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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1.INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire lucrare : Elaborare PUZ modificarea reglementarilor urbanistice aprobate in L3A
subzona locuinte individuale si semicolective, in vederea schimbului de destinatie din locuinta in
sediu administrativ, municipiul Alba Iulia, str. Fantanele, nr.12A, jud. Alba

— Initiator :

Autoritatea Nationala pentru Administrare si Reglementare in Comunicatii (ANCOM),
mun. Bucuresti, str. Delea Noua, NR.2, Sector 3, Cod postal: 030925;

— Elaborator proiect :

S.C. “ SECRET ART “ S.R.L.

str. David Prodan, nr. 9

Mun. ALBA IULIA, Jud. ALBA ,Tel. 0746/ 229844

— Data elaborarii: 06.2025

1.2.0BIECTUL LUCRARII : Obiectul prezentei documentatii este modificarea zonificarii L3A
pentru a permite si sediile institutiilor publice. Reglementarea urbanistica a zonei similare L3A cu
indicatori de urbanism, pozitie edificabil sediu in adancimea parcelei, reglementare retrageri fata de
limite laterale si spate.

Reglementarea zonei L3A pe proprietatile vecine pentru adaptarea RLU la caracteristicile
contextului urban de zona semicentrala, anume de a permite functiuni complementare locuirii si de
a permite edificarea in adancimea parcelei.

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

in cadrul amplasamentului studiat, tema de proiectare solicita:

— Modificarea reglementdrilor urbanistice aprobate in L3A subzond locuinte individuale si
semicolective, in vederea schimbului de destinatie din locuintd 1n sediu administrativ prin
modificarea zonificarii L3A pentru a permite si sediile institutiilor publice. Reglementarea
urbanistica a zonei similare L3A si anume L3Ais cu indicatori de urbanism, pozitie edificabil sediu
in adancimea parcelei, reglementare retrageri fatd de limite laterale si spate, adaptarea RLU la
caracteristicile contextului urban de zona semicentrald, anume de a permite functiuni
complementare locuirii si de a permite edificarea in adancimea parcelei.

— Modificéri punctuale in regulamentul de urbanism care sa permita realizarea investitiei dorite,
dar care sa nu modifice caracterul zonei.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU
ZONA STUDIATA

Terenul studiat este amplasat in intravilanul munnicipiului Alba Iulia, si conform P.U.G. se afla in
Zona rezidentiala UTR 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, conform
PUG si RLU aprobate, ale municipiului Alba lulia.

Initierea acestui studiu P.U.Z. a fost generatd de parcelele inscrise in CF nr. 111028, nr. cad.
111028 , avand categoria de folosintd de sediu administrativ, depozitare, teren- curti constructii in
suprafati de 377m?.

LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z:

- Planul Urbanistic General al municipiului Alba lulia si Regulamentul Local de Urbanism intocmit
in cadrul aceluiasi proiect.

LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.:
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Ridicarea topografica a terenului studiat in sistem STEREO 70 pusa la dipozitie de catre beneficiar:
Autoritatea Nationald pentru Administrare si Reglementare in Comunicatii (ANCOM);
Studiul geologic.

DATE STATISTICE

Nu e cazul.

PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

PUG si RUL al municipiului Alba lulia, aprobat.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
Terenul studiat se afld in municipiul Alba Iulia, in partea de est a acestuia- in apropierea pietii
agroalimentare din Cetate, pe strada Fantanele. Este situat intr-o zond semicentrald de locuinte
individuale si semicolective, o zona bine conturatd ca zona rezidentiald, cu insertii punctuale:
locasuri de cult, deservita de strada Toporasilor, conectatd direct cu artera principald Bulevardul
Revolutiei 1989. Zona reglementata este in vecinatatea Colegiul National Militar "Mihai Viteazul".
CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEIL, RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATII

Este o zond dezvoltatd din punct de vedere al investitiilor private: si anume locuinte
individuale, cuplate si insiruite. Calea de circulatie este modernizatd, avand un profil transversal
alcatuit din spatiu verde, trotuar, carosabil dublu sens, parcare, trotuar si spatiu verde.
POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Fiind in apropierea unui pol central: zona agroalimentara, institutii de invatamant si alte
servicii, este de interes sa se extindd posibilitatea inserdrii de alte functiuni conexe locuirii in
aceasta zona.
2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Terenul studiat se gaseste in intravilanul municipiului Alba lulia, in partea de est a acestuia-
in apropierea pietii agroalimentare din Cetate, pe strada Fantanele. Terenul este aliniat la strada
strada Fantanele in partea de est. Terenul ce a generat PUZ-ul este format dintr-un lot cu o forma
regulata.
POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat se gaseste in intravilanul municipiului Alba lulia, este alcatuit dintr-o parcela
inscrisd in CF nr. 111028, avand categoria de folosintd de sediu administrativ, depozitare, teren-
curti constructii in suprafati de 377m?>.
RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIE]
ACCESIBILITATII, COOPERARII iN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU
INSTITUTII DE INTERES GENERAL, ETC.
Municipiul Alba Iulia este asezat in partea central-vesticd a tarii, in largul culoar al Muresului, la
confluenta acestuia cu Ampoiul, in zona de contact a doua mari unitati structurale : Muntii Apuseni
si sud-vestul Bazinului Transilvaniei, Podisul Tarnavelor.
Teritoriul administrativ al municipiului Alba-lulia se invecineaza cu teritorile administrative ale
comunei Vint si orasului Sebes in partea de sud, in vest comuna Metes, in nord comunele Ighiu,
Galda si Sintimbru, iar in est comunele Ciugud si Daia Romana.
Zona studiata este situatd in intravilanul municipiului Alba Iulia, la poalele Dealului Mamut:

-la vest- proprietatea privata a statului sau al unitatilor administrativ teritoriale Colegiul National
Militar "Mihai Viteazul";
-la sud- proprietate privata persoanelor juridice sau fizice || E;
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-la nord- proprietate privata persoanelor juridice sau fizice || GGG

-la est-strada Fantanele;

Zona este accesibila din Bulevardul Revolutiei 1989.

Strada Fantanele este echipata cu retele de apa- canal, curent electric si gaze naturale.

Terenul ce a generat aceasta documentatie este bransat la retelele de apa, canal, curent electric, gaze
naturale.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
FElemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistici, relieful,
reteaua hidrografici, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale
Din punct de vedere al geomorfologiei majore, municipiul ALBA IULIA, localitatea
apartinatoare/cartierul MICESTI si implicit amplasamentul cercetat se incadreaza in aria
depresionard a CULOARULUI MURESULUI care, cu cele doua segmente ale sale, cunoscute
sub numele de «Culoarul Orastiei» si «Culoarul Alba Iulia-Turday, separa local, PODISUL
SECASELOR (subunitate geomorfologica a «Depresiunii Colinare a Transilvaniei») de
extremitatea sudica si sud-estici a Muntilor METALIFERI - TRASCAU (masive montane
apartindtoare « Apusenilor de Sud»).
Strict, amplasamentul in cauza se incadreaza in zona de pod a terasei medii a raului MURES- [t(2)
cu altimetrie relativa de cca 18-25.00m] — terasa conservata in versantul deluros drept al raului si
care, ulterior detasarii sale sub aspect geomorfologic, a fost vizibil fragmentata si remodelata de
raul AMPOI si de o serie de alti afluenti locali (vai minore), cu caracter semipermanent- torential.
Terenul ce a generat elaborarea prezentei documentatii este relativ drept, neprezentand declevitéti.
Clima regiunii este cea specifica zonei de dealuri si podisuri joase, respectiv temperat —
continentald. Caracteristic acestui culoar al Muresului este prezenta vanturilor locale, calde si uscate
(fohn), care determind scaderea umezelii aerului si frecventei precipitatiilor. Pe de altd parte,
toamna si iarna patrund in zona din aval, curenti de aer rece, incarcati de reguld cu precipitatii.
Stratul de fundare: Stratul superficial consituit local din argile nisipoase si/ sau argile prafoase cu
carbonati (venule si/sau concretiuni marunte), cafenii-galbui la brun- roscate, plastic vartoase.
Seismicitatea: In conformitate cu prevederile CODULUI DE PROIECTARE SEISMICA, indicativ
P 100-1/2013, amplasamentul in cauza se caracterizeaza prin valoarea ag = 0.10g (valoare de varf a
acceleratiei terenului pentru proiectare - pentru cutremure avand intervalul de recurentd IMR = 225
de ani si 20% probabilitatea de depasire in 50 de ani); din punctul de vedere al perioadei de control
(perioadei de colt) a spectrului de raspuns, amplasamentul se caracterizeaza prin valoarea Tc = 0.7
sec.
Adancimea de inghet: Adancimea de inghet conform STAS 6054 /77 este de 0.90-1.00m de la
nivelul terenului natural sau sistematizat.
in zona nu s-au identificat factori potentiali de risc.

