2012

URBAN SYNAPSE. e-mail urbansynapse@yahoo.com
birou de prolectare urbanism web www.urbansynapse.com

CUI RO 29930206
tel. 0752 180 390/ 0726 786 246

ARTICOLUL 7-  AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE

ACEEASI PARCELA
Distanta minima intre cladiri va fi egald cu jumatate din inaltimea celei mai Tnalte
dintre ele, dar nu mai putin de 3 m, pentru a permite accesul autovehiculelor de
stingere a incendiilor in spatele lotului in situatii de urgenta.
Cladirile vor fi astfel amplasate incat sa permitd iluminatul natural, conform Ordinului
nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei
Orice cladire noua realizatd pe o parceld se va Inscrie In limitele zonei edificabile
marcate pe plansa de Reglementari Urbanistice

ARTICOLUL 8-  CIRCULATII SI ACCESE

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face dupa caz, in etape de
investitie, pe baza unui program corelat cu programul de constructii si retele tehnico-
edilitare, respectandu-se prevederile tehnice de executie din normativele si standardele
in vigoare.

Autorizarea executdrii constructiilor sau interventiilor este permisd numai daca parcela
are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces pe lot, conform plansei de
Reglementari Urbanistice si a normelor in vigoare.

Conform Planului Urbanistic General, pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va
crea parcela distincta, se va schimba categoria de folosinza in ,,drum”. Parcela se va
dona Municipiului Alba lulia sau se va institui in favoarea Municipiului Alba lulia
servitute de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT, CUT) se calculeaza pe parcela
ramasa dupa dezmembrare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal §i carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea materialelor permeabile, pentru a permite infiltrarea apelor
pluviale in sol.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului public;
Este obligatoriu ca pe fiecare parceld, fiecare proprietar sda isi amenajeze spatii de
parcare. Astfel, pentru constructiile cu o suprafatd construita desfasuratd mai mica de
100mp se va amenaja minim un loc de parcare pe parceld, iar pentru constructiile cu o
suprafatd construita desfasuratd mai mare de 100mp, se vor amenaja minim 2 locuri de
parcare pe parcela.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform normelor in vigoare pentru fiecare tip
de functiune prezentd in zona;

parcajele vor fi inverzite cu un arbore (nu arbust) la 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10— INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maximi a cladirilor este de D+P+M. (7 m la cornisi/streasind, 12m la
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Se admite realizarea de demisol, cu conditia ca inaltimea maxima la cornisd sa nu
depaseasca 7m de la cota terenului amenajat.

ARTICOLUL 11— ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).
Aspectul cladirilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a peisajului si va
tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de co-vizibilitate.
se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea
acestora de pe domeniul public;
Arhitectura noilor cladiri va exprima caracterul programului arhitectural adapostit si
va participa la punerea in valoare a noii dezvoltari printr-o expresie arhitecturala
contemporand; aceasta va tine seama de caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor
invecinate in ceea ce priveste:
volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea scarii constructiilor, controlul
imaginii din toate directiile din care volumul este perceput din domeniul public,
armonizarea modului de acoperire, evitarea impactului vizual al unor lucrari
tehnice, etc.;
volumetria va fi cat mai curata si simpla,
arhitectura fatadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta
verticale si orizontale si ca frecventd a elementelor-accent, armonizarea cu
vecinatatile imediate ca proportii ale elementelor arhitecturale, cornise, ca
transparentd a balustradelor, balcoanelor si logiilor, etc.;
materiale de constructie — armonizarea texturii finisajelor, evitarea materialelor
care pot compromite aspectul arhitectural contemporan al constructiilor; Pentru a
determina o imagine unitard se vor utiliza de o manierd limitativda materialele de
finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatrd naturala
pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.
culoare — armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei
cromatice a strazii etc.; Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele
naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
orice element al constructiei.
Acoperisurile in doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce se vor incadra
intre 35 si 60 de grade, functie de contextul local.
Se pot realiza constructii cu acoperire tip terasa, fard sarpanta.
Cornisele vor fi de tip urban.
Raportul plin-gol al fatadelor va fi adaptat cadrului natural inconjurdtor si va
respecta tendintele arhitecturii contemporane. Raportul plin-gol va fi in concordanta
cu caracterul arhitectural impus de profilul functional — locuire.
Materialele de finisaj vor fi tencuieli lise pentru fatade, placaje din metal / lemn /
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piatrd naturald sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Este
interzisa folosirea pentru finisaje a materialelor de tip tencuieli-strop, faianta, placi
de marmurd spartd, piatra lacuitd, tabld, placaje de imitatie de piatra, materiale
plastice etc. Se interzice tratarea rustica a fatadei.

