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BORDEROU PIESE SCRISE ŞI DESENATE
Foaie de capăt
Borderou piese scrise şi desenate

A. PIESE SCRISE
I. MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
1.2. Obiectul lucrării
1.3. Surse de documentare
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Evoluţia zonei
2.2. Încadrare în localitate
2.3. Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulaţia terenurilor
2.5. Echiparea edilitară
2.6. Probleme de mediu
2.7. Necesităţi şi opţiuni
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale P.U.G.
3.3. Valorificarea cadrului natural
3.4. Modernizarea circulaţiei
3.5. Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
3.7. Protecţia mediului
3.8. Obiective de utilitate publică
4. CONCLUZII

II. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
CAP. I. DISPOZIŢII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Zonal de Urbanism
2. Baza legală a elaborării
3. Domeniul de aplicare
CAP. II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi construit
2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la păstrarea interesului public
CAP. III. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ
1. Unităţi şi subunităţi funcţionale
CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE
1. Generalităţi
2. Unităţi şi subunităţi funcţionale
3. Funcţiunea dominantă a zonei
4. Funcţiunile complementare admise zonei
CAP. V. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ (U.T.R.)
1. Generalităţi
2. Reglementări
Secţiunea I - Utilizare funcţională
Secţiunea II - Condiţii de amplasare, echipare şi conformare a clădirilor
Secţiunea III - Posibilităţi maxime de ocupare şi utilizare a terenului
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 Certificat de Urbanism nr. 820 din 06.06.2025, emis de Primăria Municipiului Alba Iulia;
 Extrase de Carte Funciară;
 Planul de amplasament şi delimitare a imobilului, vizat de O.C.P.I. Alba;
 Studiul geotehnic;
 Avize şi acorduri.

B. PIESE DESENATE SCARA
 Plan de amplasament şi delimitare a imobilului         1: 1000
 Planşa U.01 -  Încadrare în zonă 1: 10 000
 Planşa U.02 -  Încadrare în P.U.G. Municipiul Alba Iulia 1: 10 000
 Planşa U.03 -  Situaţia existentă 1: 1000
 Planşa U.04 -  Reglementări urbanistice 1: 1000
 Planşa U.05 -  Reglementări urbanistice – Propunere de mobilare urbană și 

 echipare edilitară         1: 1000
 Planşa U.06 -  Circulația juridică a terenurilor și obiective de utilitate publică 1: 1000
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

Lucrarea ,,ELABORARE P.U.Z. PENTRU PARCELARE ÎN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINȚE 
INDIVIDUALE”, cu amplasamentul în municipiul Alba Iulia, str. Lalelelor, jud. Alba, CF 122376, s-a 
realizat la cererea beneficiarilor care, potrivit cadrului conţinut cuprins în Ghidul privind metodologia 
de elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ 009-2000, au obligaţia prezentării unei documentaţii în faza 
P.U.Z. 

Documentaţia de faţă prezintă următoarele:

 Iniţiatori proiect (beneficiari): 
Stoica Ciprian
Stoica Valentin-Cristian

 Elaborator proiect (proiectant general, subproiectanți, colaboratori): 
S.C.  AM ARCHITEAM S.R.L.,  cu sediul  în  Municipiul  Alba Iulia,  str.  Miron Costin,  nr.  7,

tronson C, et.2, ap. 13, Judeţul Alba,  C.U.I. 37743969, număr de ordine în Registrul Comerțului:
J1/740/13.06.2017, administrator: Mărginean Andrei, tel. 0740 175 195.

 Data elaborării:
Octombrie 2025

1.2. Obiectul lucrării
Solicitări ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiză complexă şi în perspectivă a
problemelor urbanistice ale zonei,  având în  vedere prevederile  temei  de proiectare întocmite cu
beneficiarul lucrării.  Conform Certificatului de Urbanism  nr. 820 din 06.06.2025 emis de Primăria
Municipilui Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborării unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul
că se dorește reglementarea urbanistică a zonei studiate, in vederea parcelarii și a construirii  de
locuinte individuale.

P.U.Z.-ul cuprinde piese scrise (Memoriul general și Regulamentul Local de Urbanism aferent
P.U.Z.-ului) şi piese desenate la scara 1: 10 000 şi 1: 1000. 

Conform extrasului de Carte Funciară, terenul studiat are suprafaţa de 7099 mp și categoria
actuală de folosinţă ,,faneata”.

Scopul lucrării P.U.Z. este reglementarea  urbanistică a zonei studiate, in vederea construirii
de locuinte individuale.

Noile U.T.R.-uri vor fi notate cu L1, respectiv cu T1. Acestea vor avea destinatia de zona de
locuit  pentru locuinte joase - subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse
(L1), respectiv zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1). În afară de aceste
funcțiuni, zona reglementată poate primi și spații cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile cu
funcțiunea dominantă.

Amplasarea construcțiilor propuse prin P.U.Z. în interiorul parcelei se va face cu respectarea
aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii faţă de limitele parcelei şi a prevederilor Codului Civil
privind vederea spre proprietatea vecină şi picătura streşinii, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate a populației, completat cu Ordinul
994/2018 și a normelor P.S.I. în vigoare.  Terenul rămas liber de construcţii se va amenaja cu alei
pietonale și alei carosabile, inclusiv locuri de parcare.  Restul terenului va fi amenajat minimal cu
vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice -
D.T., în baza căreia beneficiarii urmează să solicite eliberarea autorizaţiei de construire.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii pentru zona studiată
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Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat în partea
de  vest  a  localității  Alba  Iulia,  intre  strada  Lalelelor, str.  Frasinului  și  o  strada  stabilită  în
documentatiile de urbanism, fără nume, pe direcția nord-sud, aflata la est de terenul studiat. 

Conform P.U.Z.-ului EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU –
SCHIT PUZ ZONA TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr.  195 din 28.06.2013
terenul  studiat  se  inscrie  în  UTR L  -  Zona de locuit  pentru locuinte joase,  L1 -  subzona
locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

Terenurile din imediata vecinătate sunt reglementate prin același P.U.Z. în vigoare, tot ca L1 -
subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

În  proximitatea  imobilului  studiat  se  găsesc  terenuri  libere  de  construcții,  în  intravilan,
destinate construirii de locuinte.

Prin realizarea acestei documentaţii de urbanism se urmăreşte:
 cunoaşterea globală, pluridisciplinară a problemelor din teritoriul studiat, cu identificarea

disfuncţionalităţilor şi a posibilităților de dezvoltare;
 aprofundarea  şi  rezolvarea complexă a problemelor funcţionale,  tehnice  şi  estetice ale

zonei, având în vedere mobilarea în perspectivă (dimensionarea, fucţionalitatea, aspectul
arhitectural, rezolvarea circulaţiei carosabile  şi pietonale, circulaţia juridică a terenurilor,
echiparea cu utilităţi edilitare, etc.);

 amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic,  ţinând cont de condiţiile cadrului
natural şi construit existent; 

 se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare funcţională, zone de restricţie);
 se vor delimita terenurile aflate în proprietate privată sau publică, respectiv eventualele

treceri de terenuri din domeniul privat în domeniul public;
 stabilirea  indicatorilor urbanistici  obligatorii  (P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 25%  şi

C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 0,5; regimul maxim de înălțime admis prin P.U.Z. =
S+Ds+P+M sau S+P+1E, înălțimea maximă = 8,00 m la cornișă/streașină măsurată de la
cota terenului natural pentru clădirile principale și 5,00 m la coama acoperișului/ aticului
pentru clădirile cu destinația de anexă;

 realizarea de legături  cu reţeaua de circulaţii  publice a localităţii  (accesul  carosabil  și
pietonal se face în zonă din strada Lalelelor si din strada Frasinului);

 stabilirea orientărilor majore de reglementare cu indicarea priorităţilor, a permisivităţilor şi
a restricţiilor care se impun.

Documentaţia P.U.Z. cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului natural
şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit sau amenajat. 

Conţinutul P.U.Z.-ului şi modul de prezentare sunt în conformitate cu legislaţia în vigoare.

1.3. Surse documentare
 P.U.G.-ul aprobat al Municipilui Alba Iulia şi R.L.U. aferent P.U.G.-ului în vigoare;
 P.U.Z.-ul EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU – SCHIT PUZ

ZONA TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr. 195 din 28.06.2013
 Certificatul de Urbanism nr. 820 din 06.06.2025, emis de Primăria Municipiului Alba Iulia;
 Extras de Cartea Funciară;
 Planul de amplasament şi delimitare a imobilului, vizat de O.C.P.I. Alba;
 Studiul geotehnic;
 Alte documentații P.U.Z. şi P.U.D. realizate pentru amplasamentele învecinate.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Evolu  ţ  ia zonei  

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea elementelor
operate în ultimii ani în zonă. 

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat în partea
de  vest  a  localității  Alba  Iulia,  intre  strada  Lalelelor, str.  Frasinului  și  o  strada  stabilită  în
documentatiile de urbanism, fără nume, pe direcția nord-sud, aflata la est de terenul studiat.
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Conform P.U.Z.-ului EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU –
SCHIT PUZ ZONA TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr.  195 din 28.06.2013
terenul  studiat  se  inscrie  în  UTR L  -  Zona de locuit  pentru locuinte joase,  L1 -  subzona
locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

Terenurile din imediata vecinătate sunt reglementate prin același P.U.Z. în vigoare, tot ca L1 -
subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

În  proximitatea  imobilului  studiat  se  găsesc  terenuri  libere  de  construcții,  în  intravilan,
destinate construirii de locuinte.

Se constata o dezvoltare rapida a zonei de locuit de-a lungul strazii  Lalelelor si a stazilor
secundare acesteia, dinspre est spre vest. In ultimii ani s-au conturat dezvoltari ale tesutului urban,
în  apropierea  zonei  studiate  si  se  preconizeza  accelerarea  ritmului  dupa  finalizarea  modenizarii
infrastructurii de pe strada Lalelelor. Caracterul dominant al zonei este dat de locuirea individuala, în
regim izolat, cu parcele de mari dimensiuni.

Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciară nr. 122376 Alba Iulia nr. cad./nr.
Topo. 122376, are suprafaţa de 7099mp și  categoria actuală de folosinţă ,,faneata”.  Proprietarii
terenului sunt Stoica Ciprian (Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul de drept partaj inițial partaj
și  moștenire, dobandit  prin PARTAJ, cota actuala 38/100) și  Stoica Valentin-Cristian (Intabulare,
drept de PROPRIETATE cu titlul  de drept partaj inițial  partaj, moștenire și  schimb, dobandit prin
PARTAJ, cota actuala 62/100). Nu sunt inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garanţie şi sarcini.

Terenul este liber de construcţii.

Poten  ţ  ial de dezvoltare  
Potențialul de dezvoltare al zonei este dat de convergența mai multor factori, printre care: 
 evolutia demografica;
 exinderea infrastructurii;
 viziunea politică locală privind dezvoltarea acestei zone rezidentiale;
 interesul locuitorilor pentru locuinte;
 evolutia pietei imobiliare.
În  concordanţă cu  politicile  de  management  ale  autorității  publice  locale  şi  dorinţele  de

dezvoltare a zonei de către beneficiarii lucrării, zona reglementată prin P.U.Z. are un bun potential de
dezvoltare, bine armonizat cu vecinatatile. Realizarea proiectului propus va completa tesutul urban.

Prin propunerea de mobilare urbană se urmăreşte realizarea unui spaţiu funcţional şi estetic
din punct de vedere arhitectural, privind integrarea clădirilor propuse prin P.U.Z. 

Analiza situa  ţ  iei existente  
Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat în partea

de  vest  a  localității  Alba  Iulia,  intre  strada  Lalelelor, str.  Frasinului  și  o  strada  stabilită  în
documentatiile de urbanism, fără nume, pe direcția nord-sud, aflata la est de terenul studiat.

Conform P.U.Z.-ului EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU –
SCHIT PUZ ZONA TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr.  195 din 28.06.2013
terenul  studiat  se  inscrie  în  UTR L  -  Zona de locuit  pentru locuinte joase,  L1 -  subzona
locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

Terenurile din imediata vecinătate sunt reglementate prin același P.U.Z. în vigoare, tot ca L1 -
subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

În  proximitatea  imobilului  studiat  se  găsesc  terenuri  libere  de  construcții,  în  intravilan,
destinate construirii de locuinte.

Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciară nr. 122376 Alba Iulia nr. cad./nr.
Topo. 122376, are suprafaţa de 7099mp și  categoria actuală de folosinţă ,,faneata”.  Proprietarii
terenului sunt Stoica Ciprian (Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul de drept partaj inițial partaj
și  moștenire, dobandit  prin PARTAJ, cota actuala 38/100) și  Stoica Valentin-Cristian (Intabulare,
drept de PROPRIETATE cu titlul  de drept partaj inițial  partaj, moștenire și  schimb, dobandit prin
PARTAJ, cota actuala 62/100). Nu sunt inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate,
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drepturi reale de garanţie şi sarcini.
Terenul este liber de construcţii.

Din Certificatul de Urbanism nr. 820 din 06.06.2025, emis de Primăria Municipiului Alba Iulia,
rezultă următoarele:

1. Regimul juridic

1. Situarea imobilului în intravilan sau în afara acestuia: Imobilul se află în intravilanul Municipiului
Alba Iulia.
 In extras CF terenul nu este trecut in intravilan; pana la depunerea documentatiei pentru aprobare
faza PUZ se va definitiva procedura de inscriere a terenului intravilan, atat in CF, cat si in
evidentele fiscale.

2. Natura proprietății sau titlul asupra imobilului, extras CF: privata a persoanelor fizice
B1. Se infiinteaza cartea funciara 122376 a imobilului cu numarul cadastral 122376 / UAT Alba Iulia,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 72810 inscris in cartea funciara 72810;
B8. Imobilul de sub A1 se afla sub incidenta L17/2014 privind masuri de reglementare a vanzarii-
cumpararii terenurilor din extravilan
B9. Intabulare, drept de PROPRIETATE, titlu de drept partaj initial si mostenire, dobandit prin
PARTAJ, cota actuala 38/100,
1) STOICA CIPRIAN
B10 Intabulare, drept de PROPRIETATE, titlu de drept partaj initial si mostenire si schimb, dobandit
prin PARTAJ, cota actuala 62/100,
1) STOICA VALENTIN -CRISTIAN
C. Partea III. SARCINI : Nu sunt

3. Servituțile care grevează asupra imobilului, dreptul de preemțiune, zona de utilitate publică: - nu
este cazul

4. Includerea imobilului în listele monumentelor istorice /ale naturii ori în zona de protecție a
acestora :- nu este cazul

2. Regimul economic

1. Destinaia stabilită prin documentațiile de urbanism: PLAN URBANISTIC ZONAL EXTINDERE
PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA ZONA SEIGAU SCHIT si ZONA TERASA VIILOR PODEI, L1

2. Folosință actuală: faneata, S= 7099 mp

3. Reglementări ale administrației publice centrale și/sau locale cu privire la obligațiile fiscale ale
investitorului: Zona D conform Anexa 3 la HCL Nr. 519/2023

4. Alte prevederi rezultate din hotărârile consiliului local sau judetean cu privire la zona în care se
află imobilul: nu e cazul