2.4. CIRCULATIA
Aspecte critice privind desfisurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene, dupi caz

Circulatia in zona este compusd din drumul national bulevardul Revolutiei 1989 si drumuri
locale.

Accesul la terenul, care a generat acest studiu, alcatuit dintr-o parcela se realizeaza din strada
Fantanele.

Strada Fantanele este o strada cu urmatorul profil: spatiu verde, trotuar, carosabil dublu sens,
parcare, trotuar si spatiu verde, fiind o fundéturd ce are conexiune cu strada Ghioceilor printr-o
strada cu un singur sens, perpendiculara pe cele doud, in prtea de sud. Racordul strazii Fantanele la
strada Toporasilor se realizeaza in partea de nord.
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Capacititi de transport, greutiti in fluenta circulatiei, incomodiri intre tipurile de
circulatie , precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesititi de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi , capacititi si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme, prioritati

in zona predominant este transportul rutier. in prezent este asigurat accesul in zona din
bulevardul Revolutiei 1989, prin strada Toporasilor.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de curti
constructii.
Relationari intre functiuni
Conform celor deja mentionate, terenul se invecineaza cu terenuri a caror folosinta este de teren
este curti constructii. Conform P.U.G. se afla in Zona rezidentialda UTR 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.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul, care a generat P.U.Z.-ul se afld in proprietatea privata a statului sau al unitatilor
administrativ teritoriale: Autoritatea Nationald pentru Administrare si Reglementare in
Comunicatii (ANCOM), iar celelalte loturi aflate in zona ce urmeaza a fi reglementata, impusa
prin avizul de oportunitate sunt proprietate privata a persoanelor fizice. Preponderent acestea sunt
loturi ce au cel putin o constructie.
Pe parcele ce a generat P.U.Z., este o constructie cu regim de indltime P+M si o anexd cu regimul
de inaltime P.
SUPRAFATA TERENULUI disponibila pentru aceasta investitie este de 377 mp.
Zona studiata si reglementatd in P.U.Z. impusa prin avizul de oportunitate are o suprafata de
9050m?.
P.O.T.propus prin documentatiile anterioare, ce se pastreaza= 40% CUT=1,2
Aspecte calitative ale fondului construit
In zona studiata exista constructii pentru locuire si anexe ce se afla intr-o stare buni si foarte buna.
Unele sunt relativ noi, altele sunt constructii vechi reabilitate.
Asigurarea cu spatii verzi
Terenul are potential de dezvoltare pentru zone verzi, atét cel proprietate privata, cat si cel
proprietate publica- zona din jurul paraului.
Existenta unor riscuri naturale in zona studiati sau in zonele vecine
Nu este cazul. Terenul nu are declivitati, si nu sunt cursuri de ape in apropiere.
Principalele disfunctionalitati
Circulatia:
Strazile din zona sunt modernizate.
Prioritati: -
Retele:
Pe strada Fantanele exista retea publica de apa potabild, retea de canalizare, retea de curent
electric si retea de gaze naturale.
Prioritati:
Bransarea la retelele existente a parcelelor libere de constructii;

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Alimentarea cu api si canalizare

_sec re/rl-
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in prezent in zona studiati existd atat retea de alimentare cu apa si canal, energie electrica, cit

si retea de alimentare cu gaze naturale la care existd bransamente.
Alimentarea cu energie electrica

Contructiile existente sunt bransate la reteua existenta.
Alimentarea cu gaze naturale

in zona amplasamentului existd sistem de distributie gaze naturale sub presiune. Constructiile
existente sunt bransate la aceasta retea. Noile constructii pe parcelele care sunt libere de constructii
se vor racorda la reteaua existenta.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona nu prezinta surse de poluare a mediului inconjurator terenurile fiind curti constructii.

Deseurile rezultate din amenajarea strazilor, cladirilor vor fi transportate intr-un loc indicat de
primarie;

Deseurile refolosibile vor fi valorificate prin intermediul unei unitéti de profil;

Resturile menajere care nu pot fi recuperate vor fi transportate la halda de gunoi a localitatii pe
baza unui contract cu o firma de specialitate.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu s-au evidentiat factori potentiali de risc natural.
Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatii
tehnico edilitare, ce prezinti riscuri in zoni
Interventiile propuse 1n cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.

si din categoriile echiparii

s

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesiti protectie
Nu sunt prezente valori de patrimoniu pe terenul studiat.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul

2.8.0PTIUNI ALE POPULATIEI

Conform regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu HCL nr. 450/2021, modificata si
completata prin H.C.L. nr. 78/2022 si Ordinul nr. 2701/2010 cu modificarile si completarile
ulterioare, se va realiza informarea pupulatiei, iar punctele de vedere exprimate vor constitui repere
pentru deciziile finale ce urmeaza a fi impuse.

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

Autoritatea locald au emis un aviz de oportunitate( nr. 28 din 2025) favorabil cu urmatoarele
conditionari:

- Se vor respecta prevederile specificate in zona functionald din PUG si PUZ aprobate, cu posibile
modificari punctuale care sa permita realizarea investitiei dorite, dar care sd nu modifice caracterul
zonei existente si care si nu creeze disfunctionalititi in contextul urban: 1. in noul RLU propus se
va studia si detalia caracterul zonei edificabile, se va analiza oportunitatea restrictiei privind
adancimea maxima a constructiilor de 20m de la aliniament; 2. Se va analiza oportunitatea
permiterii de functiuni complementare si in alte pozitii decat cele de colt; 3. Structura
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Regulamentului Local de Urbanism va respecta structura RLU aferent PUG Alba Iulia aprobat cu
HCL 158/2014

- Terenurile a céror proprietari nu doresc participarea in faza PUZ vor fi subliniate prin hasura si se
va specifica cé se vor reglementa detaliat urbanistic in viitor (prin PUD) respectand noii indicatori
urbanistici;

Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si felul cum
urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul P.U.Z..

Se propune o zona predominanta rezidentiala- locuinte cu dotari aferente.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-a executat o ridicare topografica pentru zona aferenta P.U.Z.-ului, din care rezulta
urmdtoarele caracteristici ale terenului care a generat : este aliniat in partea de est la strada
Fantanele avand deschidere de 13,1m; 1n partea de vest este aliniat la proprietatea privata a statului
sau al unitatilor administrativ teritoriale Colegiul National Militar "Mihai Viteazul"; in partea de
nord este aliniat la proprietate privatd persoanelor juridice sau fizice, iar la sud proprietate privata
persoanelor juridice sau fizice.

S-au executat studii geotehnice ale zonei evidentiindu-se urmatoarele conditii geotehnice si
hidrogeotehnice.

Strat de fundare: Stratul superficial consituit local din argile nisipoase si/ sau argile prafoase cu
carbonati (venule si/sau concretiuni marunte), cafenii-gélbui la brun- roscate, plastic vartoase .
Adancimea de fundare: minim 0.90-1.00m de la nivelul Tn/ Ts actual, cu asigurarea adancimii de
fundare minime-constructive , se va preciza de catre proiectantul de specialitate.

Presiunea conventionala: conform STAS 3300/2-85 anexa B, presiunea conventionald de baza
este Pconv =330kPa.

Apele subterane in general nu afecteaza fundatiile si zonele cu subsol.

ZONA SEISMICA se incadreaza in zona cu valori ag = 0.25g si Tc=0.7sec, conform prevederilor
Normativului P100/2013.

3.2.PREVEDERI ALE PUG

Confrom PUG si RLU aprobate ale municipiului Alba lulia terenul este amplasat in intravilan
acestuia in Zona rezidentiala UTR 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, cu folosinta actuala de curti constructii.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural nu prezinta valente deosebite.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Organizarea circulatiei si a transportului in comun
Stazile din imediata apropiere a amplasamentului sunt modernizate.
Organizarea circulatiei feroviare
Nu este cazul.
Organizarea circulatiei navale
Nu este cazul.
Organizarea circulatiei aeriene
Nu este cazul.

Organizarea circulatiei pietonale
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Circulatia auto este separata de circulatia pietonala fiind amenajate trotuare pe ambele parti ale
strazii.