- se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei (acoperisuri false, pagode,

turnulete), realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Paleta Cromatica

NOTA: Pentru indrumarul de culori a fost Palet a cromatica
aleasa paleta cromatica RAL CLASSIC (ex. RAL 070910 040 80 10 3012
9003) si RAL DESIGN (ex. RAL 070 90 10) 020 90 05 070 80 10 8025
Nota: Culorile prezentate sunt menite a alcatui 293 1013 2002
. < . . 00 90 0 7034
o paleti recomandati orientativi, pentru fiecare '***°% e
. R ) . 09590 10 095 80 30 7037
element arhitectural putandu-se opta pentru tonuri mai .~/ s I
deschise d§cat qele prezentate, dar nu S Va Merge Pe 11999 10 0o —
nuante mai inchise sau mai saturate, mai tari. 180 90 05 200 80 10 7002
O alta reguld ar fi dispunerea culorilor mai 9010 9002 1020 00
inchise la baza cladirii, pe soclul acesteia, si 1009005 100 80 10 6013
deschiderea gradualda a nuantelor pe indltime, 2°* 1001 B2a
recomandandu-se ca fiecare registru si fie mai deschis ~ *>*°*'° 180.90 ¢5 DR
la culoare decat cel de dedesubtul sau e 0202020 _
acu o o g L. . 080 90 20 1013 085 70 10
Se vor utiliza tencuieli S1 Zugraveh minerale S1 Culori pentru | Culori de camp | Culori pentru
vopsele de fatada silicatice, vopsele pe baza de calcar ornamente socturi

sau vopsele pe baza de rasini siliconice.

ARTICOLUL 12—~ CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Extinderea retelelor tehnico-edilitare se va realiza prin elaborarea de proiecte tehnice
de specialitate raportate la numarul potential de viitori utilizatori, in conformitate cu
legislatia in vigoare.

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.

Toate constructiile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

Daca nu exista retele centralizate Tn zona, se permite dotarea edilitard in regim
individual, conform proiectelor de specialitate aprobate conform legii, cu respectarea
normelor sanitare si de mediu

In momentul realizarii de retele centralizate in zona, beneficiarii sunt obligati si se
branseze la acestea

toate brangamentele pentru retelele edilitare publice vor fi realizate ingropat;

este obligatorie realizarea tuturor retelelor tehnico-edilitare publice sau private in
subteran.

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa
fie facutd pe sub tortuare astfel incat sa se evite producerea ghetii in spatiile pietonale;
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se interzice dispunerea pe fatadele sau sarpantele vizibile din spatiul public a antenelor
TV-satelit, aparatelor de aer conditionat si a antenelor pentru telefonia mobila;
sistemele de scurgere a apelor meteorice de pe constructii se vor dispune
perpendicular pe sol, este interzisa dispunerea lor pe fatada in unghiuri inestetice.

Este interzisd amplasarea unitatilor exterioare de aer conditionat pe fatadele vizibile
din circulatiile publice.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei, destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13- SPATII LIBERE SI PLANTATE

In cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii
amenajate in suprafatd de minimum 60%

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu arbori;

pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor, se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese si trotuare de garda;
se va recurge la solutii de constructie ecologice.

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

se permit activitati agricole (gradinarit) cu respectarea Ordinului nr. 119/2014 pentru
aprobarea Normelor de igiend si sandtate publica privind mediul de viata al populatiei,
si cu conditia ca terenul folosit pentru acestea sa nu fie dispus la strada.

ARTICOLUL 14— IMPREJMUIRI

Nu este permisa executarea spre stradd a imprejmuirilor din prefabricate de beton, din
plase metalice, plastic sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice
executarea soclului din beton mozaicat cu mozaicuri colorate strident cu apareiaj
nepotrivit.

gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2 metri din care un soclu opac de
maxim 0.60 m., partea superioara fiind transparentd, si vor putea fi dublate de
vegetatie;

stalpii de sustinere se vor armoniza cu finisajul cladirii principale si al gardurilor
alaturate;

Portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si
materialele conforme cu arhitectura contemporana.

Iniltimea gardului va fi redusd, de max 2 m la drum, iar acesta va fi transparent sau
dublat cu vegetatie, permitand o relatie vizuala directa intre curte si exterior.