HCL 195 DIN 2013 ART 8 L1

L1 - subzona locuintelor individuale - cu confort sporit
GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI
Locuințe  individuale  joase  cu  confort  sporit,  cu  maxim  D+P+M  /  S+P+1E  si  parcela  cu
STeren≥1000,0 mp
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SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ
Art 1 - UTILIZĂRI ADMISE
Locuințe individuale cu maxim S+D+P+M / S+P+1E pe parcele cu S ≥1000,0 mp
Spatii verzi amenajate
Parcaje la sol pentru vizitatori
Art 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI
se  admit  maxim 3  anexe ale  locuintelor  care  nu  produc  dezagremente:  garaj  pentru  maxim 3
autoturisme,  magazie/sopron,  bucatarie  de  vara,  piscina,  chiosc/filigorie  si  altele  asemenea  cu
conditia respectarii POT-ului si gradului de ocupare maxime admise
se admit cu autorizare directa cladiri destinate locuirii si functiunilor complementare locuirii ce ocupa
maxim 150 mp in cadrul cladirii - - cabinete medicale individuale, birouri de proiectare individuale,
cabinete de avocatura, alte servicii profesionale si personale, ateliere pentru practicarea profesiunilor
artistice si/sau liberale precum si cresa cu maxim 15 locuri, gradinita cu 2 grupe, afterschool pentru
maxim 20 copii indiferent de suprafata ocupata
se admit cu detalierea reglementarilor prin PUD pensiuni, functiuni complementare locuirii ce exced
prevederile  alineatului  precedent  -  cresa,  gradinita,  after  school,  cabinete  medicale,  birouri  de
proiectare,  cabinete  de  avocatura,  alte  servicii  profesionale  si  personale  (frizerie-coafor,  sali
intretinere fizica, centre de zi, etc), ateliere pentru practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale,
ateliere de manufactura (exemple: olarit, gravura, creatie vestimentara) - a caror dimensiune nu
depaseste suprafata construita desfasurata echivalenta unei locuinte, nu perturba vecinatatile prin
generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic), nu necesita mai mult de 5 locuri de parcare pentru
autoturisme si nu utilizeaza terenul liber pentru depozitare si productie
se admit  acele  utilizari  (scopuri)  publice  care sunt  inscrise  la  capitolul  2.2.2.4.2.  si  care exced
prevederile alineatelor precedente in baza unei documentatii de urbanism tip PUZ
se admite  comertul  cu  amanuntul  de proximitate  in  cuantum de maxim de 25% din  suprafata
construita desfasurata dar nu mai mult de 100 mp (inclusiv depozitarea de marfa si ambalaje) cu
autorizare directa
se admit localuri  de alimentatie publica cu maxim 20 locuri,  ce nu perturba vecinatatea (nu au
program muzical in spatii deschise sau neizolate fonic si nu provoaca alta poluare sonora sau vibratii,
nu provoaca poluare olfactiva si nu au program intre orele 2200-600 - in baza unei documentatii de
urbanism PUZ
se admit lacasuri de cult in baza unei documentatii de urbanism PUD
Activitatile  comerciale,  de alimentatie  publica  si  alte  activitati  situate la  mai  putin  de 50 m de
locuinte vor avea program maxim in intervalul orar 800-2200, cu exceptia cazurilor justificate in care
Consiliul local hotaraste altfel (de exemplu mici magazine sau farmacii cu orar non-stop)
Activitatile care perturba vecinatatile prin generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic etc) se vor
amplasa la minim 50 m de locuinte si alte functiuni protejate
Localurile de alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice se vor amplasa la minim 50 m de unitati
de invatamant si lacasuri de cult
Magazinele ce comercializeaza tigari si bauturi si alte produse interzise sau daunatoare minorilor se
vor amplasa la minim 50 m de unitatile de invatamant
se  admit  platforme pentru  amplasarea  containerelor  pentru  colectarea  selectiva  a  deseurilor  pe
amplasamente care nu stanjenesc circulatia auto si  pietonala si  sunt situate la minim 10 m de
ferestrele locuintelor si altor imobile cu functiuni protejate potrivit HG 536/1997
pentru amplasamente speciale (puncte de maxima vizibilitate sau care ofera o panorama asupra
orasului) se pot admite insertii ce implica derogari, potrivit punctului 1.3.3
Art 3 - UTILIZĂRI INTERZISE
functiuni  complementare  locuirii,  comerciale  și  servicii  profesionale  care  provoaca  discomfort
vecinilor:  implica  trafic  mare  de  persoane,  mărfuri,  produc  poluare  sonora,  olfactiva  etc  și  au
program si intre orele 22:00 - 6:00
anexe pentru creșterea animalelor pentru subzistență și producție
depozitare de toate tipurile
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orice alte functiuni in afara celor mentionate la art.1 si 2
lucrări  de  terasament  de  natură  să  afecteze  amenajările  din  spațiile  publice  și  construcțiile  si
amenajarile legal executate pe parcelele adiacente, cele care pot provoca schimbarea curgerii apelor
naturale pe parcelele vecine si/sau care împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice,
precum si cele care ar putea afecta imaginea stradala si cea generala sau care ar putea provoca orice
fel de dezagremente vecinatatilor si care incalca prevederile punctului 2.7. din prezentul regulament

3. Regimul tehnic

1. Asupra imobilului este instituit un regim urbanistic special: nu e cazul

2. Echiparea cu utilităti existente (la mai putin de 30m): retea gaz, retea apa. La solicitarea
Autorizație de Construire se va prezenta soluția de racordare/ branșare sau extindere la utilitățile
publice (obligatoriu apă, canal). Recepția la terminarea lucrărilor de construire pentru lucrările
prevăzute în Certificatul de urbanism se va face numai împreună cu recepția la terminarea lucrărilor
branșamentelor la infrastructura tehnico-edilitară aferente ansamblurilor de locuințe individuale și
colective, construcțiilor de utilizare publică și căilor de acces (cf. art. 22 lit. f. Legea 10/1995).
 Regimul de aliniere a terenului fata de drumurile adiacente - la strada Lalelelor cu profil de 10
m, la strada Frasinului cu profil de 8 m si la o strada propusa prin PUZ Seigau care leaga cele 2
strazi cu profil de 9 m care e amplasata pe una din laturile terenului (respectiv baza mare a
trapezului)
 Regimul de aliniere a constructiilor fata de strada - conform PUZ aprobat , respectiv min 5 m de la 
toate cele 3 strazi; reglementarea se aplica atat constructiilor principale cat si anexelor

HCL 195 DIN 2013 ART 8 L1

SECȚIUNEA II: CONDIȚII DE AMPLASARE ECHIPARE ȘI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
Art 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Parcelele se considera construibile daca au suprafetele, deschiderile minime si raportul laturilor 
prevazute la art.2.6 si daca au un acces, direct sau prin servitute reglementata legal si urbanistic, cu
latime de minim 3,50 m dintr-un drum public
2.6 Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenului pentru construcții
Parcelele sunt considerate construibile direct dacă respectă următoarele condiții:

Tabelul 1 - PARCELARI IN ZONE DE EXTINDERE L1
Regim de construire: Izolat
Front minim ≥ 18,00 m ± 5%* (recomandat min.18,00 m)
Suprafata minima ≥1 000,00 mp ± 5%*

Densitatea de construire (U/M): POT max ≤ 25%
Raport între laturile parcelei -Front/adancime: Min. 1/1 - Max 1/5
Rhmax= S+Ds+P+M /S+P+1E si Hcornisa= 8,00 m

*Derogarile (scaderea sub limitele admise) nu se pot cumula decat in cazul cazul scaderilor motivate 
de realizarea drumurilor sau altor destinatii de interes public stabilite prin documentatii de urbanism 
aprobate. În cazul altor parcele se admite sau scaderea sub latimea minima sau scaderea sub 
suprafata minima dar nu ambele concomitent.
2.6 Reguli referitoare la conformarea la teren
In cadrul tuturor zonelor reglementate prin prezentul PUZ constructiile vor urma panta naturala a 
terenului, fiind interzisa "modelarea" semnificativa a terenului.
Prin modelare semnificativa se intelege:
- realizarea de umpluturi care sa ridice nivelul terenului peste nivelul vecinatatilor (inclusiv a strazii) 
sau sapaturi care pot produce destabilizari ale terenului.
- ziduri de sprijin sau terasari (sapaturi terasate) pe limitele de proprietate sau la mai putin de 
2,00m de limitele laterale/posterioare de proprietate si la mai putin de 5,00 m de aliniamentul 
parcelelor; zidurile de sprijin și terasarile realizate in conditiile alineatului prezent vor avea inaltimi 
de maxim 1,00 m peste/sub cota terenului natural;
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- prezentul alineat nu include conditionari referitoare la realizarea de ziduri de sprijin necesare 
corectiilor de panta ale drumurilor publice;
- umpluturi care sa ridice nivelul gradinii de fatada peste nivelul trotuarului.
Art 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT
- clădirile se dispun retrase la 5,0m fata de aliniament; reglementarea se aplica atat constructiilor 
principale cât si anexelor
Art 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- clădirile se vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu cel puțin 1/2 din înălțimea la cornișa 
dar nu cu mai puțin de 2.0 metri fata de limita cu orientare nefavorabila si minim 3,00 m fata de 
limita laterala opusa. În mod exceptional se admite retragerea constructiilor catre limita cu orientare 
nefavorabila la 1,0 m de hotar dacă pe aceasta fatada nu exista ferestre cu vedere si daca intre 
constructiile de pe parcelele adiacente se asigura o distanta egala cu minim inaltimea la streasina a 
cladirii celei mai inalte
- constructiile principale se vor retrage cu minim Hmax față de limita posterioară a parcelei iar 
aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 30 m de aliniament
Hmax descris la alineatele prezentului articol este Hmax cornisa/streasina paralela (cvasiparalela) cu 
limita de proprietate respectiva. Pentru acoperisurile cu timpan se va lua in considerare inaltimea 
maxima a constructiei pe fatada respectiva sau se va intocmi un studiu de insorire. Spre exemplu o 
retragere de 2,00 m se admite pentru o inaltime la streasina de 4,00 m iar inaltimea maxima la 
streasina de 8,00 m se poate atinge la minim 4,00 m de limita de proprietate
Se admite adosarea anexelor la imprejmuirile opace de pe limitele laterale daca invelitoarea acestora
nu depaseste inaltimea imprejmuirii si panta invelitorii e orientata spre curtea proprie; anexele cu 
inaltimi mai mari (dar nu mai mult de 5,0 m) se amplaseaza astfel incat prelungirea planului pantei 
acoperisului sa cada sub cota maxima a gardului de imprejmuire lateral si/sau posterior
Art 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR PE ACEEAȘI PARCELĂ
Pe aceeasi parcela - indiferent de dimensiunea acesteia - nu se poate amplasa decat un singur corp 
de cladire cu destinatia de locuinta
Cel de al doilea edificabil este admis numai daca destinatia sa este de anexa functionala Chiosc = 
Filigorie, magazie sau garaj, nu are mai mult de 5,0 m la coama acoperisului/atic, iar suma 
suprafetelor construite la nivelul terenului nu depaseste POT maxim admis. Distanta dintre corpul 
principal si anexe va fi mai mare sau egala cu inaltimea la streasina a anexei, dar nu mai putin de 
3,0 m
Art 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESE
- parcela este construibilă numai dacă dintr-o circulație publică are asigurat un acces carosabil în 
mod direct sau prin drept de trecere legal obținut, reglementat urbanistic, prin una din proprietățile 
învecinate
Art 9- STAȚIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Se admite Parcarea/Staționarea autovehicolelor numai în interiorul parcelei proprietate, stationarea 
vehiculelor vizitatorilor este permisa in interiorul parcelelor sau, in mod exceptional, în afara 
circulațiilor publice, în parcarile special amenajate. Pentru reglementari specifice fiecarei functiuni 
vezi cap.2.7
Art 10 - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
Inalțimea maximă a clădirilor peste nivelul terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau S+P+1 cu Hmax
cornisa/streasina = 8,0 m de la cota terenului natural
Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui acoperis normal, ocupand maxim 60% din suprafata 
construita a nivelului imediat inferior
Este interzisa falsa mansardare
Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se introduce in CUT daca planseul sau superior se afla 
la maxim 1,00 m peste cota terenului natural
Pe terenurile in panta constructiile vor urma panta terenului cu ruperi de nivel astfel incat inaltimea 
constructiei masurata de la cota terenului natural sa nu prezinte fata de Hmax diferente mai mari de 
1/2 etaj (1,5 m).
Art 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
Clădirile noi sau modificările/reconstrucțiile de clădiri existente se vor integra în caracterul general al 
zonei și se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură și finisaje
- anexele se vor armoniza ca finisaje și arhitectură cu clădirea principală
- se interzice folosirea suprafetelor vitrate reflectante si a peretilor cortina, a azbocimentului și a 
tablei strălucitoare pentru acoperirea clădirilor și anexelor
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- se interzice utilizarea acoperisurilor cu invelitori in culori stridente si/sau stralucitoare; materiale
recomandate: ceramice; culori recomandate: caramiziu, brun
- se interzice utilizarea culorilor stridente pentru mai mult de 10% din suprafata fiecarei fatade 
(accente de culoare la ancadramente etc)
Se recomanda utilizarea finisajelor cu aspect traditional (lemn, piatra, caramida, tencuieli) in culori 
naturale (caramiziu, gri, alb, crem) si pastelate
Pantele acoperisului vor fi cuprinse intre 30%-60%. Pante mai mari/mai mici se admit numai ca
accidente/accente sau la anexe. Acoperirea in terasa este nerecomandata
Art 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ
Toate clădirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice daca acestea exista
Pana la executarea retelelor publice de apa-canal se admit solutii individuale cu avizul Agentiei de 
Protecția Mediului si cu asigurarea posibilitatii de racordare la retele de indata ce acestea se vor 
executa vezi capitolul 2.5. In lipsa retelei de distributie gaze naturale se admit solutii alternative de 
preparare a apei calde si încălzire (cu energie electrica, gaze lichefiate, peleti etc)
- se va asigura captarea și evacuarea rapidă a apelor meteorice în rețeaua de canalizare pluviala - 
prin tuburi ingropate sau rigole acoperite pentru protectie
- toate cablurile si conductele de alimentare si toate branșamentele vor fi realizate îngropat
- se interzice dispunerea aparatelor de racit aerul si a antenelor TV-satelit pe fatada principala sau în
alte locuri vizibile din circulațiile publice
- se recomanda utilizarea energiei solare ca sursa suplimentara de energie (panouri solare, panouri 
fotovoltaice)
Art 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spațiile libere vizibile din circulația publica se vor trata ca grădini de fațadă
- spațiile neconstruite și neocupate de constructii, accese sau trotuare de gardă vor fi inierbate și 
plantate cu arbori de talie mare - 1 pom pt fiecare 50 mp teren liber
- pentru mentinerea microclimatului și pentru a evita mineralizarea terenului, suprafata mineralizata 
nu va putea depasi 35% din suprafata incintei, incluzand locuinta propriuzisa, garajul, chioscul, 
magazia, eventual piscina descoperita, terasele, aleile si platformele
Art 14 - ÎMPREJMUIRI
Gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea maxim 2.20 m și minim 1.50 m înălțime, din care 
soclul opac - Hmax= 0.40 m și vor putea fi dublate de gard viu
Gardurile spre limitele separative vor avea înălțimi maxime de 2.50 metri si vor fi opace sau 
transparente cu soclul opac maxim 1,00 metru dublate de gard viu sau material translucid

SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE și UTILIZARE A TERENULUI
Art 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
POT max= 25% dar nu mai mult de 400,0 mp, indiferent de suprafata terenului
Gradul de mineralizare: 35% reprezentat de constructia principala, anexe, platforme, alei etc.
Art 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT max = 0,5, dar nu mai mult de 800,0mp, Scd/mp indiferent de suprafata terenului
Art.17 - GABARIT MAXIM AL CLADIRILOR
Lungimea maxima a fatadei spre strada = 15,0 metri dar nu mai mult de 3/4 din lungimea parcelei 
la strada
Adancimea maxima a constructiei principale nu va depasi 25,0 metri
Volumul maxim total al cladirilor de pe o parcela nu va depasi 3500 mc din care cladirea principala 
va avea maxim 3000mc

4. REGIM ACTUALIZARE:

Conform art. 31.1 , alin. (1) din Legea 350/2001 dreptul de construire se acordă potrivit prevederilor
legale, cu respectarea documentațiilor de urbanism și regulamentelor locale de urbanism aferente, 
aprobate.

Conform prevederilor RLU, art.5 Condiții de construibilitate a parcelelor, punctul 5.7. Pentru
parcelele situate in afara zonei protejate cu suprafata peste 3000 mp. sau cu raportul laturilor peste
1/5 se vor elabora si aproba documentatii P.U.Z. pentru intreaga insula cuprinsa intre strazi,
cuprinzand si fronturile opuse.
- Cererea se poate încadra în prevederile art. 32 alin.1 litera c și art. 32 alin 7 - 8 din legea 
350/2001, iar autoritatea publică locală are dreptul ca prin certificatul de urbanism să condiționeze
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autorizarea investiției de aprobarea de către autoritatea publică competentă a unui PUZ , elaborat și
finanțat prin grija persoanelor fizice și/sau juridice interesate, fara a fi necesar obtinerea in prealabil
a unui aviz de oportunitate intrucat nu se solicita nici o modificare a regulamentului sau a strazilor 
propuse prin PUZ aprobat cu HCL nr 195 din 28/6/2013 articolul 8

Conform art. 47 din legea 350/2001 alin. 3, litera e) Elaborarea Planului Urbanistic Zonal este
obligatorie în cazul parcelărilor, pentru divizarea în mai mult de 3 parcele.
Conform art. 2.2.2. Condiții specifice urbanistice, punctul 2.2.2.3 Alte considerații referitoare la
parcelare
- Pentru parcelele cu forme speciale sau cu raportul laturilor mai mare de 1/5 precum si pentru
reparcelarile din care rezulta mai putin de trei loturi comstruibile modul de construire se va preciza
prin Planuri Urbanistice de Detaliu.
- Nu este considerata operatie de parcelare operatiunea de dezmembrare in doua parcele construibile
cu respectarea conditiilor de la punctul 2.2.1. Accesul la una dintre cele doua parcele se poate realiza
prin servitute de trecere sau alte titluri determinate in conditiile codului civil care asigura accesul
carosabil.
- Parcelarea succesiva (dezmembrarea in doua parcele care se dezmembreaza la randul lor in alte
doua parcele etc) nu se admite decat in baza unui PUZ care reglementeaza minim parcela initiala si
cu respectarea tuturor conditiilor prevazute in prezentul RLU.
Informarea și consultarea publicului se va realiza in toate etapele de elaborare a PUZ cf Ordinului
2701/2010 art. 35-art.40 și a HCL 450/2021.