3.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
In urma analizei situatiei existente zona este in zona rezidentiali UTR 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, conform PUG aprobat cu HCL 158/2014.
in perimetrul impus de avizul de oportunitate se va propune o zona predominant rezidentiala cu
dotdri aferente- L3 Ais, rezultatd din cea existenta, prin modificarea utilizarilor admise.
Se vor respecta reglementarile stabilite de documentatiile aprobate pana in prezent, cu cateva
exceptii.
Stabilirea limitelor edificabilului pentru parcela generatoare a prezentei documentatii.
Zona edificabila a amplasamentului este determinata, conform plansei 2- Reglementari urbanistice-
zonificare astfel:
-la est- strada Scdrisoara -5,3m;
-la sud- proprietate privatd a persoanelor fizice - 1,8m;
-la nord- proprietate privata a persoanelor fizice — 0-0,5m;
-la vest- proprietatea privata a statului sau al unitatilor administrativ teritoriale — 9,4m.
Stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare, echipare edilitara;
Stabilirea indicatorilor urbanistici maximali:

e P.O.T. maxim propus = 40%

e C.U.T. maxim propus =1,2

e Regim maxim de inaltime: P+E+M;
Se va inlocui urmatoarea prevedere: ,.,cladirile care alcatuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate
vor avea o adancime fata de aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)” cu
urmatoarea : ,, Cladirile principale care alcatuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o
adancime maxima fatd de aliniament care nu va depasi media frontului cuprins intre doud
intersectii.” De la regula principala sunt exceptate anexele gospodaresti. Se va putea solicita
depésirea limitei aliniamentului posterior pentru cladirile principale in urmatoarele cazuri:
- Pentru o locuinta individuala pe parcela se va solicita acordul vecinilor directi (indiferent de
modul de amplasare pe lot a constructiei) si avizul C.T.A.T.U.;
- Pentru locuinte semicolective (mai mult de o locuinta/ unitate de locuit pe parceld), se va elabora
un P.U.D.”

BILANT TERITORIAL zona reglementata
EXISTENT PROPUS
DENUMIRE suprafata(m?) | % | suprafata(m?) | %
L3A- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI
SEMICOLECTIVE CU MAXIM P+1+M NIVELURI SITUATE
TN AFARA ARIILOR PROTEJATE, IN REGIM DE
CONSTRUIRE TNSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT)(conf. P.U.G.) 9050 | 100 0 0
L3Ais- ZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA - LOCUINTE
CU DOTARI AFERENTE 0 0 9050 | 100
TOTAL SUPRAFATA 9050 | 100 9050 | 100
BILANT TERITORIAL parceld ce a generat P.U.Z.
EXISTENT PROPUS
DENUMIRE suprafata(m?) | % | suprafata(m?) | %
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L3A- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI
SEMICOLECTIVE CU MAXIM P+1+M NIVELURI SITUATE
N AFARA ARIILOR PROTEJATE, iN REGIM DE

CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT)(conf. P.U.G.) 377 | 100 0 0
L3Ais- ZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA - LOCUINTE

CU DOTARI AFERENTE 0 0 377 | 100
TOTAL SUPRAFATA 377 | 100 377 | 100

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Alimentarea cu energie electrica

Alimenatarea cu energie electrica este realizatd prin racordarea la reteaua de 0,4 kV existenta in
zona.
Apa — canal:
Instalatia exterioara de alimentarea cu apa rece potabili si tehnologica

Alimentarea cu apéa este realizatd in sistem centralizat prin racordarea la reteaua de alimentare
cu apa existentd in zona.
Instalatia exterioari de canalizare a apelor uzate menajere:

Canalizarea apelor uzate menajere este realizata in sistem centralizat prin racordarea la reteaua
existenta in zona studiata.
Incalzirea

Incalzirea spatiilor nou create se va face prin intermediul centralelor termice proprii care vor
functiona pe combustibil solid lemn, gaz; sau pompe de céldura.
Gospodarie comunala
Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face in containere speciale, urmand a fi
evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializatd, in baza unui contract si transportate
la deponeul alocat.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Diminuarea pani la eliminare a surselor de poluare

Zona studiatd este o zond de locuire, iar schimbul de destinatic din locuintd in sediu
administrativ, nu influenteaza, si anume nu amplificd poluarea mediului. Dezvoltarea acestei zone
prin construirea unor noi condtructii pe terenurile libere de constructie folosind noi tehnologii
performante, privind alimentarea cu energie termicd, centralele termice automatizate, surse de
energie termica neconventionala (solard, eoliand), cat si dorinta oamenilor de a-si proteja propria
zona in care vor locui, vor reduce sursele posibile de poluare.
Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu s-au identificat zone cu risc.
Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul.
Depozitarea controlata a deseurilor

Prin Regulamentul de urbanism, locuitorii zonei vor fi obligati sa colecteze in pubele si sa faca
contract cu o firma de salubritate pentru deseurile menajere, plastic, metal, sticla, etc..
Recuperarea terenurilor degradate, consolidiri de maluri, plantiri de zone verzi etc.
in acceptiunea prezentului PUZ si Regulament se considera spatiu verde tot ce nu este construit,
betonat sau dalat, indiferent daca este vorba despre spatii inierbate, peluza sau spatii gradind (zona
in care ploaia se scurge in pamant).
Organizarea sistemelor de spatii verzi
Spatiile verzi se vor organiza pe fiecare parceld spre stradd in zona de retragere impusa prin
regulamentul de urbanism, si in zonele laterale si posterioare.
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Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp (respectandu-se esentele de arbori existente in zona studiata);
Pentru imbunatatirea microclimatului i pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;
Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.
Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Nu este cazul.
Valorificarea potentialului turistic si balnear dupa caz

Nu este cazul.
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul ciilor de comunicatie si a retelelor edilitare
majore

Disfunctionalitdtile din domeniul cdilor de comunicatie si a retelelor edilitare vor fi

diminuate sau eliminate prin urm[rirea curent] a comport[rii |n timp, ;i remediereca atent| a
degrad|rilor.
3.7.2. TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR
SEMNIFICATIVE POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI (conform HOTARARII 1076 din
08/07/2004)
1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la :
1.a. Solutiile de urbanism propuse creaza un cadru pentru activitati ulterioare. Fiind un P.U.Z. in
zona de locuire cu dot[ri complementare se vor crea conditii de acces cu efect benefic asupra
comunitatilor.
1.b. Se incadreaza in prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Alba Tulia.
1.c. in situatia existenta terenul are categoria de folosinta teren construibil( curti constructii), aflat
in intravilan, in zona rezidentiala 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. In
vederea respectarii principiilor dezvoltarii durabile, in P.U.Z. s-a avut In vedere posibilitatea de a
permite functiuni complementare locuirii.
1.d. Propunerile documentatiei de urbanism :
Modificarea reglementarilor urbanistice aprobate in L3A subzonda locuinte individuale si
semicolective, in vederea schimbului de destinatie din locuintd 1n sediu administrativ prin
modificarea zonificarii L3A pentru a permite si sediile institutiilor publice. Reglementarea
urbanistica a zonei similare L3A si anume L3Ais- Zond predominant rezidentiald - Locuinte cu
dotédri aferente, cu indicatori de urbanism, pozitie edificabil sediu in adincimea parcelei,
reglementare retrageri fatd de limite laterale si spate, adaptarea RLU la caracteristicile contextului
urban de zona semicentrala, anume de a permite functiuni complementare locuirii si de a permite
edificarea in adancimea parcelei.
Modificari punctuale in regulamentul de urbanism care sa permita realizarea investitiei dorite, dar
care sa nu modifice caracterul zonei.
Functiune dominanta nu va afecta ecosistemul terestru.
1.e. Prin canalizare si alimentare cu apa n sistem centralizat, solutia existenta este conforma cu
normelor europene actuale.
2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la :
2.a.
Interventiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce odatd cu efectuarea lucrarilor de
constructii, caracterizate prin distrugerea elementelor de vegetatie se vor remedia prin luarea unor
masuri de refacere a covorului vegetal, prin plantarea de gazon, arbusti si arbori, amenajarea de
zone verzi mai ample, modelate dupa reguli peisagistice cu denivelari, plantatii diverse.
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Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata cel putin 20% din suprafata terenului
ca spatii verzi si de a planta minim un arbore la fiecare 50mp de spatiu liber pe fiecare parcela
edificabila.
2.b. Nu e cazul.
2.c. Nu se produc efecte transfrontaliere.
2.d. Nu exista riscuri pentru sanitatea umana.
2.e. Nu e cazul.
2.f. Nu e cazul.
2.f.i. — nu sunt zone naturale speciale si nici patrimoniu natural care sa fie afectat.
2.f.ii - nu e cazul. Nu se depdsesc standardele si valorile limita de calitate a mediului .
2.£.iii - nu e cazul.
2.g. Nu e cazul.
3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