Gardul catre limitele laterale si posterioare de parcela va putea fi opac si va putea avea
o indltime de maxim 2.5m.
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SECTIUNEA I1I - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15—~ PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 25%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 0.5
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2.Ar — Zona de agrement si recreere

GENERALITATI: Caracterul zonei
Zona cuprinde toate terenurile ocupate cu spatii de recreere din cadrul PUZ.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1-  UTILIZARI ADMISE

- Spatii verzi - zone Inverzite, piatete, piete, parcuri, locuri de joaca, zone verzi naturale,
coridoare de recreere etc.

- circulatii pietonale

- mobilier urban, amenajari pentru sport, agrement, joc si odihna, pergole, terase
acoperite, zona barbeque

- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

- oglinzi de apa

- Zone de colectare selectiva a deseurilor

ARTICOLUL 2—  UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Nu este cazul

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
- Orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele de mai sus;

SECTIUNEA II- CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4—-  CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)
- Conform plansei desenate de Reglementari Urbanistice.

ARTICOLUL5-  AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- structurile care este permis a se realiza in zona se vor amplasa conform unor proiecte
de amenajare a spatiilor de agrement.

ARTICOLUL 6~  AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- structurile care este permis a se realiza in zona se vor amplasa conform unor proiecte
de amenajare a spatiilor de agrement.

ARTICOLUL7-  AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
- structurile care este permis a se realiza in zona se vor amplasa conform unor proiecte
de amenajare a spatiilor de agrement.
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ARTICOLUL 8-  CIRCULATII SI ACCESE

- accesele si structurile care este permis a se realiza in zona se vor amplasa conform
unor proiecte de amenajare a spatiilor de agrement.

- Realizarea spatiilor pentru agrement si a lucrarilor de sistematizare se va face dupa
caz, in etape de investitie, pe baza unui program corelat cu programul de realizare a
retelelor tehnico-edilitare, respectandu-se prevederile tehnice de executie din
normativele si standardele in vigoare.

- Pentru amenajarile spatiilor cu rol pietonal se recomanda utilizarea materialelor
permeabile, pentru a permite infiltrarea apelor pluviale in sol.

ARTICOLUL9-  STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor private, fara ocuparea spatiului
public;
- Stationarea vehiculelor se admite numai in afara spatiilor publice;

ARTICOLUL 10- iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Structurile care este permis a se realiza in zona de agrement si recreere NU VOr avea
inaltime mai mare de un nivel (P)

ARTICOLUL 11— ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Arhitectura structurilor permis a se realiza in zonele de agrement si recreere va
exprima caracterul programului arhitectural adapostit si va participa la punerea in
valoare a noii dezvoltari printr-o expresie arhitecturala contemporana

ARTICOLUL 12— CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- structurile care este permis a se realiza in zona vor fi dotate cu retele tehnico-edilitare
in functie de nevoi si conform unor proiecte de amenajare a spatiilor de agrement si
recreere.

ARTICOLUL 13- SPATII LIBERE SI PLANTATE

- Vegetatia inaltd maturd (arborii importanti existenti avand peste 5 metri ndlfime si
diametrul tulpinii mai mare de 40cm) va fi pe cat posibil protejata si pastrata pe toata
suprafata PUZ. In cazul taierii unui arbore, se vor planta alti 3 arbori (nu arbusti) in
locul acestuia pe lotul respectiv.

- spatiile neocupate de alte amenajari sau accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu arbori;

- pentru Tmbundtdtirea microclimatului, se va evita impermeabilizarea terenului peste
minimum necesar;

- se varecurge la solutii de constructie ecologice.

- se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire
speciala si pentru a evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea
acestora. De asemenea, speciile locale rezistd mult mai bine la clima locala, riscul ca
plantele specifice acestui areal geografic sd se usuce sau imbolnaveasca fiind foarte
redus.
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ARTICOLUL 14— IMPREJMUIRI

Pentru functiunile cu acces public, se poate renunta la realizarea Imprejmuirilor, daca
investitorul / beneficiarul este de acord.

Nu este permisa executarea spre strada a imprejmuirilor din prefabricate de beton, din
plase metalice, plastic sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice
executarea soclului din beton mozaicat cu mozaicuri colorate strident cu apareiaj
nepotrivit.