2.2. Î  ncadrare   î  n localitate  
Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat în partea

de  vest  a  localității  Alba  Iulia,  intre  strada  Lalelelor, str.  Frasinului  și  o  strada  stabilită  în
documentatiile de urbanism, fără nume, pe direcția nord-sud, aflata la est de terenul studiat.

Conform P.U.Z.-ului EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU –
SCHIT PUZ ZONA TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr.  195 din 28.06.2013
terenul  studiat  se  inscrie  în  UTR L  -  Zona de locuit  pentru locuinte joase,  L1 -  subzona
locuintelor individuale cu confort sporit propuse.

Terenurile din imediata vecinătate sunt reglementate prin același P.U.Z. în vigoare, tot ca L1 -
subzona locuintelor individuale cu confort sporit.

În  proximitatea  imobilului  studiat  se  găsesc  terenuri  libere  de  construcții,  în  intravilan,
destinate construirii de locuinte.

Terenul este liber de construcţii.

Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinătăţi definite următoarele limite:
◦ la vest: proprietati private (terenuri libere de construcții);
◦ la est: domeniu public (strada propusaă în documentatiile de urbanism, fără nume);
◦ la nord: domeniu public (strada Frasinului);
◦ la sud: domeniu public (strada Lalelelor).
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2.3. Elemente ale cadrului natural
Cadrul natural și poziția în teritoriu a noilor funcțiuni sunt favorabile unei dezvoltări de

tipul celei detaliate prin prezentul proiect, respectiv locuinte individuale in regim de construire izolat.
Prin construirea unor locuinte individuale pe aceste parcele se va asigura întregirea țesutului

urban. 
Documentaţia  cuprinde propuneri  cu privire la  valorificarea raţională a cadrului  natural  şi

reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat.
Elementele cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică sunt: relieful,

rețeaua hidrografică, clima, condițiile geotehnice, riscurile naturale.  

Parametrii caracteristici zonei geografice
Datele climatice ale zonei

Datorită poziţionării sale, judeţul Alba are o climă continentală blândă.
Pe teritoriul judeţului Alba, temperatura medie anuală variază de la +2,0°C în munţi, +4,0°C în zona 
de dealuri, la +8,0°C în văi şi depresiuni; temperaturile minime lunare se înregistrează în luna 
ianuarie (de la -2,0°C la +5,0°C), iar temperaturile maxime lunare în luna iulie (de la +15,0°C la 
+20,0°C). În judeţul Alba s-a înregistrat o temperatură maximă de +35°C şi o minimă de -18°C.

Cu o valoare minimă de 550mm în zonele joase şi o valoare maximă de 1.500mm în munţi, 
regiunea 6 are o răspândire diferenţială a precipitaţiilor şi, în general, precipitaţiile scad de la vest la 
est. Staţia meteorologică din Alba, indică, pentru ultimii 10 ani, o medie de 710 mm .

Stratul de zăpadă prezintă aceeaşi variabilitate crescută, precum şi o inconsecvenţă teritorială
de la un an la altul. Rezistenţa stratului de zăpadă atinge până la 85 de zile în zonele joase şi 170 de
zile în zonele de munte.
Hidrografia și hidrogeologia zonei

Principalul  curs  de  apă  din  zonă  este  râul  Ampoi  care  curge  în  imediata  apropiere  a
amplasamentului drenând toate apele din regiune după care se varsă în râul Mureş.

Prezenţa apei subterane în zonă sub formă de pânză freatică cu nivel liber în stratele detritice
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grosiere, este situată la o adâncime variabilă de 2,50 – 3,00m determinată de regimul pluviometric
local şi de nivelul hidrostatic al râului Ampoi.

Geologia generală a zonei
Teritoriul administrativ al Municipiului Alba Iulia inclusiv terenul cercetat, se situează la limita

sud-vestică a marii unităţi geotectonice denumită Bazinul (Depresiunea) Transilvaniei. Acesta a luat
naştere în  timpul  mişcărilor  geotectonice din  faza laramică (sfârşitul  mezozoicului)  ca  urmare a
prăbuşirii fundamentului din interiorul arcului carpatic. În timpul neozoicului bazinul funcţionează ca
o  zonă  de  subsidenţă  care  permite  acumularea  unei  serii  sedimentare  groase  cu  o  constituţie
litologică relativ uniformă. Subasmentul de suprafaţă este constituit din depozite neogen superioare
(argile  marnoase,  nisipuri  gresificate).  Perioada  cuaternară  îşi  aduce  aportul  prin  depunerea  -
discordantă - a sedimentelor aluvio-deluvio-proluviale cu o granuloclasare verticală de la bolovănişuri
şi pietrişuri (în bază) până la prafuri şi argile - la partea superioară a depozitelor de luncă și terasă.

Geomorfologia terenului
Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul cercetat se încadrează în zona de luncă și

terasă inferioară cu o dezvoltare largă pe malul drept al râului Ampoi.
Cu ocazia efectuării observaţiilor directe pe teren se constată că acesta este orizontal fără denivelări
majore, stabil, nefiind depistate fenomene fizico-geologice majore (forme sau urme de alunecare).

Seismicitatea
În  conformitate  cu  prevederile  Codului  P  100-1/2013  privind  zonarea  teritoriului,

amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizează prin valoarea  ag = 0,10 g, iar din punct de
vedere al perioadei de control a spectrului de răspuns (perioada de colț), valoarea caracteristică este
Tc = 0,7 sec.

Stratul de fundare
Stratul de fundare este  argilă nisipoasă, cafenie, plastic consistentă cu elemente de pietriș

parțial pietriș cu nisip și bolovăniș.

Adâncimea de fundare
Adâncimea de fundare se va preciza de către proiectantul de rezistenţă. 
Df = - 0,90 – 1,00m de la nivelul terenului natural actual ce asigură adâncimea minimă de

îngheț conform STAS 6054/84 și o încastrare minimă de 0,20m în terenul de fundare recomandat.

Capacitatea portantă
În  conformitate  cu  prevederile  Normativului  NP  112/2014,  anexa  D,  valoarea  presiunii

convenţionale de bază este P conv.= 290 kPa (specifică pentru lățimi de fundare B = 1,00 m și
adâncimi de fundare Df = -2,00 m de la nivelul terenului natural).

Categoria geotehnică
Lucrarea se încadrează în categoria geotehnică 1, caracterizată prin risc geotehnic redus.

2.4. Circula  ţ  ia terenurilor  
Proiectul îşi propune să valorifice o zonă de in suprafata de 7099 mp. 
Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciară nr. 122376 Alba Iulia nr. cad./nr.

Topo. 122376, are suprafaţa de 7099mp și categoria actuală de folosinţă ,,faneata”. Nu sunt inscrieri
privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garanţie şi sarcini.

Terenul este liber de construcţii.
Dupa analizarea intentiilor de dezvoltare a zonei, a documentatiilor de urbanism aprobate

(P.U.Z.-ul EXTINDERE PERIMETRU INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU – SCHIT PUZ ZONA
TERASA VIILOR – PODEI aprobat prin HCL Alba Iulia nr. 195 din 28.06.2013) terenul studiat se
inscrie în UTR L - Zona de locuit pentru locuinte joase, L1 - subzona locuintelor individuale cu confort
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sporit propuse și partial în zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1). 
Din  terenul  studiat  se  vor  dezmembra  trei  parcele  pentru  dezvoltarea  celor  trei  străzi

adiacente,  conform  reglemetarilor  anterior  aprobate.  Suprafața  de  teren  propusă  să  treacă  în
domeniul public pentru dezvoltarea străzilor este de 1196 mp.

2.5. Echipare edilitar  ă  
În zonă există rețea de alimentare cu energie electrică, rețea de alimentare cu apă potabilă,

canalizare si retea de alimentare cu gaze naturale.

2.6. Probleme de mediu
Relaţia cadru natural – cadru construit

Realizarea construcțiilor propuse prin P.U.Z. conduce inevitabil la o creştere a poluării în zonă.
Acest aspect se va rezolva prin impunerea în regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.-

ului a obligativităţii contractării unei firme de salubritate prin care deşeurile menajere rezultate în
urma activității  desfașurate să fie colectate în pubele. Depozitarea deşeurilor se va face  în mod
controlat,  investitorul  fiind  obligat să asigure  spaţii  de  depozitare  selectivă  a  deşeurilor  şi
transportarea acestora la cea mai apropiată staţie de colectare din teritoriu. 

Suprafaţa de teren ocupată provizoriu cu realizarea construcțiilor se va reda la categoria de
folosință inițială. Zona ce se va deteriora în timpul construcției se va reface ulterior.

Pământul rezultat din săpături va fi  folosit  ca umplutură sub placa de la nivelul parter al
construcțiilor propuse și/sau în zona verde.

Funcţiunile propuse nu vor afecta stabilitatea terenului şi nu vor genera alte tipuri de hazarde
naturale. 

Activitatea desfașurată nu constituie sursă de zgomot şi poluare fonică pentru vecinătăţi.
Impactul asupra mediului va fi unul minor, vizibil din punct de vedere al topografiei locului,

generat de aleile de acces și de construcțiile propuse prin P.U.Z.
Ţinând cont de poziţia terenului studiat prin P.U.Z., se va asigura în consecinţă un balans

optim între  suprafeţele  ocupate de construcţii  şi  cele  rezervate  spaţiilor  verzi  (maxim 25% din
suprafața terenului va fi ocupată de construcții și vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie
de tipul de locuire, dar nu mai puţin de 2 mp/locuitor).

Pentru  mentinerea  microclimatului  şi  pentru  a  evita  mineralizarea  terenului,  suprafata
mineralizata nu va putea depasi 35% din suprafata incintei.

2.7. Necesităţi şi opţiuni
Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiză complexă şi în perspectivă a

problemelor urbanistice ale zonei,  având în  vedere prevederile  temei  de proiectare întocmite cu
beneficiarul lucrării.  Conform  Certificatului de Urbanism  nr. 820 din 06.06.2025 emis de Primăria
Municipilui Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborării unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul
că se dorește reglementarea urbanistică a zonei studiate, in vederea parcelarii și a construirii  de
locuinte individuale.

Noile U.T.R.-uri vor fi notate cu L1, respectiv cu T1. Acestea vor avea destinatia de Zona de
locuit pentru LOCUINTE JOASE - subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse
(L1), respectiv zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1).

Prin realizarea acestei documentaţii de urbanism se urmăreşte:
 cunoaşterea  globală,  pluridisciplinară  a  problemelor  din  teritoriul  studiat,  cu  identificarea

disfuncţionalităţilor şi a posibilităților de dezvoltare;
 aprofundarea şi rezolvarea complexă a problemelor funcţionale, tehnice şi estetice ale zonei,

având  în  vedere  mobilarea  în  perspectivă (dimensionarea,  fucţionalitatea,  aspectul
arhitectural,  rezolvarea  circulaţiei  carosabile  şi  pietonale,  circulaţia  juridică a  terenurilor,
echiparea cu utilităţi edilitare, etc.);

 amenajarea  teritoriului  din  punct  de vedere  urbanistic,  ţinând  cont  de condiţiile  cadrului
natural şi construit existent; 
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 se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare funcţională, zone de restricţie);
 se  vor  delimita  terenurile  aflate  în  proprietate  privată  sau  publică,  respectiv  eventualele

treceri de terenuri din domeniul privat în domeniul public;
 stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii (P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 25% şi C.U.T.

maxim admis prin P.U.Z. = 0,5; regimul maxim de înălțime admis prin P.U.Z. = S+Ds+P+M
sau S+P+1E, înălțimea maximă = 8,00 m la cornișă/streașină măsurată de la cota terenului
natural pentru clădirile principale și 5,00 m la coama acoperișului/ aticului pentru clădirile cu
destinația de anexă;

 realizarea de legături cu reţeaua de circulaţii publice a localităţii (accesul carosabil și pietonal
se face în zonă din strada Lalelelor si din strada Frasinului);

 stabilirea orientărilor majore de reglementare cu indicarea priorităţilor, a permisivităţilor şi a
restricţiilor care se impun.

Documentaţia P.U.Z. cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului natural
şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit sau amenajat. 

Conţinutul şi modul de prezentare vor fi conform legislaţiei în vigoare.
Planul  urbanistic  aprobat  este  necesar  pentru  reglementarea  și  parcelarea  terenului  si

trecerea  la  elaborarea  documentaţiei  tehnice,  în  baza  căreia  beneficiarul  urmează  să  solicite
eliberarea autorizaţiei de construire.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea elementelor
operate în ultimii ani în zonă.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 820 din 06.06.2025 emis de Primăria Municipilui Alba
Iulia, a rezultat necesitatea elaborării unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul că se dorește
reglementarea  urbanistică  a  zonei  studiate,  in  vederea  parcelarii  și  a  construirii  de  locuinte
individuale.

Pentru imobilele studiate s-a realizat un plan de amplasament şi delimitare a imobilelor la
scara 1:1000 şi un studiu geotehnic pentru zona aferentă P.U.Z.-ului.

Conform extrasului de Carte Funciară, terenul studiat are suprafaţa de 7099 mp și categoria
actuală de folosinţă ,,faneata”.

Conform studiului geotehnic, lucrarea se încadrează în categoria geotehnică 1, caracterizată
prin risc geotehnic redus. Categoria geotehnică 1 include lucrările pentru care este posibil  să se
admită că exigenţele fundamentale vor fi satisfăcute folosind experienţa dobândită şi investigaţiile
tehnice calitative şi pentru care riscurile pentru bunuri şi persoane sunt neglijabile.

În  conformitate  cu  prevederile  Codului  P  100-1/2013  privind  zonarea  teritoriului,
amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizează prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de vârf a
accelerației terenului pentru proiectare – pentru cutremure având intervalul de recurență IMR = 225
de ani și 20% probabilitate de depășire în 50 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control
a aspectului de răspuns (perioada de colț), valoarea caracteristică este Tc = 0,7 sec.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice, în
baza căreia beneficiarii urmează să solicite eliberarea autorizaţiilor de construire.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat în partea

de  vest  a  localității  Alba  Iulia,  intre  strada  Lalelelor, str.  Frasinului  și  o  strada  stabilită  în
documentatiile de urbanism, fără nume, pe direcția nord-sud, aflata la est de terenul studiat. 

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

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
-se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai cu 
respectarea pantelor acoperisului de 30-40º ; la locuintele existente  suprafata utila de planseu a 
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent ; 
-se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor situate in intersectii de strazi, cu conditia 
ca suprafata acestora sa nu depaseasca 200 mp.ADC, sa aiba o raza de servire de 250 metri, sa nu 
aiba program peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele; 
-pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea 
stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de realizare a 
constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.
-la cladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi 
obligatoriu realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de proprietate 
vizibile din strada;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 
autovehicole mici pe zi sau transport greu),  prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, 
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
-anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
-depozitare en gros;
-depozitari de materiale refolosibile;
-platforme de precolectare a deseurilor urbane;
-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile  
publice si din Cetate; 
-spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;
-statii de benzina si statii de intretinere auto ( spalatorii auto );
-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe 
parcelele adiacente;
-orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
-se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) – suprafata si dimensiunea minima a parcelei:
regimul de
construire

dimensiune minima conform RGU

suprafata
mp.

front
metri

insiruit 150 8
cuplat 200 12
izolat 200 12

(2) – proportia intre latimea si adancimea parcelei: 
-adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia;
-pentru parcela  care nu are 12m front la strada si se afla intre doua loturi construite, poate devenii 
construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice- PUD;
-parcelele ale caror suprafete, forme si  dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime cerute prin 
regulamentul general de urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea cu 
una din parcelele invecinate.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:
-cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se recomanda 
retrageri de minim 4.0 metri pe strazi de categoria III si de 5.0 metri pe strazi de categoria  II), cu 
conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;
-in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de aliniament 
cu o distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua masini si pentru 
a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si 
trotuarelor de protectie;
-cladirile care alcatuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o adancime fata de 
aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)
-in cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau 
izolate)
-garajele se vor retrage cu minim 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui 
autoturism.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI  POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR
        -In cazul in care pe o parcela se amplasează o singură constructie, se vor respecta cumulativ 
următoarele retrageri si distante minime obligatorii fată de proprietătile vecine:

pentru locuinta izolată 
-respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
-distanta intre fadata nevitrată a constructiei si limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru 
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fată de fatada vitrată a constructiei de pe
parcela alaturată;
-jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar 
nu mai putin de 3,0m, fată de cealaltă limită laterală a parcelei si fată de limita posterioară a 
parcelei;

pentru locuinta cuplată 
-respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii:
-jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurată in punctul cel mai inalt fată de teren, dar 
nu mai putin de 3,0m, fată de limita laterală a parcelei pe care nu se realizează cuplarea si fată de 
limita posterioară a parcelei;

pentru locuinta insiruită 
- espectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii:
-jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar 
nu mai putin de 3,0m, fată de limita posterioară a parcelei;
-garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat 
sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu 
cel putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
In cazul in care pe o parcelă construibilă se amplasează 2 locuinte, se vor respecta cumulativ 

următoarele retrageri si distante minime obligatorii fată de proprietătile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fată de alta 
-respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii:
-distanta intre fadata nevitrată a constructiei si limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru 
intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fată de fatada vitrată a constructiei de pe 
parcela alaturată;
-distanta intre fadata vitrată a constructiei si limita laterală si posterioara a parcelei va fi jumătate 
din inăltimea la cornisă a constructiei, măsurată in punctul cel mai inalt fată de teren, dar  nu  mai 
putin de 3,0m; 
-jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei celei mai inalte, masurată in punctul cel mai inalt 
fată de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de cealaltă constructie.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale
- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii;:
- jumătate din inăltimea la cornisă a fiecărei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fată de 
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teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de limitele laterale ale parcelei si fată de limita posterioară a 
parcelei;

Cele 2 locuinte  vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fată de acesta, cu acces 
direct din stradă si aliniate una fată de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumătate din cota
(in adancime) a constructiei celei mai avansate la stradă.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte 
- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii;:
- distanta intre fadata nevitrată a constructiilor si limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru 
intretinere si interventie sau jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei celei mai inalte, 
masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de fatada vitrată a 
constructiei de pe parcela alaturată;
-distanta fată de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;
-jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt fată de 
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de limita posterioară a parcelei;

-in cazul in care pe o parcelă construibilă se amplasează mai multe locuinte, se va solicita intocmirea
si aprobarea unei documentatii de urbanism:

-PUD pentru detalierea amplasării in parcelă si a relatiei cu vecinătătile, ale căror prevederi să
respecte reglementările si RLU  – aliniament, functiune dominantă, regim de inăltime, suprafata 
parcelei, front minim, POT, CUT;

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

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
cu urmatoarea conditionare:
-parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime 
dintr-o circulatie publica 
-pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a 
accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;
-pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba categoria de 
folosinta in „drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba Iulia sau se va institui in favoarea 
Municipiului Alba Iulia  servitute de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe 
parcela ramasa dupa dezmembrare.
-in cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu, 
accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

a) – cele cu o lungime de 30m o singura banda de 3,5m latime
b)– cele cu o lungime de max. 100m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin pe o 

latura; supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat
In acest caz, se elaboreaza si se supune aprobarii PUZ. 