O prioritate o constituie adaptarea solutiei la situatia existent in teren astfel incat sa nu fie
nevoie de demolari, din punct de vedere a circulatiei pentru zona studiata prin PUZ.
A fost analizat regimul juridic al terenurilor in zona studiatd precum si modul de circulatie al
terenurilor in functie de destinatia propusa.
Tipurile de proprietate identificate sunt :
-terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice;
-terenuri apartinand domeniului public- caile de acces;
- terenuri proprietate privata a statului sau al unitatilor administrativ teritoriale
Nu se va modifica prin prezenta documentatie natura proprietatiilor.
4.CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Tinandu-se cont de cerinta de dezvoltarea continud a zonei rezidentiale cu functiuni conexe
trebuie asiguratd atat infrastructura necesard, cat si posibilitatile de cooperare si corelare a
terenurilor din zond, in vederea generarii unor solutii armonioase, cu o dotare corespunzatoare din
punct de vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii. Planul Urbanistic Zonal va fi
cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia, dupa aprobarea in Consiliul Local.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementdri si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:
a) Planul Urbanistic General municipiul Alba lulia.
b) asigurarea amplasamentelor si amenajarile neceasare pentru obiectivele prevazute prin tema;
¢) reglementdrile in vigoare privind protectia mediului si sdndtatea populatiei.
Solutia arhitectural-urbanistica prezentatd va urmadri integrarea constructiilor si amenajarilor noi in
zona construitd existenta tindnd cont de tendinta de extindere a acesteia.

S5.ANEXE

Certificat de urbanism numar: 672 din 15.05.2025 emis de Primdria Alba lulia
Aviz de Oportunitate numar: 28 din 2025 emis de Primaria Alba Iulia

Extras de CF:111028 - Documentatia topografica cu viza cadastrala

Intocmit,

ARH. ANAMARIA ADRIANA MUNTEAN
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REGULAMENT LOCAL DE UBANISM AFERENT P.U.Z.

ELABORARE PUZ MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE
IN L3A SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE, iN VEDEREA
SCHIMBULUI DE DESTINATIE DIN LOCUINIA IN SEDIU ADMINISTRATIV,
municipiul Alba Iulia, str. Fantanele, nr.12A, jud. Alba

CONTINUTUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
I. DISPOZITII GENERALE

Rolul R.L.U.
Baza legala a elaborarii
Domeniul de aplicare

IL. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Reguli cu privire la echiparea edilitara

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
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.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

I.DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Rolul Regulamentului local de urbanism

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei studiate.

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

1.3. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administrattei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/1991 republicata.
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1.4. Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G..

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

Articolul 2. Baza legala a elaboririi Regulamentului

2.1.La baza elaborarii regulamentului de fata stau:
- Legea nr. 50 / 1991 privind autorizarea executarii constructiilor (republicata);
- 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 mésuri pentru Tmbunatatirea activitatii de prevenire si stingere a
incendiilor cu modificéri prin H.G.R. nr. 616/1993 si H.G.R nr. 71/1996;
- H.G.R. nr. 486 / 1993 privind cresterea sigurantei in exploatare a constructiilor si instalatiilor ce
reprezinta surse de mare risc;
- Legea nr. 33 / 1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica;
- Legeanr. 11/ 1995 privind Patrimoniul cultural national;
- Legeanr. 137/ 1995 privind protectia mediului;
- Legeanr. 10/ 1995 privind calitatea in constructii;
- Legea nr. 41 / 1995 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr .68 / 1994 pentru protejarea
patrimoniului cultural national;
- Legeanr. 7/ 1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;
- Legea nr. 84 / 1996 privind imbunatétirile funciare;
- Legea nr. 107 / 1996 privind apele;
- Legeanr. 114/ 1996 a locuintelor;
- H.G.R. nr. 525 / 1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
-H.G.R. nr. 36 / 1996 privind drumurile;
- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 981 / 1994 cu normele de igiend privind modul de viata al
populatiei;
- Ordinul MAPPM nr. 125 / 1996 pt. aprobarea procedurii de reglementare a activitatilor economice
si sociale asupra mediului;
- Ordinul Ministerului Mediului nr. 298 / 1991 privind dreptul de acces la cursuri de apa si lacuri a
autoritatii de gospodarire a apelor;
- H.G.R. nr. 31/ 1996 pt. aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de urbanism privind
constructiile din domeniul turismului.
- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al
R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal — elaborat
de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului
URBANPROIECT BUCURESTI indicativ. GM 010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr.176/N/16.08.2000.
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru
zone construite protejate — proiect, elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru
Urbanism si Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 011-2000,
octombrie 2000.
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- Reglementarile cuprinse in P.U.G., si in prevederile regulamentului local de urbanism aferent
P.U.G.-ului aprobat, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

2.2. Regulamentul local de urbanism detaliazd prevederile Regulamentului general de

urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

2.3. In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in

documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate documentatiile
care au stat la baza elaborarii P.U.Z.).

Articolul 3. Domeniul de aplicare

3.1. Regulamentul local de urbanism stabileste normele obligatorii pentru autorizarea
executarii, modificarii sau demolarii constructiilor 1n limita terenului studiat.

3.2. Prezentul Regulament se refera la terenul aflat in municipiul Alba Iulia, municipiul
Alba Iulia, in partea de est a acestuia- in apropierea pietii agroalimentare din Cetate, pe
strada Fantanele. Este situat intr-o zond semicentrald de locuinte individuale si
semicolective, o zona bine conturata ca zona rezidentiald, cu insertii punctuale: locasuri de
cult, deservitd de strada Toporasilor, conectatd direct cu artera principala Bulevardul
Revolutiei 1989. Zona reglementata este in vecindtatea Colegiul National Militar "Mihai
Viteazul". Acesta se afla in Zona rezidentiala 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. Terenul ce a generat PUZ-ul este alcatuit dintr-o parcela
inscrisd in CF nr. 1111028, in suprafatd de 377mp, avand categoria de folosintd curti
constructii , teren Tmprejmuit cu gard de lemn, gard de beton si gard metalic pe care sunt
intabulate doua constructii un corp principal Casa S+P+M, si constructie anexa P.

3.3 Prezenta documentatie are ca scop Modificarea reglementarilor urbanistice aprobate in
L3A subzonad locuinte individuale si semicolective, in vederea schimbului de destinatie din
locuinta in sediu administrativ prin modificarea zonificdrii L3A pentru a permite si sediile
institutiilor publice. Reglementarea urbanistica a zonei similare L3A si anume L3Ais Zona
predominant rezidentiald - Locuinte cu dotari aferente, cu indicatori de urbanism, pozitie
edificabil sediu in adancimea parcelei, reglementare retrageri fata de limite laterale si spate,
adaptarea RLU la caracteristicile contextului urban de zona semicentrala, anume de a
permite functiuni complementare locuirii si de a permite edificarea in adancimea parcelei.
Modificari punctuale in regulamentul de urbanism care sa permita realizarea investitiei
dorite, dar care sd nu modifice caracterul zonei.

3.4 Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director. Prevederile
sale permit autorizarea directa cu exceptia derogérilor si situatiilor speciale in care se
impune elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale/Planuri urbanistice de detaliu, cazuri
specificate in continuare la 3.6, 3.7 precum si in conginutul regulamentului.

3.5 Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim
de construire, inaltime maxima admisa, distante minime fatd de limitele parcelei, POT, CUT.
3.6 Derogéri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele
situatii:

- conditii dificile de fundare;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

3.7 Modalitatile de autorizare in cazul derogéarilor sunt urmatoarele:

- modificarea POT, a distantelor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt
posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu — PUD, insotite in mod obligatoriu de
ilustrare arhitectural - urbanistica.

- modificarea uneia dintre conditiile stipulate in PUZ privind functiunile admise, regimul de
construire, inal{imea maxima admisa, CUT si retragerea cladirilor fatd de aliniament este
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posibila pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale — PUZ, elaborate si aprobate conform
legislatiei in vigoare.

II . REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR IN ZONA
STUDIATA

Articolul 4. Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si pastrarea patrimoniului
natural si construit.

4.1. Terenuri agricole in extravilan

Nu este cazul.

Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar pe baza unor planuri urbanistice
zonale avizate si aprobate conform legii.

4.2. Terenuri agricole in intravilan

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

De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

- completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de caracterul zonei,
avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general;
- valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;
- amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte.
Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.
4.3. Suprafete impadurite
Nu este cazul.
4.4. Resursele subsolului
Nu este cazul.
4.5. Resurse de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul.
4.6. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul, terenul studiat nu se afla in zone naturale protejate.
4.7. Zone construite protejate
Nu este cazul.
Articolul 5. Reguli privind siguranta constructiilor si apiararea interesului public
5.1. Expunerea la riscuri naturale

Nu este cazul.