Daca se opteaza pentru realizarea de Tmprejmuiri, acestea vor avea indlfimea de maxim
2.0 metri din care un soclu opac de maxim 0.60 m., partea superioara fiind
transparenta;

Portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si
materialele conforme cu arhitectura contemporana

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A

TERENULUI

ARTICOLUL 15— PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Procentul maxim de ocupare a terenului cu amenajari, structuri specifice zonelor de
agrement si recreere, platforme, alei etc. va fi de maxim 10%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT-ul nu va depasi 0.1.
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3.C — Subzona cailor de comunicatie

GENERALITATI: Caracterul zonei

Conform ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor

ARTICOLUL 19

(4) Zona strazilor include partea carosabila, acostamentele, santurile, rigolele, trotuarele, spatiile verzi
care separa sensurile de circulatie, pistele pentru ciclisti, suprafetele adiacente pentru parcaje,
Stationari sau opriri, precum §i suprafetele de teren necesare amplasarii anexelor acestora

UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1-  UTILIZARI ADMISE

circulatii carosabile

trotuare

piste pentru biciclisti

refugii si treceri pentru pietoni

zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare

retele tehnico-edilitare

parcaje publice

spatii de stationare

platforme - alveole carosabile pentru transportul in comun

lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice avizate si
aprobate conform legii

toate lucrdrile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice avizate si
aprobate conform legii

ARTICOLUL 2—-  UTILIZARI INTERZISE

Zona este grevata de interdictie definitiva de construire

ARTICOLUL3—-  STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Conform Regulamentului general de urbanism din 27.06.1996:

ARTICOLUL 33

Parcaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de
catre primari, conform legii.

(3) Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia §i de capacitatea constructiei, conform
anexei nr. 5 la prezentul regulament.

ARTICOLUL4—-  IMPREJMUIRI

Atat terenurile domeniu public ocupate cu infrastructura pietonald, pentru biciclete si
rutierd cat si terenurile domeniu public adiacente infrastructurii de circulatii (spatii
verzi, statii pentru transport in comun, parcaje etc.) nu vor avea imprejmuiri.
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatile Teritoriale de Referinta (L1, Ar, C) s-au stabilit si spatializat in plansa de

Reglementari Urbanistice.

Pagina 35 din 35 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 195/2013, Art.8

Lotizare in vederea construirii de locuinte individuale cu confort sporit



Judetul Alba
Municipiul Alba lulia
Primaria

Serviciul Urbanism
Nr. 4723/17.01.2019

3. Raport de specialitate

MAGDA SORIN STEFAN, MAGDA FLORIN ALEXANDRU solicita Consiliului Local al municipiului Alba
lulia, aprobarea documentatiei PUZ - MODIFICARE TRAMA STRADALA LA PUZ APROBAT CU HCL 195/2013,
ART 8, ALBA IULIA, STRADA LALELELOR, FN.

Documentatia a fost intocmita de: URBAN SYNAPSE SRL

OBIECTUL P.U.Z.-ului: Documentatia realizarea unor parcele pentru construirea de locuinte individuale
si a drumurilor de acces care vor reglementa accesul la loturi.

PROPUNERI — REGLEMENTARI

1. REGIMUL JURIDIC
Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba lulia.
Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice.
Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala: arabil, faneata — 13412 mp.

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

Functiunea reglementata — UTR = L1 — locuinte individuale in regim izolat, cu confort sporit.

3. REGIMUL TEHNIC

Regimul de construire propus: izolat

Regimul de aliniere a terenului fata de strada: la strada Lalelelor, la strada propusa prin PUZ cu profil de 14 m
si la strada propusa prin PUZ cu profil de 6 m.

Regim de aliniere a constructiilor fata de strada: min 5 m fata de strada Lalelelor si min 10 m fata de strada
privata propusa prin PUZ cu profil de 6 m.

Retrageri fata de proprietatile vecine: fata de limitele laterale si posterioare retragerile vor respecta distantele
din RLU si din plansa de reglementari urbanistice.

Regim maxim de inaltime reglementat: D+P+M

POT max. reglementat = 25% CUT max. reglementat = 0.5

Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul auto si pietonal se realizeaza din strazile Lalelelor si strazile
nou propuse cu profile de 14 m, respectiv 6 m.

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 intruneste conditiile
de aprobare conform legislatiei in vigoare.

In sedinta Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica si in sedinta Comisiei tehnice de
urbanism, ambele din data de 15.01.2019, s-a primit aviz FAVORABIL, fara conditii.

Alba lulia, 17.01.2019

p. Arhitect Sef, Intocmit,
Alexandru Romanitan Andrei Szakacs
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PLAN URBANISTIC ZONAL
Elaborare PUZ - Modificare trama stradali la PUZ aprobat cu HCL 2355, Art 8
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URBAN SYNAPSE
Str. Ardealului, nr. 2, bl. 31 C, ap.1, Alba Iulia, jud. Alba
Proiectant genera| Nr. inreg: J01/215/2012, CUI RO 29930206

E-mail: urbansynapse@yahoo.com
Web: www.urbansynapse.com
Tel: +4 0752 180 390, +4 0726 786 246 URBAN SYNAPSE.
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