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
cu urmatoarea conditionare:
-stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; 
-unde se poate parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare 4 
locuri de parcare.
-autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a cel putin
un loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul propriu.
-se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter, demisol
sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
-inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau demisol cu
conditia ca inaltimea maxima la cornisa  sa nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;
-inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul insertiilor in parcelari existente; este admis 
subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa  sa nu depaseasca 9,0m de la cota 
terenului;
-pentru constructiile la care inaltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca 
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inaltimea maxima la cornisa sa  nu   depaseasca 6,0m de la cota terenului;
-se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul 
regimului de construire insiruit sau cuplat;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
cu urmatoarele conditionari:
-aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile imediate; 
-se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti, 
perceptibile intr-o perspectiva descendenta din Cetate
-garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu 
cladirea principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
-toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
-la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala va fi 
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
-se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;
-toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
-se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda 
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbo de
la centrala termica;.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
-spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile fie din Cetate, fie din circulatiile publice vor fi tratate 
peisagistic;
-spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un 
arbore la fiecare 50 mp.;
-se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
-in zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi fructiferi 
ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;
-se va pastra imaginea terenului in panta, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri inalte de 
sprijin.
-pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/ locuitor ;
loc de joaca pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective si punct de colectare a 
deseurilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
-la autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul (nelegalizat) al vecinului pentru recunoasterea 
limitelor de proprietate;
-imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim  1.80 metri din care un soclu opac de 0.60m
si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
-gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.

SECTIUNEA III:  POSIBILITATI  MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

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

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

20/51



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

C.U.I. 37743969
Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017 
Str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et. 2, ap. 13, Mun. Alba Iulia, Jud. Alba
Tel: 0740175195, e-mail: andrei@atelieram.ro

T - ZONA TRANSPORTURILOR - T1 - Subzona  transporturilor rutiere

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
T1 terenurile pentru transporturile rutiere din intravilan includ:
    • autogara si servicii pentru calatori
    • constructii, amenajari si instalatii pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere pentru
persoane si marfa
    • serviciile anexe aferente (vama, servicii pentru transportatori, depozite etc.)

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
T1 - vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva riscurilor de 
incendiu si explozie. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
T1 -

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
T1 + T2  - conform studiilor de specialitate.
    • regimul de construire este izolat sau cuplat

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
T1 - constructiile se vor dispune izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 6,0 metri pe strazi de 
categoria III si 10.0 metri pe strazi de categoria II si I;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR

T1 - distanta fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea 
cladirii dar nu mai putin de 6,0 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE   ACEEASI PARCELA
T1 • distanta minima intre cladiri va fi egala cu media inaltimilor fronturilor opuse dar nu mai putin de 6.0 
metri sau conform normelor tehnice legate de tipul mijloacelor de transport; 
     • distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si nu 
sunt ferestre care lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente;
     • in toate cazurile se vor respecta conditiile de protectie fata de incendii.

ARTICOLUL 8 -  CIRCULATII SI ACCESE
T1 • se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica;
     • conform PUZ, se va avea in vedere rezervarea de terenuri pentru realizarea unor drumuri 
colectoare paralele cu drumul national, care sa preia traficul generat de obiectivele amplasate in zona 
drumului national.

ARTICOLUL 9 -  STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
T 1 • stationarea pentru admiterea in incinta se va asigura in afara spatiului circulatiei publice;
      • in spatiul de retragere de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren pentru parcaje ale 
salariatilor si clientilor cu conditia inconjurarii cu gard viu avand 1,20 metri inaltime;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
T1  • inaltimea cladirilor nu va depasi 12.0 metri cu exceptia instalatiilor si a cosurilor;

ARTICOLUL 11 -  ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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T1 • volumele construite vor simple si  se vor armonizaza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate; 
in acest scop prin certficatul de urbanism se va solicita ca in dosarul pentru autorizatia de construire sa 
se prezinte fotografii si reprezentari grafice sugestive;
     • fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
     • tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cetate si de pe 
inaltimile inconjuratoare;

ARTICOLUL 12 -  CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
T1 + T2 • toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura 
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii si platforme 
exterioare;

ARTICOLUL 13 -  SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
T1 • orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi 
astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii
     • suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori în proportie de 
minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
     • suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un 
arbore la fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14 -  IMPREJMUIRI
T1 • imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 
0.30 m., vor fi dublate cu gard viu; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea
spre interior la 4.0 metri distanta cu un al doi-lea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre  cele doua 
garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;
     • portile de intrare vor fi retrase fata se aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor inainte de 
admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

SECTIUNEA III:  POSIBILITATI  MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
T1 - POT maxim = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
T1 - CUT volumetric maxim = 9 mc./mp. teren

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

3.3. Valorificarea cadrului natural
Proiectul îşi propune să valorifice o zonă restrânsă. 
Documentaţia cuprinde propuneri  cu privire la  valorificarea raţională a cadrului  natural  şi

reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat. 
Ponderea cadrului natural și a zonelor verzi amenajate este ridicată.
Caracteristicile cadrului natural şi ale cadrului construit din vecinătate vor fi potenţate prin

realizarea unor construcţii cu caracter arhitectural specific acestui tip de clădiri şi funcţiuni, ce vor
crea relaţii vizuale benefice în peisajul de ansamblu al întregii zone studiate. 

3.4. Modernizarea circula  ţ  iei  
Accesul principal în zona studiată prin P.U.Z. se face,carosabil și pietonal, din strada Lalelelor.

Este posibil di accesul din strada Frasinului.
Modernizarea  circulatiei  a  fost  reglementata  prin  P.U.Z.-ul  „EXTINDERE  PERIMETRU

INTRAVILAN ALBA IULIA PUZ ZONA SEIGAU – SCHIT PUZ ZONA TERASA VIILOR – PODEI” aprobat
prin HCL Alba Iulia nr. 195 din 28.06.2013. Prezentul P.U.Z. preia reglementarile stabilite anterior,
coreland prevederile din PUZ-ul  în  vigoare și  PUG (PUZ-ul  detaliaza in partea desenata profilele
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stradale, dar UTR-ul privitor la caile de comunicatie nu se regaseste în partea scrisa).
Asfel strazile din zona studiata au urmatoarele caracteristici:
-strada  Lalelor are un profil de 10 m (trotuar 1,5 m | carosabil 7 m | trotuar 1,5 m);
-strada Frasinului are un profil de 8 m (trotuar 1 m | carosabil 6 m | trotuar 1 m );
-strada aflata la est de terenul studiat, pe direcția nord-sud, are un profil de 9 m (trotuar 1.5

m | carosabil 6 m | trotuar 1.5 m );
Din  terenul  studiat  se  vor  dezmembra  trei  parcele  pentru  dezvoltarea  celor  trei  străzi

adiacente,  conform  reglemetarilor  anterior  aprobate.  Suprafața  de  teren  propusă  să  treacă  în
domeniul public pentru dezvoltarea străzilor este de 1196 mp.

Prin prezentul P.U.Z. nu se modifică reglementările urbanistice referitoare la căile de circulație
existente. Lucrările se vor executa doar în interiorul incintei studiate, fără să afecteze proprietățile
din imediata vecinătate.

În incintă se vor amenaja alei pietonale, alei carosabile şi locuri de parcare.
Apele meteorice de pe suprafeţele circulabile exterioare vor fi colectate prin intermediul unei reţele
de canalizare a apelor pluviale.

Asigurarea  racordării/branșării  la  utilitățile  tehnico-edilitare  existente  în  zonă,  precum  și
amenajarea accesurilor în incintă, se vor realiza pe cheltuiala beneficiarului.

3.5. Zonificarea func  ţ  ional  ă   – reglement  ă  ri, bilan  ţ   teritorial, indici urbanistici  
Prin  prezentul  P.U.Z.  se  propune  stabilirea  condiţiilor  de  amenajare  a  terenului,

dimensionarea, stabilirea funcţiunilor şi a gabaritelor construcţiilor propuse.
Scopul lucrării P.U.Z. este reglementarea urbanistică a zonei studiate, in vederea construirii de

locuinte individuale si a amenajarii cailor de circulatie.
Noile U.T.R.-uri vor fi notate cu L1, respectiv cu T1. Acestea vor avea destinatia de Zona de

locuit pentru LOCUINTE JOASE - subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse
(L1), respectiv zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1).

În urma analizei situației existente, a prevederilor din documentatiile de urbanism în vigoare
și a tendinţelor de dezvoltare ale zonei manifestate până în prezent, se estimează că este oportună
reglementarea  urbanistică  a  zonei  studiate,  in  vederea  parcelarii  și  a  construirii  de  locuinte
individuale in regim izolat.

În afară de aceste funcțiuni, zona reglementată poate primi și construcții cu altă destinație,
dar obligatoriu compatibile cu funcțiunea dominantă.

Prin documentația P.U.Z. se va permite amplasarea clădirilor la o distanță minima de:
- 5 m față de aliniament pe strada Lalelelor
- 2 m față de aliniament pe strada Frasinului
-  5 m față de aliniament pe strada  aflata la est de terenul studiat, pe direcția nord-sud,  conform
părții desenate.

Amplasarea construcțiilor propuse prin  Planul Urbanistic Zonal în interiorul parcelelor se va
face  cu  respectarea  aliniamentului,  a  retragerilor  minime  obligatorii  faţă  de  limitele  parcelelor
conform Regulamentul General de Urbanism, a prevederilor  Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014
pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate a populației, completat cu Ordinul 994/2018, a
normelor P.S.I. în vigoare şi a prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecină şi
picătura streşinii. 

Alinierea construcțiilor față de străzi, conform partii desenate:
 minim 5 m față de aliniament pe strada Lalelelor
 minim 2 m față de aliniament pe strada Frasinului
 minim 5 m față de aliniament pe strada aflata la est de terenul studiat, pe direcția nord-sud
 aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 30 m de aliniament (în

cazul de fata nu se aplica parcelelor de colt). 
Se vor respecta următoarele retrageri şi distanţe minime obligatorii, conform partii desenate:
 minim 1 m față de limita laterala din partea de vest;
 minim 3 m față de limita laterala din partea de est;
 minim 5 m față de limita posterioara;
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Regimul maxim de înălțime admis prin P.U.Z. = S+Ds+P+M sau S+P+1E.
Înălțimea  maximă = 8,00  m la  cornișă/streașină  măsurată  de  la  cota  terenului  natural  pentru
clădirile principale și 5,00 m la coama acoperișului/ aticului pentru clădirile cu destinația de anexă
funcțională chioș, filigorie, magazie sau garaj (care vor fi amplasate în cel de-al 2-lea edificabil).

Terenul rămas liber de construcţii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile şi locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă, recomandat
fiind utilizarea speciilor locale de arbori şi arbuşti.

Suprafaţa de teren ocupată provizoriu cu realizarea construcțiilor se va reda la categoria de
folosință  inițială.  Zona  ce se  va  deteriora  în  timpul  construcției  se  va  reface  ulterior.  Pământul
rezultat din săpături va fi folosit ca umplutură sub placa de la nivelul parter și în zona verde. 

Terenul în studiu este necesar a fi reglementat prin P.U.Z., pentru ca noile dezvoltări ce vor
avea loc aici  să se încadreze într-o dezvoltare coerentă și conformă cu standardele europene de
planificare urbană.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru parcelarea terenului și trecerea la elaborarea
documentaţiei  tehnice,  în  baza  căreia  beneficiarul  urmează  să  solicite  eliberarea  autorizaţiei  de
construire.

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT

UTILIZARE TEREN EXISTENT (mp) EXISTENT (%)

Suprafață parcelă - fâneață în intravilan 7099 100
TOTAL 7099 100

BILANȚ TERITORIAL PROPUS

UTILIZARE TEREN PROPUS (mp) PROPUS (%)

Lot 1 (edificabil - reglementare L1) 1023 14.4
Lot 2 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 3 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 4 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 5 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 6 (drum - reglementare T1) 82 1.15
Lot 7 (drum - reglementare T1) 952 13.41
Lot 8 (drum - reglementare T1) 162 2.28
TOTAL 7099 100

Suprafață construită propusă   750 mp
Suprafață amenajată cu alei pietonale și carosabile, inclusiv locuri de parcare   552 mp
Suprafață spații verzi 4601 mp
Suprafață destinată modernizării circulației                                                                         1196      mp  
TOTAL 7099 mp

INDICATORI PROPUȘI
 P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 25% dar nu mai mult de 400 mp, indiferent de suprafața

terenului 
 C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 0,5 dar nu mai mult de 800 mp, Scd/mp indiferent de

suprafața terenului

 Regimul maxim de înălțime admis prin P.U.Z.: S+Ds+P+M sau S+P+1E.
 Înălțimea maximă = 8,00 m la cornișă/streașină măsurată de la cota terenului natural

pentru clădirile principale și  5,00 m la coama acoperișului/  aticului  pentru clădirile cu
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destinația de anexă funcțională chioșc, filigorie, magazie sau garaj (care vor fi amplasate
în cel de-al 2-lea edificabil). Înălțimea maximă admisă a construcțiilor nu va depăși 15 m
de la cota terenului sistematizat.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
Amplasarea  şi  funcţionalitatea  construcţiilor  propuse  prin  Planul  Urbanistic  Zonal  este  în

concordanţă cu tema de proiectare şi nevoile beneficiarului pentru a-şi asigura condiţiile optime de
desfăşurare a activităţilor propuse. 

În zonă există rețea de alimentare cu energie electrică, rețea de alimentare cu apă potabilă,
canalizare si retea de alimentare cu gaze naturale. 

Alimentarea cu apă
Alimentarea cu apă a obiectivelor se va face prin racordarea la rețeaua de alimentare cu apă

potabilă a Municipiului Alba Iulia, existentă în zonă.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu apă, toate cheltuielile de

branșare fiind responsabilitatea lui.

Evacuarea apelor uzate
Apele menajere vor fi descărcate la rețeaua de canalizare a Municipiului Alba Iulia, existentă

în zonă.
Scurgerea apelor pluviale de pe suprafețele carosabile  și de pe trotuare se va face către

spațiile verzi, unde vor fi colectate de către rigole. 
Construcțiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevăzute cu sisteme de preluare a apelor pluviale,

formate din jgheaburi și burlane, iar apele meteorice de pe suprafețele amenajate cu alei pietonale,
alei carosabile și locuri de parcare vor fi colectate prin intermediul rigolelor și vor fi conduse printr-un
canal colector ce deversează în zona verde.

Beneficiarul  este  obligat  să  se  racordeze  la  rețeaua  de  evacuare  a  apelor  uzate,  toate
cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui.

Alimentarea cu energie electrică
Alimentarea  cu  energie  electrică  a  obiectivelor  se  va  face direct  din  rețeaua  stradală  de

alimentare cu energie electrică, existentă în zonă.
Se propune realizarea de branșamente în cablu subteran.
Iluminatul spațiilor va fi de tip LED. 
Operatorul de distribuție va decide soluția de alimentare cu energie electrică pentru locul de

consum.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu energie electrică, toate

cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui.