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

In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri
miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zadpada, 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.

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice

Se interzice amplasarea in zona a unor activitati generatoare de poluare de orice fel: a
solului, subsolului, apelor si aerului.

in sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului, apei sau solului.
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Fac exceptie de la prevederile constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Nu este cazul.
5.4. Asigurarea echiparii edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre autoritatea publica locald, de investitori sau beneficiari, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

Lucrarile de asigurare a retelelor tehnico-edilitare in regim privat se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

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. 119/2010), precum si prevederile Codului
Civil.

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor.

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

in perspectiva realizarii lucrarilor de completare a retelelor de conducte si canale pentru
asigurarea alimentarii cu apa potabila si respectiv canalizarea apelor uzate din zonele urbanistice
propuse, se va avea in vedere faptul ca pentru sistemele, lucrdrile si retelele si retelele de alimentare
pentru stingerea incendiilor in localitati, platforme si parcuri industriale trebuie sa se solicite
autorizatia de securitate la incendiu Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta ,,Unirea” al judetului
Alba in conformitate cu prevederile anexei nr.2/1./1it. €) din H.G.R. nr. 571/2016 pentru aprobarea
categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la
incendiu.

Toate retelele edilitare aflate Tn vecinatatea zonei studiate vor fi extinse pentru
amplasamentul studiat, iar costurile aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate de beneficiari/
investitori privati.

5.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie de urbanism,
sau dacd zona are o functiune dominanta traditionald caracterizata de tesut valoros si conformare
spatiala proprie.

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.

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

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.

Functiunea propusa de locuire este compatibild cu functiunea zonei din care aceasta face
parte, unde predomina locuirea.

5.6. Procentul de ocupare al terenului
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Procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata construitd la sol a
cladirilor si suprafata terenului considerat. POT = Sc¢/St x100.

Suprafata construiti la sol este aria sectiunii orizontale a cladirii la cota £0.00 a parterului,
misurati pe conturul exterior la peretilor, exclusiv rezalidurile cu aria mai mici de 0,4m?, nisele cu
aria mai mare de 0,4m?, treptele exterioare si terasele neacoperite.

L3A- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat si
ingiruit cu regim de inaltime P, P+1, P+1+M niveluri, situate in afara ariilor protejate conform
documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza P.U.G., aprobata prin H.C.L. 158/2014.

Pentru locuintele individuale si semicolective

POT max = 40% (conform P.U.G.)

CUTmax=1,2.

L3Ais-zond Zona predominant rezidentiala - Locuinte cu dotari aferente

Regim de néltime P; P+1; P+1+M.

POT max = 40% (conform P.U.G.)

CUTmax=1,2.

5.7. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care nu au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica este interzisa.

Prin lucréri 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.

Sunt de utilitate publica lucrérile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia si
prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; cdile de
comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie electrica,
telecomunicatii, gaze, termoficare, apd, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si
regularizari de rauri, lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatii de
debite pentru alimentéri cu apa si pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice si
sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor natural periculoase si de alarmare a populatiei,
sisteme de irigatii si desecari; lucrari de combatere a eroziunii de adancime; cladirile si terenurile
necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale de invatamant, sanétate, cultura,
sport, protectie si asistentd sociald, precum si de administragie publicad si pentru autoritagile
judecatoresti; salvarea; protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor
istorice, precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii;
prevenirea si inldturarea urmarilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecéari de terenuri;
apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala.

Autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de iesituri
ale constructiilor in domeniul public mai mult dacat permite codul civil.

Articolul 6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
6.1. Orientarea fatia de punctele cardinale

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

Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de
igiend si a recomandérilor privind mediul de viata al populatiei.

Igiena si confortul se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cét
si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzéatoare a constructiilor unele in raport cu altele.
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Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facuta astfel incat sd asigure o insorire minima
a camerelor de locuit de 11/2 h la solstitiul de iarnd Se recomanda evitarea orientdrii spre nord a
dormitoarelor.

6.2. Amplasarea fata de drumurile publice

in zona drumului public se pot aurtoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratie publice: constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare; conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze,
retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori constructii de acest
gen.

in sensul prezentului regulament prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor si de retrageri stabilite prin documentatii de urbanism.

Alinierea obligatorie a constructiilor fatd de drumurile publice va respecta plansa desenatd
de Reglementéri Urbanistice care pace parte integranta din prezentul PUZ.

6.3. Amplasarea fata de cii navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul.
6.4. Amplasarea fati de cii ferate din administratia Companiei nationale de Cai Ferate
“CFR”S.A.
Nu este cazul.
6.5. Amplasarea fatia de aeroporturi
Nu este cazul.
6.6. Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat

Nu este cazul.
6.7.Amplasarea fati de aliniament.

in sensul prezentului Regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul plansei de Reglementari
Urbanistice si a reglementarilor scrise privind zonele si subzonele functionale precum si Unitétile
Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul regulament.

Aceasta retragere este limitativa in sensul ca nu poate fi depasita catre strada, putdndu-se
insa departa de ea spre limita opusa.

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

Cladirile principale care alcatuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o adancime maxima
fata de aliniament care nu va depdsi media frontului cuprins intre doua intersectii. De la regula
principala sunt exceptate anexele gospodaresti. Se va putea solicita depésirea limitei aliniamentului
posterior pentru cladirile principale in urmatoarele cazuri:
- Pentru o locuinta individuala pe parcela se va solicita acordul vecinilor directi (indiferent de
modulde amplasare pe lot a constructiei) si avizul C.T.A.T.U.;
- Pentru locuinte semicolective (mai mult de o locuinta/ unitate de locuit pe parceld), se va elabora
un P.U.D..
6.8. Amplasarea in interiorul parcelei

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele
fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu,
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daca prevederile privind zona sau subzona functionalad sau unitatea teritoriala de referinta nu dispun
altfel.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului Regulament Local de Urbanism;

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

- amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facutd astfel incat sa asigure o insorire
minima a camerelor de locuit de 11/2 h la solstitiul de iarna. (OMS119).

Articolul 7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
7.1. Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existd posibilitdti de acces
direct (cu o latime de minim 3.50 m) la drumurile publice prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie
sunt de 3,80m latime si 4,20m inaltime. Constructiile trebuie sa fie accesibile autospecialelor de
interventie pe cel putin doua laturi.

(Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la Hotararea 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.

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

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dizabilitati sau cu dificultati de deplasare;

Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strézilor din interiorul localitatilor.

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

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

Strazile din localitatile urbane mici sau rurale au urmatoarele functii si caracteristici:

strazi principale — cu doud benzi de circulatie pentru trafic dublu;

strazi secundare — cu o singura banda de circulatie pentru trafic de intensitate redusa;

La proiectarea, executia si interventiile asupra strazilor din localitagile 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 biciclisti.

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

7.2. Accese pietonale

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

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sd permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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Este interzisa realizarea de rampe ascendente sau descendente destinate accesului carosabil
pe parcele si care intersecteaza circulatiile pietonale producand deniveldri. 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 edilitara
8.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor incheiate cu administratia locala.

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

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilormenajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe constructii, in functie de
dimensiuni si de functiune.

La toate locuintele individuale si colective se va realiza o solutie de echipare in sistem
centralizat care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 119/2010),
precum si prevederile Codului Civil.

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;

Echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitati prevazute prin studiile
si documentatiile anterior aprobate (apa, canalizare, gaze, energie electrica, energie termica,
telecomunicatii, transport urban, etc.).

8.2. Realizarea de retele edilitare

Realizarea de retele publice edilitare se va realiza de catre autoritatile locale sau beneficiari total sau
partial. Lucrdrile de racordare si bransament in reteaua edilitard publicd se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
administratia publica locala sau de catre concesionari, partial sau in respectarea parametrilor tehnici
stabiliti prin Proiectele Tehnice de specialitate.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de
concesionar.

Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alineatul precedent, se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupd caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

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.
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Montarea retelelor edilitare se executd in varianta de amplasare subterana, fara afectarea
circulagiei publice, cu respectarea reglementdrilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

in vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatiilor se
interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electricd, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a
automatelor pentru semnalizare rutierd si altele de aceasta natura.

Montarea retelelor edilitare (apd, canalizare, energie electricad si gaz) se executa in varianta
de amplasare subterand, fard afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementdrilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitéti a retelelor
edilitare subterane.

8.3. Proprietate publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

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

Lucrarile prevazute la alin. (a) si (b), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publica.