Asigurarea încălzirii
Încălzirea spaţiilor se va realiza prin intermediul unei centralei termice proprii, ce va funcționa

cu energie electrica, gaze naturale sau sisteme alternative de producere a energiei.

Colectarea și evacuarea deșeurilor menajere
În urma activității desfășurate rezultă: hârtie, plastic, carton, sticlă, resturi menajere.  
Depozitarea deșeurilor se va face în mod controlat. Deșeurile refolosibile vor fi valorificate prin

intermediul unităților de recuperare adecvate. Resturile menajere care nu pot fi recuperate vor fi
depozitate în  containere speciale și  vor  fi  transportate de către o firmă de salubritate,  cu  care
beneficiarul trebuie să încheie un contract de prestări servicii, la rampa de gunoi a localitatii. 

3.7. Protecţia mediului
Tipul activităților care se vor desfășura în urma implementării proiectului nu sunt activități

poluante.
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Cadrul  natural  înconjurător  nu  are  o  valoare  de  patrimoniu,  ridicată  sau  deosebită,  fiind
reprezentat  de  terenuri  libere  de  construcții,  ce  au  categoria  de  folosința  actuală  ,,faneata”.  

Terenul este liber de construcţii.
Impactul asupra cadrului natural va consta în apariția unor noi clădiri, zone verzi amenajate și

alte dotări complementare pentru dezvoltarea zonei rezidentiale.
De asemenea, în zonă nu există nici o rezervație naturală sau arie naturală protejată care să

fie afectată de propunerile făcute. 
Terenul nu se află în interiorul vreunei zone de protecție sanitară și hidrogeologică a surselor

de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.
Elaborarea P.U.Z.-ului  de față este determinată de intenția  de a crea o zonă compatibilă

funcțional cu vecinătățile și complementară cu acestea, în acord cu cerințele ecologice.
Reglementarea propusă prin P.U.Z. creează premise pentru protecţia mediului, cu condiţia

respectării  prevederilor  referitoare la  sistemul  de alimentare cu  apă,  canalizare,  la  colectarea şi
transportarea deşeurilor, precum şi la factorii de potenţial stres ambiental: zgomot, noxe din traficul
rutier etc.

Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc)
În prezent nu există pe terenul studiat surse de poluare care să pună în pericol calitatea

mediului în zonă.
Funcțiunile propuse nu generează emisii/deversări de substanțe poluante/toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Intervențiile propuse prin P.U.Z. nu periclitează în nici un fel arealul de intervenție.
Terenul studiat este aproximativ orizontal și nu prezintă semne de instabilitate. 
Condițiile de amplasament nu conduc la concluzia existenței unui risc privind producerea unor

fenomene de alunecare de tip curgere plastică sau alunecări active.
Prezenţa  apei  subterane  în  zonă  sub  formă  de  pânză  freatică  cu  nivel  liber  poate  fi

interceptată în aluviunile detritice grosiere la zona de contact cu fundamentul de suprafaţă terţiar
(argile marnoase cenuşii cu intercalaţii de nisipuri slab gresificate) la o adâncime variabilă de cca. –
1,60–2,90m în  funcţie  de  configuraţia  reliefului  subteran  al  fundamentului  terţiar  şi  de  regimul
pluviometric local.

In cazul de fata, in conditiile de fundare preconizate, se considera ca apele subterane din cadrul
amplasamentului nu vor afecta, permanent sau secvential, fundatiile obiectivului nou-proiectat.

Protecția calității apelor (APĂ)
Vor  fi  luate  toate  măsurile  pentru  respectarea  Legii  nr.  107/1996  cu  modificările  şi

completările  ulterioare,  precum şi  actele  normative  subsecvente,  respectiv  H.G.  nr.  188  din  28
februarie 2002.

 Alimentarea cu apă:
Alimentarea cu apă a obiectivelor se va face prin racordarea la rețeaua de alimentare cu apă

potabilă existenta in zona.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu apă, toate cheltuielile de

branșare fiind responsabilitatea lui.
 Evacuarea apelor uzate:

Apele menajere vor fi descărcate la rețeaua de canalizare, existentă in zonă.
Beneficiarul  este  obligat  să  se  racordeze  la  rețeaua  de  evacuare  a  apelor  uzate,  toate

cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui. 

Protecția calității aerului (AER), emisii în atmosferă
Pentru îndeplinirea obiectivelor în domeniul protecției aerului se vor respecta prevederile Legii

nr. 104/2011 privind calitatea aerului înconjurător.
Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitățile care pot constitui surse de

poluare a atmosferei sunt, în principal, cele legate de traficul rutier și de drumuri neasfaltate.
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Sursele de impurificare a atmosferei specifice funcționării obiectivelor sunt:
- surse mobile – autovehiculele. Acestea generează poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2,

hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanți sunt intermitente şi au loc de-a lungul
traseului parcurs de autovehicule în zona studiată precum și în vecinătatea acesteia.

- surse imobile – drumuri neasfaltate. Acestea generează poluarea atmosferei cu particule de
praf, poluare intermitentă, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule în în vecinătatea
zonei  studiate,  sau în condiții  atmosferice cu vânt puternic ce antrenează particulele de praf  în
atmosferă.

Ordinul  nr.  462/1993,  abrogat  parţial  de  H.G.  nr.  128/2002  şi  modificat  de  Ordinul  nr.
592/2002  și  de  Legea  nr.  104/2011,  referitor  la  limitarea  preventivă  a  emisiilor  poluante  ale
autovehiculelor  rutiere  (art.  17),  stipulează  că  ,,emisiile  poluante  ale  autovehiculelor  rutiere  se
limitează cu caracter preventiv prin condițiile tehnice prevăzute la omologarea pentru circulație a
autovehiculelor rutiere, operațiune ce se efectuează la înmatricularea pentru prima dată în țară a
autovehiculelor  de  producție  indigenă  sau  importate,  cât  și  prin  condițiile  tehnice  prevăzute  la
inspecțiile tehnice ce se efectuează periodic pe toată durata utilizării tuturor autovehiculelor rutiere
înmatriculate în țară”.

Având în vedere că principala sursă de poluare a zonei o reprezintă traficul și praful din zona
amplasamentului studiat, în vederea diminuării presiunii asupra factorului de mediu AER, prin proiect
se impune ca o suprafață de minim 20% din suprafața totală a proiectului să fie ocupată cu spații
verzi și plantații de talie mică, medie și mare, care vor participa direct la îmbunătățirea climatului
local. Spaţiile neconstruite şi neocupate de constructii, accese sau trotuare de gardă vor fi inierbate
şi  plantate  cu  arbori  de  talie  mare  –  1  pom pt  fiecare  50  mp  teren  liber.  Pentru  mentinerea
microclimatului şi pentru a evita mineralizarea terenului, suprafata mineralizata nu va putea depasi
35% din suprafata incintei.

Protecția solului (SOL)
Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va respecta

Legea nr. 211/2011, H.G. nr. 856/2002 şi în general legislaţia în vigoare privind deşeurile, precum şi
legislaţia aplicabilă deşeurilor rezultate din ambalaje, respectiv H.G. nr. 621/2005, pentru a nu se
infiltra în sol substanţe organice poluante.

În zonă nu se înregistrează poluări accidentale ale solului.
Prin realizarea proiectului, activitățile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului

se împart în două categorii:
- surse specifice perioadei de execuție:

 în  cadrul  lucrărilor  de construire a  obiectivelor  de investiție  propuse nu sunt  folosite
materiale care să prezinte un risc major de poluare pentru sol;

 depozitarea materiilor  prime pulverulente se va realiza astfel  încât  acestea să nu fie
antrenate de vânt sau de apele de suprafaţă din zonă;

 protejarea  lucrărilor  executate  cât  şi  a  materialelor  de  pe  şantier  sunt  în  sarcina
constructorului  (executantului),  care  va  lua  măsuri  de  amenajare  a  unui  spaţiu  de
depozitare a materialelor precum şi paza acestora, prin organizarea de şantier pe care o
realizează în apropierea lucrării;

 materialele vor fi transportate pe șantier pe măsura utilizării lor şi se vor depozita în
ambalajele  originale,  respectându-se  instrucţiunile  prevăzute  în  fişele  tehnice  de
securitate, astfel încât să se elimine posibilitatea scurgerii acestora pe sol;

 materialele  de  construcţie,  considerate  surse  potenţiale  de  poluare  a  solului,  vor  fi
amplasate în locuri special amenajate pentru a evita chiar şi poluările accidentale ale
solului;    

 o posibilă sursă de poluare a solului şi subsolului sunt produsele petroliere folosite la
alimentarea utilajelor;

 se remarcă necesitatea ca utilajele de lucru să nu aibă pierderi de ulei sau carburanţi, iar
schimburile  de lubrifianţi  să  se  efectueze la  staţiile  de carburanţi,  astfel  evitându-se
poluarea solului în zonă şi a apelor subterane;
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- în perioada de funcționare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:
 depozitarea necorespunzătoare a deșeurilor menajere;
 defectiuni ale instaltiilor sanitare sau termice.

În vederea eliminării impactului asupra solului, prin regulamentul  local de urbanism aferent
P.U.Z,-ului  se impune  obligativitatea  contractării  unei  firme  de  salubritate  prin  care  deşeurile
menajere rezultate în urma activității desfașurate să fie colectate în pubele. Depozitarea deşeurilor
se va face  în mod controlat, investitorul  fiind obligat să asigure spaţii  de depozitare selectivă a
deşeurilor şi transportarea acestora la cea mai apropiată staţie de colectare din teritoriu. 

Se poate concluziona că din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursă de poluare.
Protecția împotriva zgomotului și vibrațiilor

După  implementare,  proiectul  va  respecta  cerinţele  impuse  de  prevederile  legale  privind
gestionarea zgomotului ambiental, avand în vedere că traficul, ca sursă de disconfort sonor, nu va
afecta populația, deoarece terenul studiat nu se află în imediata vecinătate a unei zone de locuit,
ceea ce nu impune realizarea unor planuri de acţiune specifice.
Protecția împotriva radiațiilor

Lucrările propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii, deci nu necesită luarea de măsuri
împotriva radiaţiilor.
Depozitarea controlată a deșeurilor

Proprietarul  este  obligat  să  aibă  amenajat  în  interiorul  parcelei  sale  un  spațiu  pentru
containerele de colectare selectivă a deșeurilor, accesibil din spațiul public.

Tipurile de deșeuri rezultate ca urmare a activității desfășurate:
 deșeuri vegetale (vor fi valorificate ca îngrășământ biologic, acolo unde se poate);
 deșeuri  menajere  și  asimilabile  celor  menajere  (vor  fi  colectate  prin  realizarea  unui

contract  între  viitorii  proprietari/administrația  publică  și  o  firmă  specializată  de
salubritate);

 deșeuri  reciclabile  (vor  fi  colectate  separat  prin  realizarea  unui  contract  între  viitorii
proprietari/administrația publică și o firmă specializată de salubritate).

Vor fi respectate prevederile Legii nr. 211/2011, H.G. nr. 856/2002, precum şi ale H.G. nr.
621/2005.

Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase
Deoarece atât lucrările de alimentare cu apă, cât şi cele de canalizare sunt destinate folosinţei

umane, nu rezultă nici un fel de substanţe toxice sau periculoase, deci nu necesită prevederea unor
măsuri speciale în acest scop.

Din desfășurarea activității propuse nu rezultă reziduuri de substanțe toxice și periculoase.

Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire în special la:
a) Probabilitatea, durata, frecvența și reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b) Natura cumulativă a efectelor – nu este cazul.
c) Natura transfrontalieră a efectelor – nu este cazul.
d) Riscul pentru sănătatea umană:

-  în  vederea  asigurării  protecţiei  mediului  şi  a  sănătăţii  oamenilor,  în  cadrul  prezentei
documentaţii se prevăd toate măsurile ce se impun a fi luate pentru lucrările de alimentare cu apă,
canalizare și colectarea deșeurilor;

- lucrările proiectate nu influenţează negativ aşezările umane.
e) Mărimea și spațialitatea efectelor – nu este cazul. 
f) Valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

- caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural
 în conformitate cu „Planul de amenajare a teritoriului, secțiunea III - zone protejate” și

anexele sale  publicate  în  M.O.  152/12.04.2000,  nu  există  zone ecologice de interes,
desemnate în vecinătatea amplasamentului. În apropierea perimetrului studiat nu se află
nici o arie de protecție avifaunistică sau arii speciale de conservare reglementate conform
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O.U.G.  nr.  57/2007  privind  regimul  ariilor  naturale  protejate,  conservarea  habitatelor
naturale, a florei și faunei sălbatice, cu modificările şi completările ulterioare;

-  depășirea  standardelor  sau  a  valorilor-limită  de  calitate  a  mediului  –  nu  se  depășesc
valorile-limită;

- folosirea terenului în mod intensiv:
 terenul are formă trapezoidala, suprafața totală a terenului fiind de 7099 mp;
 reglementările din prezentul proiect respectă legislația în vigoare în ceea ce priveşte procentul

și coeficientul de ocupare a terenului, mai mult de 20% din suprafată constă în zone verzi,
unde nu se realizează construcții.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan naţional,
comunitar sau internaţional – nu e cazul.

Organizarea sistemelor de spații verzi
Parcelele rezultate vor fi ocupate în procent de minim 20% cu spații verzi amenajate minimal

cu  vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă,  recomandat  fiind utilizarea speciilor locale de arbori  şi
arbuşti.

Spațiile verzi amenajate în incintă vor participa în mod direct la îmbunătățirea climatului local.
Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie 

Nu este cazul.
Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic 

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publică
Imobilul nu este situat intr-o zona de utilitate publica.
Scopul  P.U.Z.-ului  este  reglementarea  urbanistică  a  terenului,  in  vederea  parcelarii  și

construirii de locuinte individuale, în corelare cu modernizarea cailor de circulatie.
Noile U.T.R.-uri vor fi notate cu L1, respectiv cu T1. Acestea vor avea destinatia de Zona de

locuit pentru LOCUINTE JOASE - subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse
(L1), respectiv zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1).

Toate lucrarile de echipare tehnico-edilitara si realizarea cailor  de circulatie se vor realiza pe
cheltuiala beneficiarului.

4. CONCLUZII
Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate în regulamentul aferent P.U.Z.-ului,

care se utilizează corelat şi completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise şi respectiv
desenate, anexate la documentaţie.

În  concordanţă cu  politicile  de  management  şi  dorinţele  de  dezvoltare  a  zonei de  către
Consiliul Local al Municipiului Alba Iulia şi Consiliul Judeţean Alba, zona studiată prin P.U.Z. poate să
cuprindă funcțiuni rezidentiale. 

Scopul  P.U.Z.-ului  este  reglementarea  urbanistică  a  terenului  și  parcelarea  in  vederea
construirii de locuinte individuale si a modernizarii cailor de circulatie.

Documentaţia  cuprinde propuneri  cu privire la  valorificarea raţională a cadrului  natural  şi
reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat. 

Prin propunerea de mobilare urbană se urmăreşte realizarea unui spaţiu funcţional şi estetic
din punct de vedere arhitectural, având în vedere integrarea clădirilor propuse prin P.U.Z. în zona
studiată.

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

              Întocmit,
                                                                                      ARH. MĂRGINEAN ANDREI
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I. DISPOZIȚII GENERALE
Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat de

către Consilul Local în temeiul art. 36, alin. (5) lit. c) din Legea nr. 215/2001, în conformitate și în
aplicarea dispozițiilor Legii  nr.  350/2001 și  a Regulamentului  General  de Urbanism aprobat prin
H.G.R. nr. 525/1996.

ARTICOLUL 1
Rolul Regulamentului Local de Urbanism
(1) Regulamentul  Local  de  Urbanism  aferent  Planului  Urbanistic  Zonal,  cuprinde  şi  detaliază
prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum
şi de amplasare, dimensionare şi  realizare a volumelor construite, amenajărilor şi  plantaţiilor,  în
concordanţă cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.
(2) a. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administraţiei publice
locale şi cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe suprafața PUZ-ului.

b. Fac excepţie de la prevederile de mai sus construcţiile cu caracter militar şi special, care se
autorizează şi se execută în condiţiile stabilite de lege.
(3) Perioada  de  valabilitate  a  documentaţiilor  de  amenajare  a  teritoriului  şi  de  urbanism se
stabileşte  de către  autoritatea  administraţiei  publice  locale  abilitată  să  aprobe documentaţia,  în
conformitate cu gradul de complexitate şi cu prevederile acesteia.
(4) Prin prezentul regulament se stabilesc clar zonele care pot fi construite.
(5) Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în condiţiile în care
modificările  nu  contravin  prevederilor  Regulamentului  General  de  Urbanism;  aprobarea  unor
modificări ale Planului Urbanistic Zonal şi implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate
face numai cu respectarea filierei de avizare – aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia iniţială. 
(6) Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, conține norme
obligatorii  pentru autorizarea executării  lucrărilor de construire. Autorizațiile de construire se vor
emite cu observarea și respectarea prevederilor prezentului regulament avizat conform legii.
(7) Dacă  prin  prevederile  unor  documentaţii  pentru  părţi  componente  ale  zonei  se  schimbă
concepţia generală care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal şi Regulamentului Local de Urbanism
aprobat, este necesară elaborarea din nou a acestei documentaţii, conform prevederilor legale.
(8) Prevederile  prezentului  Regulament  vor  fi  permanent  corelate  cu  evoluţia  legislaţiei  cu
caracter general şi cu cea a legislaţiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism şi
amenajarea teritoriului.
(9) Aplicarea  prevederilor  prezentului  Regulament  de  Urbanism  trebuie  să  asigure  corelarea
intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea
interesului public.

ARTICOLUL 2
Baza legală a Regulamentului Local de Urbanism
(1) La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism stau:

Proprietatea asupra terenurilor
 Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului și a publicității imobiliare; 
 Legea nr. 18/1991 - Legea fondului funciar; 
 Legea nr. 138/2004 privind îmbunătăţirile funciare; 

◦ Norma  metodologică  de  aplicare  a  Legii  îmbunătățirilor  funciare  nr.  138/2004  din
22.12.2005

 Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării
unor obiective de interes național, județean și local

 Ordinul ANCPI nr. 600/2023
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Urbanism și amenajarea teritoriului
 Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul;

◦ Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a 
documentațiilor de urbanism

◦ Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 
urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism din 26.02.2016

 Ordinul  pentru  aprobarea  reglementării  tehnice  "Ghid  privind  elaborarea  şi  aprobarea
regulamentelor locale de urbanism" - Indicativ G.M.- 007 - 2000 din 10.04.2000 

 Ordinul  nr.  13/1999 pentru aprobarea reglementării  tehnice “Ghid privind metodologia de
elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic General”, indicativ GP038/99;

 „Ghid privind metodologia de elaborare și  conținutul-cadru al  Planului  Urbanistic  General,
reglementare tehnică”, indicativ GP038/99

 Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare și consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism

 Hotărârea nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului  privind dobândirea dreptului  de
semnătură  pentru  documentaţiile  de  amenajare  a  teritoriului  şi  de  urbanism  şi  a
Regulamentului referitor la organizarea şi funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România

 Hotărârea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
Arhitectură, construcții, locuințe

 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii;
 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții;

◦ Norma metodologică de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor 
de construcții din 12.10.2009

 Legea nr. 114/1996 privind locuințele;
Protecția mediului

 Legea nr. 107/1996 privind apele;
 OUG nr. 92/2021 privind regimul deșeurilor;
 Legea nr. 481/2004 privind protecția civilă
 Ordonanţa de urgenţă nr.  57/2007 privind regimul  ariilor  naturale  protejate,  conservarea

habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice
 Ordonanţa de urgenţă nr. 195/2005 privind protecţia mediului;
 Ordonanţa de urgenţă nr. 196/2005 privind Fondul pentru mediu;
 Ordinul  nr.  140/2019  privind  aprobarea  Metodologiei  pentru  elaborarea,  monitorizarea,

evaluarea  și  revizuirea  planurilor  județene  de  gestionare  a  deșeurilor  și  a  planului  de
gestionare a deșeurilor pentru municipiul București

 Ordinul nr. 757/2004 pentru aprobarea Normativului tehnic privind depozitarea deşeurilor; 
 Ordinul nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de arie naturală protejată a siturilor de

importanţă  comunitară,  ca  parte  integrantă  a  reţelei  ecologice  europene Natura  2000  în
România

 Hotărârea nr. 349/2005 privind depozitarea deşeurilor;
 Hotărârea nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru

planuri şi programe;

(2) Reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
P.U.G.-ului aprobat, precum şi în celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.
(3) Ghidul  privind  metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul-cadru  al  Planului  Urbanistic  Zonal
elaborat de Institutul Naţional de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism şi Amenajarea Teritoriului
URBANPROIECT  BUCUREŞTI,  indicativ  GM-010-2000,  aprobat  prin  Ordinul  MLPAT  nr.  176/N/16
august 2000 și Ghidul  privind  elaborarea  și  aprobarea  regulamentelor  locale  de  urbanism,
Reglementare tehnică GM 007 – 2000, aprobată prin Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000.
(4) Regulamentul Local de Urbanism detaliază prevederile Regulamentul General de Urbanism în
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conformitate cu condiţiile specifice fiecărei zone.
(5) În  cadrul  Regulamentului  Local  de  Urbanism  se  preiau  toate  prevederile  cuprinse  în
documentaţiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate documentaţiile
care au stat la baza elaborării P.U.Z.-ului).

ARTICOLUL 3
Domeniul de aplicare
(1) Planul  Urbanistic  Zonal,  împreună  cu  Regulamentul  Local  de  Urbanism aferent,  cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe orice categorie de teren în limitele
zonei de implementare PUZ aprobat prin lege.
(2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea în vedere și vor fi aplicate prevederile
prezentului  regulament  local  de  urbanism,  asigurându-se  impunerea  cerințelor  necesare  pentru
realizarea prezentelor prevederi.
(3) La emiterea autorizațiilor de construire se vor avea în vedere și se va asigura respectarea, pe
lângă prevederile documentațiilor de urbanism și regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerințe, sarcini ori condiții speciale de utilizare a terenurilor și/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori construcții. La emiterea autorizațiilor de construire se vor lua
măsurile pentru asigurarea securității și sănătății populației, pentru asigurarea respectării cerințelor
de protecție a mediului,  de protecție față de riscurile naturale, pentru protejarea și  conservarea
patrimoniului natural și construit, și a vestigiilor arheologice.
(4) Suprafața totală a terenului care a general elaborarea P.U.Z.-ului este de 7099 mp.
(5) Zonificarea funcţională a terenului s-a stabilit, în funcţie de categoriile de activităţi solicitate
prin  tema  de  proiectare  de  către  inițiatorul  PUZ  şi  este  evidenţiată  în  planşa  de  Reglementări
Urbanistice.  Pe baza acestei  zonificări  și  a  UTR-urilor  s-au  stabilit  condiţiile  de amplasare şi  de
conformare ale construcţiilor ce se vor aplica în cadrul fiecărei zone funcţionale.
(6) Împărţirea teritoriului în unităţi teritoriale de referinţă s-a făcut conform planșei cuprinzând
delimitarea UTR –  urilor  (planșa de ,,Reglementări  Urbanistice”),  care face parte integrantă din
prezentul Regulament. 

Unitatea teritorială de referinţă (U.T.R.) este o reprezentare convenţională a unui teritoriu
având  o  funcţiune predominantă,  omogenitate  funcţională,  caracteristici  morfologice  unitare  sau
pentru care sunt necesare planuri urbanistice zonale sau de detaliu, fiind delimitat prin limitele fizice
existente în teren (limite de proprietate, ape, străzi, etc.). 

U.T.R. – ul poate cuprinde o întreagă zonă funcţională, mai multe subzone din cadrul aceleaşi
zone funcţionale sau părți din zone funcţionale diferite, şi este suportul grafic pentru exprimarea
prescripţiilor corelate cu propunerile pieselor desenate. 

Limitele U.T.R. – urilor şi zonificarea funcţională din cadrul acestora se regăsesc în planşele
desenate care fac parte integrantă din prezentul Regulament.

(7) În cazul în care legile, reglementarile şi normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior vor
conţine prevederi susceptibile să schimbe unele prevederi ale acestui regulament este obligatoriu ca
procedura de modificare să urmeze aceeaşi cale de avizare şi aprobare ca şi prezentul P.U.Z. şi R.L.U.

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
ARTICOLUL 1
Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi
construit
2.1.1.Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisă pentru
toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice localităţilor, cu respectarea condiţiilor impuse de
lege şi de prezentul regulament.

De asemenea, autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de Consiliul Local, pentru
ocuparea raţională a terenurilor şi pentru realizarea următoarelor obiective :
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- valorificarea terenurilor din zonele echipate cu reţele tehnico-edilitare;
-  realizarea  construcţiilor,  amenajărilor  şi  lucrărilor  tehnico-edilitare  aferente  acestora  în

ansambluri compacte.
Prin autorizaţia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,

temporar sau definitiv, conform legii. Pe terenurile care prin proiecte aprobate, sunt necesare pentru
obiective de utilitate publică se interzice autorizarea construcţiilor cu caracter definitiv.
2.1.2.Suprafeţe împădurite

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

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

Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenuri cu destinaţie forestieră este
interzisă.  În  mod  excepţional  sunt  permise  -  cantoane  silvice,  drumuri  şi  căi  ferate  forestiere,
făzănării, păstrăvării.

Cabanele/construcţiile  destinate  turismului  se  pot  amplasa  cu  avizul  Ministerului  Apelor,
Pădurilor şi Protecţiei Mediului şi Ministerului Turismului numai la liziera pădurii.
2.1.3.Resurse de apă

Autorizarea executării construcţiilor de orice fel se face cu asigurarea şi respectarea zonelor
de protecţie faţă de lucrările de gospodarire a apelor si a măsurilor de aparare împotriva inundaţiilor.

Protejarea  obiectelor  sistemului  de  alimentare  cu  apa  a  municipiului  se  face  potrivit  HG
930/2005
2.1.4.Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate

Zona naturală protejată este o suprafaţă delimitată geografic, cu elemente naturale rare în
procent ridicat şi cuprinde parcuri naţionale, rezervaţii naturale, rezervaţii ale biosferei, monumente
ale naturii (OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006 cu modif. ulterioare).

Zonele cu valoare peisagistica au fost stabilite prin studiul de specialitate și vor fi protejate
potrivit Convenţiei europene a peisajului (Convenţia), adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000 si
ratificata prin Legea nr. 451/2002.

Pentru zona reglementata prin prezentul PUZ se prevad:
• insertia  cladirilor  va  fi  discreta  (procente  de  ocupare  a  terenului  scazute,  grad  redus  de
mineralizare, volume construite relative reduse, finisaje in culori pastel – vezi prescriptiile la nivelul
UTR-urilor.
• plantarea obligatorie a terenului nemineralizat, cu minim un arbore la 50 mp

Expunerea la riscuri naturale
Sunt  obligatorii  lucrări  de combaterea eroziunii  de solului  (spalare)  si  sunt  permise lucrarile  de
sistematizare a terenului numai cu conditia respectarii prevederilor art 602-610 din Codul Civil.

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

Parcelele sunt considerate direct construibile dacă respectă cumulativ următoarele condiţii:
2.2.1. Condiţii generale:
- Acces carosabil la drum public sau privat
- Acces la toate tipurile de retele edilitare si evacuarea deseurilor menajere
2.2.2. Conditii specifice urbanistice:
2.2.2.1.Parcelarea

Parcelarea reprezintă divizarea unui lot de teren în două sau mai multe loturi.
În cazurile parcelărilor se vor avea în vedere cerinţele legale privitoare la cazurile în care este

necesară  eliberarea  Certificatului  de  Urbanism.  De  asemenea  în  cazul  loturilor  provenite  din
dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea C.U.: incadrarea loturilor ce rezulta
din  dezmembrare  in  prevederile  legale  si  in  prevederile  prezentului  RLU  iar  la  eliberarea  A.C.:
încadrarea în indicatorii urbanistici POT, CUT, Rhmax în valorile admise prin prezentul RLU, pe
toate  loturile  rezultate,  dar  şi  prin  raportare  la  suprafaţa  parcelei  înaintea  dezmembrării  şi
suprafeţele totale construite însumate cu suprafeţele propuse spre construire.

34/51



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

C.U.I. 37743969
Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017 
Str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et. 2, ap. 13, Mun. Alba Iulia, Jud. Alba
Tel: 0740175195, e-mail: andrei@atelieram.ro

2.2.2.2.Reparcelarea
Reparcelarea  are  drept  scop  realizarea  unei  mai  bune  împărţiri  a  terenului  în  loturi

construibile şi asigurarea suprafeţelor necesare echipamentelor de folosinţă comună şi obiectivelor de
utilitate publică. Reparcelarea este obligatorie in cazul parcelelor ce nu respecta conditiile minime
expuse mai jos si in prescriptiile la nivelul UTR-urilor. În sensul prezentului regulament reprezintă
operaţiunile care au ca rezultat o altă împărţire a mai multor loturi de teren, învecinate, loturile
rezultante având destinaţii şi/sau forme diferite decât erau acestea la momentul iniţial. Reparcelarea
se  realizează  prin  alipirea  şi  dezlipirea  mai  multor  parcele  de  teren  învecinate,  indiferent  dacă
acestea sunt construite sau nu.

Mai  multe  parcele  învecinate  aflate  –  toate  sau  numai  unele  -  sub  suprafața  si/sau
deschiderea minima prevazute in RLU pot deveni construibile prin comasare si reparcelare trebuie sa
devina majoritar construibile. Parcelarea si reparcelarea, în cazul in care rezulta minim trei loturi
construibile, se realizeaza in baza unui Plan Urbanistic Zonal, cu incadrarea in prevederile prezentului
PUZ si ale regulamentului aferent.
2.2.2.3.Alte consideratii referitoare la parcelare

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

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

Parcelarea succesiva (dezmembrarea in doua parcele care se dezmembreaza la randul lor in
alte doua parcele etc) nu se admite decat in baza unui  PUZ care reglementeaza minim parcela
initiala si cu respectarea tuturor conditiilor prevazute in prezentul RLU.
2.2.2.4.Apararea interesului public; facilitati oferite proprietarilor
2.2.2.4.1.Terenurile  destinate  prin  documentatii  de  urbanism  realizarii  drumurilor  publice  si
utilitatilor

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

Autoritatea  publică  este  în  drept  ca  în  cazul  în  care  pentru  branşare  este  prevăzută  o
extindere  a  reţelelor  publice  de  distribuţie  să  solicite  realizarea  efectivă  a  extinderii,  anterior
autorizării construcţiei.

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

Drumurile (=strazile) prevazute prin prezentul PUZ sunt propuse a fi drumuri publice.
In  cadrul  operatiunilor  de  parcelare/reparcelare,  proprietarii  terenurilor  care  fac  obiectul

operaţiunii pot propune, prin PUZ-ul de parcelare/reparcelare, suplimentar fata de trama stradala
prevazuta  in  prezentul  PUZ,  drumuri  de  servire  locala  (de  acces  la  parcele).  Prin  PUZ-ul  de
parcelare/reparcelare se va propune, și prin Hotarare a Consiliului local se va aproba, regimul juridic
al drumului/drumurilor de servire locala propus/e si modul de administrare al acestor drumuri si al
utilitatilor necesare. Aceste drumuri pot fi reglementate ca drumuri private (servituti de trecere sau
drumuri in coproprietate) numai cu conditia stabiliri clare a obligatiilor si raspunderilor legate de
infiintarea, realizare si administrarea lor si a utilitatilor aferente.

In  cazul  parcelelor  afectate  de  modernizarea/realizarea  tramei  stradale  respectiv  largirea
drumurilor existente, corectii  de traseu, infiintarea de drumuri/alei  noi,  amenajarea intersectiilor,
piete  etc  potrivit  prezentului  PUZ,  in  cazul  donarii  terenului  necesar  catre  domeniul  public  al
municipiului in baza reglementarii aprobate, indicatorii si celelalte reglementari se vor aplica fata de
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parcela/proprietatea initiala,  tinandu-se seama ca necesitatea publica este cea care denatureaza
situatia proprietatii si proprietarii au venit in intampinarea acestei necesitati. Aceasta prevedere se
aplica numai parcelelor care in situatia initiala (inaintea avizarii prezentului PUZ prin HCL nr. 237/24
iulie 2012, art.2) ar fi fost construibile potrivit prezentului RLU.

Facilitatea nu este oferita in cazul primirii de catre proprietari a unor compensatii materiale
pentru teren (cumparare de catre municipiu, expropriere pentru cauza de utilitate publica, schimb de
terenuri sau alta metoda de compensare).

In conformitate cu legea exproprierii pentru utilitate publica in cazul in care proprietatea teren
diminuata in scopul  realizarii  de lucrari  de utilitate publica devine inutilizabila  destinatiei  initiale
expropriatorul are obligatia de a despagubi întreaga proprietate.
2.2.2.4.2.Terenurile destinate prin documentatii de urbanism realizarii altor scopuri publice

In cazul terenurilor cu suprafete intre 10000 mp ÷ 20000 mp supuse parcelarii, in plus fata
de terenul necesar strazilor, va fi prevazuta pentru scopuri publice o suprafata de 5% din totalul
terenului. Pentru terenuri mai mari de 20000 mp supuse parcelarii va fi afectata scopurilor publice,
altele decat strazile, 10% din suprafata terenului.

Scopurile publice vor fi definite de comun acord cu autoritatea locala, functie de necesitatile
acesteia. Acestea pot fi :

-  echipamente  publice  necesare cartierului:  gradinita,  afterschool,  scoala,  cresa,  cabinete
medicale, locuri de joaca pentru copii, scuaruri, alte facilitati de petrecere a timpului liber (cluburi
pentru persoane varstnice, cluburi ale copiilor etc), parcaje publice, lacasuri de cult s.a.m.d.

echipamente tehnico-edilitare necesare cartierului/orasului precum: platforme de amplasare
a  containerelor  pentru  colectarea  selectiva  a  deseurilor,  statii  de  pompare,  rezervoare  de
inmagazinare apa, bazine de retentie apa, statii de reglare gaze s.a.m.d.

facilitati  pentru  persoane/grupuri  vulnerabile:  centre  de  ingrijire  de  zi,  cantine  sociale
s.a.m.d.