8.4. Amplasarea lucriarilor de echipare a cladirilor

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, alimentare cu energie electricd) se vor proiecta
si organiza evitand traseele aparente, fiind de regula ingropate.

Orice amenajare realizatd pe teren, trebuie rezolvatd in asa fel incat sa nu fie un obstacol
pentru scurgerea apelor pluviale.

Lucrérile de sistematizare pe verticald a terenului destinat construirii se vor realiza astfel
incat apele pluviale sa nu aiba directia de scurgere spre terenurile vecine, si numai spre santurile
drumurilor publice, strazi.

Articolul 9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor.

9.1.Parcelarea.

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 adoptdrii de solutii de echipare
edilitara colectiva care sa respecte normele legale de igiend si de protectie a mediului.

Documentatia de parcelare se executd de catre un topograf autorizat, se avizeaza de catre
AN.C.P.IL si de catre Primarie si se intabuleaza ca atare in cartea funciard. Parcelarea unui teren nu
se poate face decat cu autorizarea prealabila a autoritdtii municipale.

Se permit operatiuni de divizare, comasare, reconfigurare a parcelelor cu respectarea
legislatiei in vigoare.

9.2.iniiltimea constructiilor.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inalfime,
respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor se prevad atat un regim
maxim de indltime, cat si o indl{ime maxima admisa n metri, aceste conditii trebuie indeplinite
cumulativ.

in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul regulament o
interzice.
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in cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoari de la
cota terenului sistematizat.

in cazul constructiilor amplasate pe terenuri in panta, inaltimea maxima admisi poate fi
considerata pe intreaga amprenta la sol a constructiei. In aceasta situatie, nici un punct al
constructiei nu va depasi planul paralel cu terenul si care contine punctul de inédltime maxima
admisa.

Se vor autoriza doar constructiile ce se incadreaza in regimul de indltime si aliniere al zonei.

Inaltimea la cornisa se masoara de la bordura trotuarului. Inaltimea este masurati pana la
partea superioard a cornisei, spre strad. In cadrul acoperisului se admit: frontoane, lucarne, alte
forme, cu conditia ca acestea sd nu depaseasca o treime din suprafata totald a acoperisului.

Inaltimea totala a cladirilor este definita pentru fiecare zona sau subzona si se misoara de la
bordura trotuarului la partea cea mai inalta a cladirii.

L3A- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat si
insiruit cu regim de inlatime P, P+1, P+1+M niveluri, , situate in afara ariilor protejate conform
documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014
Pentru locuintele individuale si semicolective

Se vor pastra prevederile conform RLU aprobat prin HCL 158/2014.

- inaltimea maxima admisibild este P+14+M 1in 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 admisibild este P+1+M 1in cazul insertiilor in parcelari existente; este
admis subsol sau demisol cu conditia ca indltimea maxima la cornisa sa nu depédseasca 9,0m de la
cota terenului;

- pentru constructiile la care inédltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia
ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseascd 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 nsiruit sau cuplat;

L3Ais- Zona predominant rezidentiala - Locuinte cu dotari aferente
Se vor pastra prevederile conform RLU aprobat prin HCL 158/2014.

- inaltimea maxima admisibild este P+14+M 1in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau
demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;

- indltimea maxima admisibild este P+1+M 1in cazul insertiilor in parcelari existente; este
admis subsol sau demisol cu conditia ca indltimea maxima la cornisa sa nu depdseasca 9,0m de la
cota terenului;

- pentru constructiile la care inédltimea 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 nsiruit sau cuplat;

Articolul 10. Reguli privind aspectul exterior al constructiilor
10.1. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravene functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei si peisajul.

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

Se vor respecta reglementarile din prezentul Regulament referitoare la elemente
arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.
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Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locala are
dreptul sa conditioneze autorizarea lucrérilor 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

Fatadele laterale si posterioare se vor trata in mod obligatoriu la acelasi nivel calitativ cu
cele principale si in armonie cu acestea, creand o identitate coerenta a zonei.

Raportul plin gol cat si proportia acestora trebuie sa fie bine studiata si sa nu intre n
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii.

10.2. Paletd cromatici, materiale si texturi permise pentru constructii noi

Nu se permite folosirea de materiale de constructii in culori stridente, vii, pentru orice parte
a constructiilor ce se vor realiza in zona.

Se vor utiliza tonuri pastelate, alburi, griuri, lemn, metal, beton aparent, sticla, caramida,
placaje ceramice, piatrd naturald, si material specifice pentru realizarea cladirilor rezidentiale , cu
conditia ca acestea s nu aiba culori vii.

Articolul 11. Reguli cu privire la amplasarea de imprejmuiri, spatii verzi si garaje.
11.1. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicitd autorizatiade
construire, in afara domeniului public, conform cerintelor prezentului Regulament.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare
se stabileste prin autorizatia de construire de cétre primari, conform legii.

Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitate.

In cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare necesare, se
va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare pe un amplasament situat la o distanta de maxim 250m.

Constructiei, conform Hotérarii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism,
anexa 5, si Normativului pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP
24-2023.

Se vor autoriza doar acele constructii ce au prevazut pe terenuri proprii numarul de locuri de
parcare-garare corespunzator capacitatii fiecarei functiuni.

Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurate in
afara spatiilor publice.

Suprafetele ocupate la sol de garaje se iau in calcul la stabilirea procentului de ocupare a
terenului.

Amplasare parcajelor si garajelor fata de cladirile invecinate se va face avand in vedere
asigurarea distantelor necesare securitatii depline in caz de incendiu, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sd se asigure o circulatie
fluentd si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari la nivelul trotuarului avand
denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

Pentru garaje cu cota pardoselii sub cota terenului, partea de acces va incepe dupa limita de
proprietate.

11.2. Spatii plantate.
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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
eviteimpermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

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

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

- pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/
locuitor; loc de joacd pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective .

11.3. imprejmuirea

in conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri:

- imprejmuiri opace, necesare pentru separarea laterala si posterioara a unor proprietati

- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitérii parcelelor aferente
constructiilor si/sau integrarii constructiilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in
cazu aspectului exterior al constructiei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu
cel al constructiilor aflate pe parcela.

Se executd pe terenul propriu, cu stalpii pe terenul propriu si cu scurgerea apelor de pe gard
pe terenul propriu.

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

Imprejmuirile spre strada vor avea iniltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu opac de
0.60m si o parte transparentd dublata sau cu gard viu.

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

Portile se vor armoniza cu imprejmuirea si se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a
nu ocupa spatiu pe domeniu public si pentru a nu ingreuna circulatia pietonilor.

Se permite realizarea de imprejmuiri fara soclu pe limitele laterale si posterioare ale
parcelelor, atata timp cat scurgerea apelor meteorice se realizeaza in interiorul parcelei si nu pe
domeniul public sau pe alte proprietdti private, si deseurile vegetale din interiorul parcelei (frunze,
iarba taiata etc.) nu ajung pe domeniul public.

Nu este permisd executarea imprejmuirilor la strada din prefabricate de beton turnat si / sau
colorat, din bare sau structuri de inox, din policarbonat sau alte elemente de plastic, sau din tabla
colorati sau ondulata;

Nu este permisa vopsirea imprejmuirilor in culori vii/stridente sau cu bronz/auriu/argintiu.

Nu este permisa realizarea / placarea soclului imprejmuirilor cu faiantd, marmura, piatra
lacuita / vopsita, mozaicuri colorate strident sau alte materiale nepotrivite.

11.4. Depozitarea si colectarea gunoiului.

in fiecare incinta trebuie sa existe un spatiu amenajat pentru pastrarea pubelei de gunoi. Nu
se admite folosirea altor corpuri de depozitare a gunoiului decét pubelele autorizate de catre firmele
colectoare.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduri menajere se va alege astfel incat sa nu se
produca disconfort vecinilor, s nu se impurifice sursele locale de apa.
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11.5. Anexe gospodaresti

Se permit doar anexe gospodaresti de genul bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri
de gradina, pergole, depozite de lemne. Acestea pot fi integrate in locuintd sau realizate ca si
extinderi functionale ale acesteia. Anexele gospodaresti trebuie sa pastreze distantele fata de vecini
( min 0,60 m) si fata de cladirile de pe parcela proprie( min 3m), in conditiile legii si daca au regim
de inaltime maxim = P cu H streasind = maxim 3.0 m.

III. ZONIFICAREA TERITORIULUI

Unititi si subunitati functionale.

UTR L- ZONA REZIDENTIALA

L3 A - Subzona locuintelor individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri situate in afara
ariilor protejate, in regim de construire ingiruit, cuplat si izolat.