ARTICOLUL 3
2.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
2.3.1 Amplasarea faţă de aliniament

Amplasarea cădirilor faţă de aliniament este precizată în cadrul reglementărilor privind zonele
şi subzonele funcţionale precum şi unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea faţă de aliniament se face conform
legii şi în condiţiile prezentului regulament privind derogările.

Prin aliniament se întelege, limita dintre proprietatea privată şi domeniul public. În situaţiile
majoritare din prezentul PUZ este necesara realinierea parcelelor in vederea realizarii tramei stradale
cu  respectarea  normelor  in  vigoare;  ca  urmare  aliniamentul  se  consideră  cel  rezultat  în  urma
modificării  limitei  dintre  proprietatea  privată  şi  domeniul  public.  Ca  urmare,  in  tot  textul
regulamentului  prin  aliniament  se  intelege  aliniamentul  reglementat,  rezultat  din  realinierea
parcelelor.

La intersecţia dintre străzi aliniamentul se obtine prin racordarea printr-o linie perpendiculară
pe bisectoarea unghiului dintre străzi având o lungime de minim 6.0 metri pe străzi de cat. a II-a şi
de 3.0 metri pe străzi de categorie inferioara. Pentru asigurarea vizibilitatii in intersectii prezenta
reglementare se  aplica  si  in  UTR-urile  reglementate  prin  PUZ-Uri  aprobate anterior  si  in  zonele
autorizate pe baza PUG-ului daca reglementarile respective nu sunt mai restrictive.

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

Regulile de amplasare faţă de aliniament se aplică tuturor nivelurilor supraterane ale clădirilor,
inclusiv demisolurilor şi părţilor subsolurilor care depăşesc cota exterioară amenajată a terenului pe
aliniament.

Retragerea minima de la aliniament este de regula de 5,00 m, pentru a permite stationarea
autovehicolelor  si  pentru  a  permite  amplasarea  arborilor  in  gradina  de  fatada  fără  riscul  de
deteriorare a gardurilor şi a trotuarelor de protective.

Sunt  admise depăşiri  locale  ale  limitelor  de retragere faţă  de aliniament,  cu  respectarea
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următoarelor condiţii:
a)terasele,  balcoanele  sau  bovindourile  vor  putea  depăşi  limita  retragerii  faţă  de  aliniament  cu
maxim 0,9 m;
b)bovindourile, inclusiv balcoanele închise vor ocupa, în elevaţie, o suprafaţă maximă echivalentă cu
30% din suprafaţa faţadei.
2.3.2 Amplasarea faţă de limitele laterale

Distanta  minima dintre  doua  cladiri  principale  (situate  pe parcele  diferite)  este  egala  cu
inaltimea la  streasina/cornisa a celei  mai  inalte.  Retragerea minima fata de limitele laterale ale
cladirii principale in zona de locuit este H/2 dar nu mai putin de 3,0 m. Prin derogare se admite
reducerea  distantei  fata  de una dintre limitele  laterale  (de regula  cea  amplasata  spre  punctual
cardinal nefavorabil) pana la 2,0 m in cazul zidurilor cu ferestre cu vedere si 1,00 m in cazul zidurilor
fara ferestre cu vedere daca distanta fata de constructia principala de pe parcela adiacenta este mai
mare sau egala cu inaltimea la streasina (sau daca inaltimea la streasina se reduce corespunzator,
respectiv Hmax≤4,0 m).

In cadrul unei parcele destinate locuirii se admite amplasarea unei singure cladiri principale si
a maxim 3 anexe. Condiţiile de amplasare a clădirilor unele faţă de altele în  interiorul  aceleiaşi
parcele este precizată în cadrul reglementărilor privind zonele şi subzonele funcţionale precum şi
unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament.

În cazul locuinţelor si altor functiuni la amplasarea constructiilor pe o parcela este obligatorie
respectarea condiţiilor de însorire prevazute in OMS 536/1997.

Picatura  streasinei  trebuie  sa  cada  obligatoriu  in  curtea  proprie;  distanta  intre  proiectia
acoperisului  (inclusiv  jgheaburile)  si  imprejmuirile  spre vecini  va fi  de cel  putin  0,1  m si  vor fi
montate obligatoriu opritori de zapada.
2.3.3.Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor şi conformării volumetrice

Utilizările  admise,  utilizările  admise cu  condiţionări  şi  utilizările  interzise sunt  precizate şi
detaliate  în  cadrul  reglementărilor  privind  zonele  şi  subzonele  funcţionale  precum  şi  unităţile
teritoriale  de  referinţă  cuprinse  în  prezentul  regulament.  Procentul  de  ocupare  a  terenului,
coeficientul de utilizare a terenului, regimul de înălţime şi volumul caracterizează construcţia. Fiecare
dintre  aceste  valori  trebuie  să  fie  cel  mult  egală  cu  valoarea  maximă  stabilită  prin  prezentul
regulament.  Nu  este  necesar  ca  valorile  stabilite  prin  prezentul  regulament  să  conducă  la
posibilitatea unei construcţii de a atinge în mod simultan valorile maxime permise. 

Conformitatea volumetrică se realizează prin  observarea, aplicarea şi  respectarea valorilor
maxime ale indicilor urbanistici, adică a Procentului de Ocupare şi  a Coeficientului de Utilizare a
Terenului,  precum şi  a  Regimului  maxim de Înălţime,  aşa  cum aceste  valori  sunt  stabilite  prin
prezentul regulament pentru fiecare unitate teritorială de referinţă, zonă şi subzonă, cu excepţia
cazului în care volumul construit este limitat în mod expres.

Volumul  este  limitat  în  mod  expres  în  zonele  de  locuinţe  L1  si  L1M de  volumul  maxim
realizabil pe parcela medie a zonei, cu respectarea POT, CUT si H max. pentru a evita construirea
excesiva si realizarea unei imagini urbane disproportionate.

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

ARTICOLUL 4
2.4 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

Prin accese pietonale se înţeleg căile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, alei, străzi pietonale, pieţe pietonale, precum şi orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată grevate de servitutea de trecere
publică potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului locului.

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

Pentru ca o parcela sa fie construibila este obligatoriu ca accesul să fie reglementat legal si
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urbanistic, respectiv:
- Reglementat legal = inscris intr-un act valabil fata de terti (inscris în CF)
-Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru amplasamentul

respectiv – reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata – fie ea PUG sau PUZ.
Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: “nici o proprietate nu poate fi

lipsita de acces la un drum public”,  iar aceasta sarcina/servitute este normal  sa se asigure din
suprafata  terenului  din  care  aceasta  proprietate  a  fost  dezmembrata,  prin  grija  autorului
dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi reglementata urbanistic cf.
Prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin servitute se va face in confomitate
cu reglementarile urbanistice aprobate.

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

In  mod  suplimentar  se  introduce  obligativitatea  parcarii  si  gararii  vehiculelor  numai  in
interiorul proprietatii si respectarea gabaritelor minime a cailor de acces rutier instituite prin Ordinele
ministrului  transporturilor  nr.45  si  nr.49  din  1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice  privind
proiectarea si realizarea strazilor.

Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilităţi  de  acces
carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic, conform destinaţiei
construcţiei.

Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu
handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Caracteristicile  acceselor  la  drumurile  publice  trebuie  să  permită  accesul  mijloacelor  de
intervenţie in situatii de urgenta.
Numărul şi configuraţia acceselor se determină conform anexei nr. 4 al Regulamentului General de
Urbanism.

ARTICOLUL 5
2.5 Reguli cu privire la echiparea edilitară

Construcţiile trebuie racordate la reţelele publice de alimentare cu apă, canalizare, energie
electrică, în toate zonele din interiorul intravilanului existent.

Până la realizarea reţelelor publice de apă - canal în întreg oraşul, în baza solicitarilor emise
de  entităţile  avizatoare,  se  poate  accepta  o  soluţie  individuală  de  alimentare  cu  apă  şi/sau
canalizare, cu avizul autoritatilor sanitare si de mediu.

După extinderea reţelelor nu se va mai permite autorizarea de construcţii fără racordare la
reţelele menţionate.

Reglementari aplicabile solutiei provizorii de alimentare cu apa si canalizare:
- Ministatia de epurare se poate amplasa la cel putin 10 m de ferestrele oricarei camera de

locuit din locuintele invecinate sau de orice put/fantana ;
- Putul de apa (fantana) se poate amplasa la minim 10 m de orice posibila sursa de poluare

iar “apa va fi utilizata in scop potabil numai cu aviz sanitar”
Alimentarea cu apa si  canalizarea in sistem provizoriu, vor permite racordarea la retelele

publice de apa-canal dupa realizarea acestora.
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ARTICOLUL 6
2.6 Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului pentru construcţii
Parcelele sunt considerate construibile direct dacă respectă următoarele condiţii:

Tabelul 1 - PARCELARI IN ZONE DE EXTINDERE L1

Regim de
construire U/M Densitatea de

construire

Front minim

Izolat

≥ 18,00 m ± 5%*
(recomandat min.18,00 m) POT max ≤ 25%

Rhmax= S+Ds+P+M /
S+P+1E

Hcornisa= 8,00 m

Suprafata minima ≥1 000,00 mp ± 5%*

Raport între laturile parcelei
Front/adancime Min. 1/1 - Max 1/5

*Derogarile(scaderea  sub  limitele  admise)  nu  se  pot  cumula  decat  in  cazul  cazul  scaderilor  motivate  de
realizarea drumurilor sau altor destinatii de interes public stabilite prin documentatii de urbanism aprobate. In
cazul altor parcele se admite sau scaderea sub latimea minima sau scaderea sub suprafata minima dar nu
ambele concomitent.
Ilustrare amplasare constructie principala
PARCELARI IN ZONA L1 - LOCUINTE INDIVIDUALE CU CONFORT SPORIT
conditii minimale/maximale de construibilitate ale parcelelor

39/51



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

C.U.I. 37743969
Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017 
Str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et. 2, ap. 13, Mun. Alba Iulia, Jud. Alba
Tel: 0740175195, e-mail: andrei@atelieram.ro

Tabelul 2 - PARCELARI IN ZONE DE EXTINDERE L1M

Regim de
construire U/M Densitatea de

construire

Front minim

Izolat,
cuplat

≥ 15,00 m ± 5%* POTmax ≤ 30%
Rhmax= S+Ds+P+M /

S+P+1E
Hcornisa= 8,00 m

Suprafata minima ≥600,00 mp ± 5%*

Raport între laturile parcelei
Front/adancime Min. 1/1 - Max 1/5

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

Ilustrare amplasare constructie principala
PARCELARI IN ZONA L1M - LOCUINTE INDIVIDUALE PROPUSE
conditii minimale/maximale de construibilitate ale parcelelor pentru zona predominant de
servicii ISb sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc conditiile de mai jos
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Tabelul 2 - PARCELARI IN ZONA ISb

Regim de
construire U/M Densitatea de

construire

Front minim Izolat, cuplat 15 metri
S+P+1+M – S+P+2

POT max. 45%
(pentru locuinte 35%)

Suprafata minima Izolat, cuplat 500 mp

Raport între laturile parcelei
Front/adancime maxim 1/3

ARTICOLUL 6  (*nota:  corect  ar  fi  fost  art.  7,  dar mentinem preluarea ca atare cf.  scrierii  nr.
66966/02.06.2026 – Primaria Alba Iulia)
2.6 Reguli referitoare la conformarea la teren
In cadrul tuturor zonelor reglementate prin prezentul PUZ constructiile vor urma panta naturala a
terenului, fiind interzisa “modelarea” semnificativa a terenului.
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Prin modelare semnificativa se intelege:
-realizarea de umpluturi care sa ridice nivelul terenului peste nivelul vecinatatilor (inclusiv a

strazii) sau sapaturi care pot produce destabilizari ale terenului.
-ziduri de sprijin sau terasari (sapaturi terasate) pe limitele de proprietate sau la mai putin de

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

-umpluturi care sa ridice nivelul gradinii de fatada peste nivelul trotuarului.
ARTICOLUL 8
2.8. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
2.8.1.Parcaje

Pentru toate construcţiile noi parcarea de resedinta si spaţiile de manevră aferente se va face
în incinta proprie.

Parcajele publice aflate in raza a 100,0m pot fi luate în considerare numai pentru vizitatori
sau clienţi, nu şi pentru locatari sau salariaţi. Pentru locatari şi salariaţi parcarea se va realiza în
toate cazurile exclusiv în incinta proprie.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel puţin un arbore la 4 locuri de parcare şi
vor fi înconjurate de un gard viu de 1,20m înălţime;

Parcajele subterane nu pot depasi cu mai mult de 20% suprafata la sol a constructiei.
Cerinte generale de spatii de parcare specific functiunilor:
a) Pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 25 mp Scd -

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

b) Constructii de cult - Pentru constructiile de cult numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in
functie de specificul si capacitatea obiectivului, avandu-se în vedere un minim de 5 locuri de parcare.
Norma orientativa: 1 loc parcare /10 persoane

c) Constructii culturale - Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru
vizitatori sau spectatori si personal, dupa cum urmeaza:

- pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
- pentru celelalte constructii cu destinatie culturala (punct 1.5 din anexa 1 la RGU) un loc de

parcare la 8 locuri in sala.
d) Constructii de invatamant - gradinite si scoli va fi prevazut 1 loc de parcare la 4 cadre

didactice plus 20% pentru vizitatori
e)  Constructii  de  sanatate  -  pentru  policlinici,  dispensare  medicale,  cabinete  medicale

individuale cate un loc de parcare la 2 persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori;
f) Constructii sportive - pentru sali de sport, sali de antrenament, popicarii un loc de parcare

la 5 locuri sau un loc la 25 mp suprafata construita desfasurata;
g) Constructii si amenajari de agrement
- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in

functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 5-10 de persoane, cu urmatoarele
exceptii:

- Pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 2 membri ai clubului.
h) Constructii de turism - Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute

locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, minim 6 locuri de parcare la
10 locuri de cazare.

i)  Pentru constructii  ce inglobeaza spatii  cu diferite destinatii  -  pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare
de locuri de parcare.
2.8.2.Spatii verzi

Autorizaţia  de construire  va  conţine obligaţia  menţinerii  sau  creării  de spaţii  plantate,  în
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funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform specificaţiilor din cadrul reglementărilor
unităţilor teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament.

Vegetaţia înaltă matură va fi protejată şi păstrată. Proiectele pentru autorizarea lucrărilor de
construire  (D.T.A.C.)  vor  cuprinde  în  planul  de  situaţie  poziţia  exactă,  esenţa  şi  circumferinţa
trunchiului pentru arborii maturi existenţi pe parcelă, inclusiv a celor propuşi pentru tăiere, precum şi
poziţia  exactă  şi  esenţa  pentru  arborii  propuşi  spre  plantare  prin  proiect.  Prin  arbori  maturi  se
înţelege: arborii al căror trunchi, măsurat la 1 m deasupra solului, are o circumferinţă egală sau mai
mare de 30 cm.
2.8.3.Imprejmuiri

Gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea Hmax=2,20 m şi Hmin=1.50 m înălţime
din care soclul opac de h max = 0.40 m şi pot fi dublate de gard viu; 

Gardurile spre limitele separative vor avea Hmin=2.20m si Hmax=2,50m, vor fi opace sau cu
1,00 m soclu opac iar restul transparent dublat de gard viu sau translucid. Este permisa adosarea
anexelor – garaj, magazii la imprejmuirea opaca, cu conditia ca panta acoperisului sa fie orientata
spre incinta proprie si sa nu depaseasca inaltimea gardului.

Reglementarile se individualizeaza la nivelul UTR-urilor.

III. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ
Prin P.U.Z.  se dorește reglementarea  urbanistică a zonei studiate, in vederea construirii de

locuinte individuale si a amenajarii cailor de circulatie.
Noile U.T.R.-uri vor fi notate cu L1, respectiv cu T1. Acestea vor avea destinatia de Zona de

locuit  pentru locuinte joase - subzona locuintelor individuale cu confort sporit propuse
(L1), respectiv zona transporturilor - subzona transporturilor rutiere (T1).