L3 Ais - Zond predominant rezidentiala - Locuinte cu dotari aferente

IV.PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL
UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Continutul Regulamentului
Pentru fiecare zona functionald prevederile Regulamentului cuprind reglementarile specifice,
pe articole, grupate in trei capitole:
1- generalitati;
2- utilizare functionald;
3- conditii de amplasare si conformare a constructiilor.
1- Generalitati
1.1. - Tipurile de zone functionale;
1.2. - Functiunea dominanta a zonei;
1.3. - Functiunile complementare admise zonei.
2- Utilizare functionala
2.4. - Utilizari permise;
2.5. - Utilizari permise cu conditii.
2.6. - Utilizari interzise.
3- Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;
3.2. - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;
3.3. - Reguli cu privire la echiparea edilitara ;
3.4. - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor;
3.5. - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

BILANT TERITORIAL zona reglementata
EXISTENT PROPUS
DENUMIRE suprafata(m?) | % | suprafata(m?) | %
L3A- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI
SEMICOLECTIVE CU MAXIM P+1+M NIVELURI SITUATE
TN AFARA ARIILOR PROTEJATE, IN REGIM DE
CONSTRUIRE TNSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT)(conf. P.U.G.) 9050 | 100 0 0
L3Ais- ZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA - LOCUINTE
CU DOTARI AFERENTE 0 0 9050 | 100
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| TOTAL SUPRAFATA | 9050 | 100 | 9050 | 100 |
BILANT TERITORIAL parcela ce a generat P.U.Z.
EXISTENT PROPUS
DENUMIRE suprafata(m?) | % | suprafata(m?) | %
L3A- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S|
SEMICOLECTIVE CU MAXIM P+1+M NIVELURI SITUATE
TN AFARA ARIILOR PROTEJATE, IN REGIM DE
CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI IZOLAT)(conf. P.U.G.) 377 | 100 o| o
L3Ais- ZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA - LOCUINTE
CU DOTARI AFERENTE o| o 377 | 100
TOTAL SUPRAFATA 377 | 100 377 | 100

Indicatori urbanistici:

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

L3 A - POT maxim = 40% ; fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

L3 A -CUT maxim pentru inédltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren

L3 Ais - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
POT maxim = 40%

L3 Ais - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
CUT maxim = 1,2%

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

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

Prin PUZ Se pastreazi unitate teritoriald de referinti:— UTR L- ZONA REZIDENTIALA

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.

L3 Ais - Zona predominant rezidentiala - Locuinte cu dotari aferente

UTR L- ZONA REZIDENTIALA
L3 Ais - Zona predominant rezidentiala - Locuinte cu dotari aferente

1. Generalitati
Caracterul zonei
Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul destructurat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele
generoase, avand deschiderea mica la strada de 12 — 20 m si adancimea generoasa).
1.1 Tipurile de zone functionale :
-este 0 zona semicentrald dedicata locuirii, cu permisiunea unor functiuni complementare
locuirii;
1.2 Functiunea dominanta a zonei: este zona pentru locuire, cu permisiunea unor functiuni
complementare locuirii;
1.3 Functiuni complementare admise in zoni:
Sunt admise activitati cmplementare care sustin functiunea principald a zonei- locuirea:
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- institutii, servicii si echipamente publice;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru proiectare, cercetare, expertizare, consultantd in
diferite domenii si alte servicii profesionale;

- functiuni de cultura;

- functiuni de invatamant;

- functiuni de sanatate;

- functiuni de turism si agroturism;

- birouri s servicii nepoluante;

- amenajari destinate petrecerii timpului liber;

- amenajari destinate infrastructurii de circulatie ;
- anexe gospodaresti;

2. Utilizare functionali

2.1. Utilizari permise:

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte individuale cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire izolat, cuplat sau insiruit.

- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole, depozit
de lemne;

- institutii, servicii si echipamente publice;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in

diferite domenii si alte servicii profesionale;

- functiuni de cultura;

- functiuni de invatamant;

- functiuni de s@natate;

- functiuni de turism si agroturism;

- birouri s servicii nepoluante;

- amenajari destinate petrecerii timpului liber;

- amenajari destinate infrastructurii de circulatie ;

2.2. Utilizari permise cu conditii:
Functiuni tertiare cu urméatoarele conditii:

- sd se adreseze preponderent locuitorilor zonei

- sd nu producé poluare fonicd, chimica sau vizuala
Se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai cu
respectarea pantelor acoperisului de 30-40° ; Suprafata utild a mansardei va fi de maxim 60% din
aria unui nivel curent;
-se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor, cu conditia 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) extremitétile 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;

2.3. 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;

- activitdti productive care utilizeazad pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice si din Cetate;

- spélétorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

- statii de benzind si statii de intretinere auto ( spalétorii auto );

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

2.4. Interdictii temporare
Nu sunt.

3. Conditii de amplasare si configurarea constructiilor
3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Orientarea fata de punctele cardinale:

- Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste insorirea
conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HG

525/1996 si Ordinului Ministrului Sanatatii privind normele de igiend nr.119/2014.

- Se recomanda ca in cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (comerciala, birou) sa se
asigure iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru public.

Amplasarea fatd de drumurile publice:

- Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal doar in

conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere.
Amplasarea fati de aliniament:

- in sensul prezentului Regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public (cai de circulatie).

- Conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:

In fronturi existente cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanti pe fronturile
strazii fatd de acest aliniament cladirile vor fi amplasate retrase cu 5m fata de strazile de categoria

111, si 3m fata de strazile de categoria IV, 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 distantd 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 a
trotuarelor de protectie.

Cladirile principale care alcdtuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o adancime maxima
fatd de aliniament care nu va depdsi media frontului cuprins intre doud intersectii. De la regula

principald sunt exceptate anexele gospodaresti. Se va putea solicita depésirea limitei aliniamentului

posterior pentru cladirile principale in urmatoarele cazuri:

- Pentru o locuintd individuala pe parcela se va solicita acordul vecinilor directi (indiferent de
modulde amplasare pe lot a constructiei) si avizul C.T.A.T.U.;

- Pentru locuinte semicolective (mai mult de o locuinta/ unitate de locuit pe parceld), se va elabora
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un P.U.D.
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 fatd a unui
autoturism.
Zona edificabila a amplasamentului, care a generat PUZ-ul, este determinata, conform plansei 2-
Reglementari urbanistice- zonificare astfel:
-la est- strada Scarisoara -5,3m,
-la sud- proprietate privatd a persoanelor fizice - 1,8m;
-la nord- proprietate privata a persoanelor fizice — 0-0,5m;
Amplasarea in interiorul parcelei:
Amplasarea cladirilor fata de limitelele laterale si posterioara ale parcelelor
In cazul in care pe o parcela se amplaseazi o singura constructie, se vor respecta cumulativ
urmdtoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietdtile vecine:
Pentru locuinta izolata:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
- distanta ntre fatada nevitratd 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 fatd de fatada vitrata a constructiei de pe
parcela alaturata;
-jumadtate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m, fatd de cealalta limita laterala a parcelei si fata de limita posterioard a
parcelei;
Pentru locuinta cuplata:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
-jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fatd de
limita posterioara a parcelei;
Pentru locuinta insiruita:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
-jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m, fatd de limita posterioara a parcelei;
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela.
Pentru 2 locuinte izolate una fata de alta :
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii:
- distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fatd de fatada vitrata a constructiei de pe
parcela alaturat;
- distanta intre fatada vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va fi
jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m;
- jumatate din ndltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masuratd in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de cealaltd constructie.
Pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale :
- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;
- jumatate din Tnéltimea la cornisa a fiecdrei 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;
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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.

Pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte :

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

- distanta intre fatada nevitratd 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,
masuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitratd a
constructiei de pe parcela alaturata; - distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min.
5,5m;

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

in cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita intocmirea
si aprobarea unei documentatii de urbanism: PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei
cu vecinétitile.

Amplasare anexa pe parcela (daca este cazul)

Anexele gospodaresti se pot pozitiona si la distante mai mici decat cele prevazute pentru locuinte
fata de limitele laterle si posterioare, cu conditia ca regimul de inaltime sa fie parter si suprafata
construitd mai mica de 30m?.

Anexele gospodaresti se vor putea alipi limitelelor laterale si posterioare ale parcelei, cu conditia ca
indltimea calcanului rezultat sa nu depéseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu
depaseascd 6,0m si se va obtine acordul legalizat al vecinului in ce priveste proiectul propus.
Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat
sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat s nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu
cel putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Se vor autoriza doar constructiile ce au autorizat accesul direct sau prin servitute la un drum
public.

Accese carosabile

- se vor prevedea accese carosabile care s respecte normele tehnice;

- se vor prevedea podete tubulare pentru asigurarea scurgerii apelor;

- caracteristicile acceselor si a aleilor carosabile din interiorul incintei trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de
interventie sunt de 3,80m latime si 4,20m inéltime;

- Constructiile trebuie sa fie accesibile autospecialelor de interventie pe cel putin doua laturi.

- in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea
autovehiculelor pe drumurile publice;

- accesele vor fi directe.

Accese pietonale

- autorizarea executiei constructiilor pentru dotari se va face numai in cazul asigurarii
acceselor pietonale potrivit importantei destinatiei constructiilor;

- la trotuare si accesele in cladirile/locurile publice se vor prevedea facilitati pentru circulatia
persoanelor cu cu dizabilitati motorii, care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Reglementiri pentru cii de comunicatie rutier

Prin amplasare si functionare constructiile nu vor afecta buna desfasurare a circulatiilor pe
caile rutiere in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.

Se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijéri a traficului de pe drumuri si vor prezenta
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riscuri de accidente. Acestea vor fi interzise in zona de sigurantd si protectie a drumului cu exceptia
celor care le deservesc.
Pentru toate caile rutiere se impun si urmatoarele reglementari generale:
- imbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;
- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;
- intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de arta;
Alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmarii:
categoria traseului carosabil — III, IV;
- zona functionala pe care o strabate;
- dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere;
- realizarea fasiilor de protectie.

3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitara;

3.3.1. Racordarea la retelele edilitare propuse

a)Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

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

c¢)Se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;

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

e)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;

f)Echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitati prevazute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (apa, canalizare, gaze, energie electricd, energie termica,
telecomunicatii, transport urban, etc.);

3.3.2. Realizarea de retele edilitare

a)Realizarea de retele publice edilitare se va realiza de catre autoritétile locale sau beneficiari total
sau partial. Lucrarile de racordare si bransament in reteaua edilitard publica se suportd in intregime
de investitor sau de beneficiar.

3.3.3. Proprietate publica asupra retelelor edilitare

a) Retelele de alimentare cu energie electricd si telecomunicatii sunt proprietatea publicd a
localitatii.

b) Retelele de apa, canalizare, drumuri publice(strdzi) — sunt proprietatea publica a comunitatii.

3.3.4. Amplasarea lucririlor de echipare a cladirilor

a) Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, gaz, alimentare cu energie electricd) se vor proiecta
si organiza evitand traseele aparente, fiind de regula ingropate.

b) Orice amenajare realizata pe teren, trebuie rezolvata in asa fel incét sa nu fie un obstacol pentru
scurgerea apelor pluviale.

¢) Lucrarile de sistematizare pe verticala a terenului destinat construirii se vor realiza astfel incat
apele pluviale sa nu aiba directia de scurgere spre terenurile vecine, si numai spre santurile
drumurilor publice, strazi.

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor:

3.4.1. Parcelarea
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- Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil dintr-un drum public (direct sau prin
servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor.

- Se vor péstra prevederile conform RLU aprobat prin HCL 158/2014 referitor la suprafata si
dimensiunea minima a parcelelor, precum si referitor la proportia intre litimea si adincimea

parcelei:

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmétoarele conditii cumulate:

Suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

regimul de | dimensiune miniméa
construire conform RGU
suprafata front
mp. metri
insiruit 150 8
cuplat 200 12
izolat 200 12

Proportia intre ldtimea si adancimea parcelei:

-adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu ldtimea acesteia,

-pentru parcela care nu are 12m front la stradd si se afla intre doud loturi construite, poate devenii
construibild 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 Tnvecinate.

- POT - reprezintd raportul dintre suprafata construitd la sol si suprafata lotului. Nu include
platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele, etc..

- Suprafata construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota £0,00 a parterului,
masuratd pe conturul exterior al peretilor.

- Autorizarea lucrarilor de constructii, extinderi, supraetajari, modernizéri, este permisa cu conditia
ca procentul de ocupare a terenului sd nu depaseascd POT max =40% .

- CUT - reprezinta raportul dintre suma suprafetelor destasurate ale tuturor nivelelor supraterane si
suprafata totald a terenului.

- Coeficientul de ocupare a terenului nu va depdsi valoarea de CUTmax=1,2.

3.4.2. iniltimea constructiilor

- Se vor pastra prevederile conform RLU aprobat prin HCL 158/2014 referitor la indltimea
constructiilor:

inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau demisol
cu conditia ca inaltimea maxima la cornisd sd nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;

Inaltimea maxima admisibila este P+1+M 1in cazul insertiilor in parceldri existente; este admis
subsol sau demisol cu conditia ca indltimea maxima la cornisd sd nu depaseascd 9,0m de la cota
terenului;

Pentru constructiile la care indltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca
inaltimea maxima la cornisd s nu depdseascad 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;

Aceste Tnaltimi sunt limitative, putandu-se oricand autoriza si executa cladiri cu inaltimi sub aceste
cote.

3.4.3. Aspectul exterior al constructiei
Cu urmatoarele conditionari:
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- 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 cu arhitectura si finisaje cu
cladirea principala;

Este interzisa autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect
exterior intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii;

- Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice zonei.

- Culorile determinante pentru fatadele constructiilor vor fi alb, culori calde pastelate sau culori din
natura armonizate (umbri).

- Este interzisa folosirea culorilor stridente, tari.

- Se recomanda realizarea de constructii cu invelitoare de tip sarpanti dar nu sunt excluse cele de tip
terasa cu conditia armonizarii acestora prin materiale specifice si proportii.

- Se recomnda evitarea folosirii lucarnelor sau in cazul in care se folosesc acestea vor fi intr-o
singura apa.

- Panta acoperisurilor nu va fi mai mare de 30°.

- Materiale folosite ca finisaj pe fatade: se pot utiliza placajele de piatra naturals, placajele de
caramida aparents, lemn, tencuiala zugravits, tencuiali decorativa.

- Materiale folosite ca finisaj pentru invelitori: se pot utiliza tigle ceramice, tigle de beton, tigle din
tabla, tabla falita. Este interzisa folosirea de materiale pentru invelitori cu culori stridente: albastru,
visiniu, galben, verde. Se recomands folosirea culorilor pastelate. Se interzice folosirea de alte
materiale pentru invelitori chiar si pentru garaje sau anexe.

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

3.5.1. Parcaje, garaje

- Se vor respecta prevederile HCL 451/ 2021, precum si normativele specifice NP 24- 2022 si NP-
051-2012.

- Pentru asigurarea componentei de electromobilitate vor fi prevdzute spatii de incarcare pentru
vehicule electrice.

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

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

- Autorizarea executérii 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.

- Pentru alta functiune decat locuirea se vor respecta prevederile anexei nr.5 al RLU.

3.5.2 Spatii verzi

- Spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile 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 imbunatétirea 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 radécini contribuie la stabilizarea terenurilor.

- Se va pdstra imaginea terenului in panta, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri inalte de
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- 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.

- Pentru functiuni conexe locuirii se va respecta anexa nr.6 din RLU.

3.5.3. imprejmuiri

- la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru recunoasterea
limitelor de proprietate ;

- imprejmuirile spre strada vor avea Tnaltimea 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 1naltimi de maxim 2.20 metri.

- portile se vor armoniza cu imprejmuirea si se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a nu
ocupa spatiu pe domeniu public si pentru a nu ingreuna circulatia pietonilor.

- se permite realizarea de imprejmuiri fara soclu pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor,
atata timp cat scurgerea apelor meteorice se realizeaza in interiorul parcelei si nu pe domeniul
public sau pe alte proprietati private, si deseurile vegetale din interiorul parcelei (frunze, iarba tdiata
etc.) nu ajung pe domeniul public.

- nu este permisa executarea imprejmuirilor la strada din prefabricate de beton turnat si / sau
colorat, din bare sau structuri de inox, din policarbonat sau alte elemente de plastic, sau din tabla
colorati sau ondulata;

- nu este permisd vopsirea imprejmuirilor in culori vii/stridente sau cu bronz/auriu/argintiu.

- nu este permisa realizarea / placarea soclului imprejmuirilor cu faiantd, marmurd, piatra lacuita /
vopsita, mozaicuri colorate strident sau alte materiale nepotrivite.

3.6. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului.

3.6.1. Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

L3 A - POT maxim = 40% ; fac exceptie terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior.
L3 Ais - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 40%

3.6.2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

L3 A -CUT maxim pentru indltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren
-CUT maxim pentru indltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren

L3 Ais - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUT maxim =1,2%
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