Din planșa de ,,Reglementări urbanistice" au rezultat următoarele suprafețe:

UTILIZARE TEREN PROPUS (mp) PROPUS (%)

Lot 1 (edificabil - reglementare L1) 1023 14.4
Lot 2 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 3 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 4 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 5 (edificabil - reglementare L1) 1220 17.19
Lot 6 (drum - reglementare T1) 82 1.15
Lot 7 (drum - reglementare T1) 952 13.41
Lot 8 (drum - reglementare T1) 162 2.28
TOTAL 7099 100

Suprafață construită propusă   750 mp
Suprafață amenajată cu alei pietonale și carosabile, inclusiv locuri de parcare   552 mp
Suprafață spații verzi 4601 mp
Suprafață destinată modernizării circulației                                                                         1196      mp  
TOTAL 7099 mp

Suprafața edificabilă maximă va fi de 3753 mp.
Funcțiunea  dominantă  al  U.T.R.-urilor  va  fi  cea  de  locuire  individuală,  pentru  care  se  va

elabora un set de reglementări precise de conformare și construire. 
În afară de aceste funcțiuni, zona reglementată poate primi și construcții cu altă destinație,

dar obligatoriu compatibile funcțiunii dominante.
Terenul rămas liber de construcţii  se va amenaja cu alei, drumuri, parcaje si spatii  verzi,

precum. 
Suprafaţa de teren ocupată provizoriu cu realizarea construcțiilor se va reda la categoria de

folosință  inițială.  Zona  ce se  va  deteriora  în  timpul  construcției  se  va  reface  ulterior.  Pământul
rezultat din săpături va fi folosit ca umplutură sub placa de la nivelul parter al construcțiilor propuse
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și/sau în zona verde.
Amplasarea construcțiilor propuse prin  Planul Urbanistic Zonal în interiorul parcelelor se va

face  cu  respectarea  aliniamentului,  a  retragerilor  minime  obligatorii  faţă  de  limitele  parcelelor
conform Regulamentul General de Urbanism, a prevederilor  Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014
pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate a populației, completat cu Ordinul 994/2018, a
normelor P.S.I. în vigoare şi a prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecină şi
picătura streşinii. 

Regimul  maxim  de  înălțime  admis  prin  P.U.Z.  este  S+Ds+P+M  sau  S+P+1E.  Înălțimea
maximă  =  8,00  m  la  cornișă/streașină  măsurată  de  la  cota  terenului  natural  pentru  clădirile
principale și 5,00 m la coama acoperișului/ aticului pentru clădirile cu destinația de anexă funcțională
chioșc, filigorie, magazie sau garaj (care vor fi amplasate în cel de-al 2-lea edificabil). Înălțimea
maximă admisă a construcțiilor nu va depăși 15 m de la cota terenului sistematizat.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ŞI SUBUNITĂȚILOR FUNCŢIONALE 
Generalităţi

În cadrul Planurilor Urbanistice Generale şi Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare localitate se
împarte în zone funcţionale şi subzone funcţionale cu reglementări detaliate pentru fiecare Unitate
Teritorială de Referinţă, iar autorizarea executării lucrărilor de construcţii se face în funcţie de zonele
funcţionale în care se încadrează parcelele.

Zona reglementata prin P.U.Z. va fi destinata locuirii individuale.
Planşele care cuprind delimitarea şi repartiţia unităţilor teritoriale de referinţă în teritoriu fac

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

Unit  ăţ  i   ş  i subunit  ăţ  i func  ţ  ionale  
U.T.R.-urile  reprezintă  instrumentele  operaţionale  în  sprijinul  reglementărilor  specifice  din

P.U.Z. și se delimitează convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică şi funcţională. Ele
se conturează prin străzi şi limite cadastrale, pe baza funcţiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de intervenţie.

Prin actualul P.U.Z. s-au stabilit doua unitati teritoriale de referinţă şi anume L1, respectiv cu
T1.  Acestea  vor  avea  destinatia  de Zona  de  locuit  pentru  LOCUINTE  JOASE -  subzona
locuintelor  individuale  cu  confort  sporit  propuse  (L1),  respectiv zona  transporturilor  -
subzona transporturilor rutiere (T1).

Aceste U.T.R.-uri detaliază următoarele:
a) construcțiile și amenajările, cu funcţiunile complementare; 
b) circulaţiile (alei, drumuri, parcaje) și dotarile tehnico-edilitare;

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

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia la actualizarea
acestuia, după aprobarea P.U.Z.-ului în Consiliul Local.
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UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ (U.T.R.)
Unitatile Teritoriale de Referință, L1,  respectiv cu T1, s-au stabilit  și  spațializat în planșa

desenată de ,,Reglementări urbanistice”.

U.T.R. L1   -   ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE PROPUSE - CU CONFORT SPORIT   

GENERALITĂŢI :        CARACTERUL ZONEI  
Locuinţe individuale joase cu confort sporit, cu maxim D+P+M / S+ P+1E și parcela cu S

Teren ≥ 1000,0 mp.

SEC  ŢIUNEA I :           UITILIZARE FUNCŢIONALĂ  
ARTICOLUL 1 : UTILIZĂRI PERMISE
-Locuinţe individuale cu maxim S+D+P+M / S+P+1E pe parcele cu S ≥1000,0 mp;
-Spatii verzi amenajate;
-Parcaje la sol pentru vizitatori.

ARTICOLUL 2 : UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢIONĂRI
- se admit maxim 3 anexe ale locuintelor care nu produc dezagremente: garaj pentru maxim 3
autoturisme,  magazie/sopron,  bucatarie  de  vara,  piscina,  chiosc/filigorie  si  altele  asemenea  cu
conditia respectarii POT-ului si gradului de ocupare maxime admise
- se admit cu autorizare directa cladiri  destinate locuirii  si  functiunilor complementare locuirii  ce
ocupa  maxim  150  mp  in  cadrul  cladirii  –  cabinete  medicale  individuale,  birouri  de  proiectare
individuale, cabinete de avocatura, alte servicii profesionale si personale, ateliere pentru practicarea
profesiunilor  artistice si/sau liberale precum si  cresa cu maxim 15 locuri,  gradinita  cu  2 grupe,
afterschool pentru maxim 20 copii indiferent de suprafata ocupata.
- se admit cu detalierea reglementarilor prin PUD pensiuni, functiuni complementare locuirii ce exced
prevederile  alineatului  precedent  –  cresa,  gradinita,  after  school,  cabinete  medicale,  birouri  de
proiectare,  cabinete  de  avocatura,  alte  servicii  profesionale  si  personale  (frizerie-coafor,  sali
intretinere fizica, centre de zi etc), ateliere pentru practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale,
ateliere de manufactura (exemple: olarit, gravura, creatie vestimentara) – a caror dimensiune nu
depaseste suprafata construita desfasurata echivalenta unei locuinte, nu perturba vecinatatile prin
generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic), nu necesita mai mult de 5 locuri de parcare pentru
autoturisme si nu utilizeaza terenul liber pentru depozitare și productie;
- se admit acele utilizari (scopuri) publice: - echipamente publice necesare cartierului: gradinita,
afterschool, scoala, cresa, cabinete medicale, locuri de joaca pentru copii, scuaruri, alte facilitati de
petrecere  a  timpului  liber  (cluburi  pentru  persoane  varstnice,  cluburi  ale  copiilor  etc),  parcaje
publice,  lacasuri  de  cult  s.a.m.d.; echipamente  tehnico-edilitare  necesare  cartierului/orasului
precum: platforme de amplasare a containerelor pentru colectarea selectiva a deseurilor, statii de
pompare, rezervoare de inmagazinare apa, bazine de retentie apa, statii de reglare gaze s.a.m.d.;
facilitati pentru persoane/grupuri vulnerabile: centre de ingrijire de zi, cantine sociale s.a.m.d. si
care exced prevederile alineatelor precedente in baza unei documentatii de urbanism tip PUZ
- se admite comertul cu amanuntul de proximitate in cuantum de maxim de 25% din suprafata
construita desfasurata dar nu mai mult de 100 mp (inclusiv depozitarea de marfa si ambalaje) cu
autorizare directa
- se admit localuri de alimentatie publica cu maxim 20 locuri, ce nu perturba vecinatatea (nu au
program muzical in spatii deschise sau neizolate fonic și nu provoaca alta poluare sonora sau vibratii,
nu provoaca poluare olfactiva și nu au program intre orele 22:00-6:00 - in baza unei documentatii
de urbanism PUZ
- se admit lacasuri de cult in baza unei documentatii de urbanism PUD

Activitatile comerciale, de alimentatie publica si alte activitati situate la mai putin de 50 m de
locuinte vor avea program maxim in intervalul orar 8:00-22:00, cu exceptia cazurilor justificate in
care Consiliul local hotaraste altfel (de exemplu mici magazine sau farmacii cu orar non-stop).

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

Magazinele  ce  comercializeaza  tigari  si  bauturi  si  alte  produse  interzise  sau  daunatoare
minorilor se vor amplasa la minim 50 m de unitatile de invatamant.
-se admit  platforme pentru amplasarea containerelor pentru colectarea selectiva a deseurilor pe
amplasamente care nu stanjenesc circulatia auto si  pietonala și  sunt situate la minim 10 m de
ferestrele locuintelor si altor imobile cu functiuni protejate potrivit HG 536/1997
- pentru amplasamente speciale (puncte de maxima vizibilitate sau care ofera o panorama asupra
orasului) se pot admite insertii ce implica derogari. Derogarea de la R.L.U. aprobat se face numai în
condiţiile în care reglementările propuse nu contravin Regulamentului General de Urbanism si se
poate face punctual prin P.U.Z. avizat şi aprobat. Derogarea prin P.U.Z-uri modificatoare pe mai mult
de 20% din suprafata reglementata prin prezentul P.U.Z., impune reevaluarea reglementarilor in
ansamblu si refacerea P.U.Z. + R.L.U. in totalitate.

ARTICOLUL 3 : UTILIZĂRI INTERZISE
- functiuni complementare locuirii, comerciale şi servicii profesionale care provoaca discomfort

vecinilor:  implica  trafic  mare  de  persoane,  mărfuri,  produc  poluare  sonora,  olfactiva  etc  şi  au
program si intre orele 22:00 - 6:00;

- anexe pentru creşterea animalelor pentru subzistenţă şi producţie
- depozitare de toate tipurile;
- orice alte functiuni in afara celor mentionate la art.1 si 2
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile si

amenajarile legal executate pe parcelele adiacente, cele care pot provoca schimbarea curgerii apelor
naturale pe parcelele vecine si/sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice,
precum si cele care ar putea afecta imaginea stradala si cea generala sau care ar putea provoca orice
fel de dezagremente vecinatatilor si care incalca prevederile punctului 2.7. din prezentul regulament.

SEC  ŢIUNEA II :          CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR  
ARTICOLUL 4 : CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI, 

ORIENTARE)
Parcelele sunt considerate construibile direct dacă respectă următoarele condiţii:

PARCELARI IN ZONE DE EXTINDERE L1
Regim de
construire

U/M Densitatea de
construire

Front minim Izolat ≥ 18,00 m ± 5%*
(recomandat min.18,00 m)

POT max ≤ 25%
Rhmax= S+Ds+P+M /

S+P+1E
Hcornisa= 8,00 m

Suprafata minima ≥1 000,00 mp ± 5%*
Raport între laturile parcelei
Front/adancime 

Min. 1/1 - Max 1/5

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

Si daca au un acces, direct sau prin servitute reglementata legal si urbanistic, cu latime de
minim 3,50 m dintr-un drum public.

ARTICOLUL 5 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

Clădirile se dispun retrase la fata de aliniament dupa cum urmeaza:
 minim 5 m față de aliniament pe strada Lalelelor;
 minim 2 m față de aliniament pe strada Frasinului;
 minim 5 m față de aliniament pe strada aflata la est de terenul studiat, pe direcția nord-sud;

-aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 30 m de aliniament (în cazul de
fata nu se aplica parcelelor de colt).

46/51



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

C.U.I. 37743969
Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017 
Str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et. 2, ap. 13, Mun. Alba Iulia, Jud. Alba
Tel: 0740175195, e-mail: andrei@atelieram.ro

 Reglementarea retragerilor fata de aliniamentul stradal se aplica atat constructiilor principale
cat si anexelor.

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

ARTICOLUL 6 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei cu cel puţin 1/2 din înălţimea la
cornişa dar nu cu mai puţin de 2.0 metri fata de limita cu orientare nefavorabila si minim 3,00 m fata
de limita  laterala  opusa.  In  mod exceptional  se admite  retragerea  constructiilor  catre limita  cu
orientare nefavorabila la 1,0 m de hotar daca pe aceasta fatada nu exista ferestre cu vedere si daca
intre  constructiile  de pe parcelele  adiacente  se  asigura  o  distanta  egala  cu  minim inaltimea la
streasina a cladirii celei mai inalte.

– constructiile principale se vor retrage cu minim Hmax faţă de limita posterioară a parcelei
iar aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 30 m de aliniament.

-  Hmax  descris  la  alineatele  prezentului  articol  este  Hmax  cornisa/streasina  paralela
(cvasiparalela)  cu  limita  de  proprietate  respectiva.  Pentru  acoperisurile  cu  timpan  se  va  lua  in
considerare inaltimea maxima a constructiei pe fatada respectiva sau se va intocmi un studiu de
insorire. Spre exemplu o retragere de 2,00 m se admite pentru o inaltime la streasina de 4,00 m, iar
inaltimea maxima la streasina de 8,00 m se poate atinge la minim 4,00 m de limita de proprietate.

Se admite adosarea anexelor la imprejmuirile opace de pe limitele laterale daca invelitoarea
acestora nu depaseste inaltimea imprejmuirii  si  panta invelitorii  e orientata spre curtea proprie;
anexele cu inaltimi mai mari (dar nu mai mult de 5,0 m) se amplaseaza astfel incat prelungirea
planului  pantei  acoperisului  sa  cada  sub  cota  maxima a  gardului  de  imprejmuire  lateral  si/sau
posterior.

ARTICOLUL 7 : AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  UNELE  FAŢĂ  DE  ALTELE  PE  ACEEAŞI
PARCELĂ

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

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

ARTICOLUL 8 : CIRCULAŢII ŞI ACCESE
-  parcela  este  construibilă  numai  dacă  dintr-o  circulaţie  publică  are  asigurat  un  acces

carosabil în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut, reglementat urbanistic, prin una din
proprietăţile învecinate;

ARTICOLUL 9 : STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se  admite  Parcarea/Staţionarea  autovehicolelor  numai  în  interiorul  parcelei  proprietate,

stationarea vehiculelor vizitatorilor este permisa in interiorul parcelelor sau, in mod exceptional, în
afara circulaţiilor publice, in parcarile special amenajate.

Pentru toate construcţiile noi parcarea de resedinta si spaţiile de manevră aferente se va face
în incinta proprie.

Parcajele publice aflate in raza a 100,0m pot fi luate în considerare numai pentru vizitatori
sau clienţi, nu şi pentru locatari sau salariaţi. Pentru locatari şi salariaţi parcarea se va realiza în
toate cazurile exclusiv în incinta proprie.

Toate parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel puţin un arbore la 4 locuri de parcare şi
vor fi înconjurate de un gard viu de 1,20m înălţime;

Parcajele subterane nu pot depasi cu mai mult de 20% suprafata la sol a constructiei.
Cerinte generale de spatii de parcare specific functiunilor:
a) Pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 25 mp Scd. La

acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.
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b) Constructii de cult - Pentru constructiile de cult numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in
functie de specificul si capacitatea obiectivului, avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare.
Norma orientativa: 1 loc parcare /10 persoane

c) Constructii culturale - Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru
vizitatori sau spectatori si personal, dupa cum urmeaza:

- pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;
- pentru celelalte constructii cu destinatie culturala (punct 1.5 din anexa 1 la RGU) un loc de

parcare la 8 locuri in sala.
d) Constructii de invatamant - gradinite si scoli va fi prevazut 1 loc de parcare la 4 cadre

didactice plus 20% pentru vizitatori
e)  Constructii  de  sanatate  -  pentru  policlinici,  dispensare  medicale,  cabinete  medicale

individuale cate un loc de parcare la 2 persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori;
f) Constructii sportive - pentru sali de sport, sali de antrenament, popicarii un loc de parcare

la 5 locuri sau un loc la 25 mp suprafata construita desfasurata;
g) Constructii si amenajari de agrement
- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in

functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 5-10 de persoane, cu urmatoarele
exceptii:

- Pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 2 membri ai clubului.
h) Constructii de turism - Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute

locuri de parcare, in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, minim 6 locuri de parcare la
10 locuri de cazare.

i)  Pentru constructii  ce inglobeaza spatii  cu diferite destinatii  -  pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare
de locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 : ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
Inălţimea maximă a clădirilor peste nivelul terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau S+P+1 cu

Hmax cornisa/streasina = 8,0 m de la cota terenului natural.
Înălțimea maximă admisă a construcțiilor nu va depăși 15 m de la cota terenului sistematizat.
Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui acoperis normal, ocupand maxim 60% din

suprafata construita a nivelului imediat inferior.
Este interzisa falsa mansardare.
Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se introduce in CUT dacă planseul sau superior

se afla la maxim 1,00 m peste cota terenului natural;
Pe terenurile in panta constructiile vor urma panta terenului cu ruperi de nivel astfel incat

inaltimea constructiei masurata de la cota terenului natural sa nu prezinte fata de Hmax diferente
mai mari de ½ etaj (1,5 m).

ARTICOLUL 11 : ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
Clădirile noi sau modificările/reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul

general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje;
- anexele se vor armoniza ca finisaje şi arhitectură cu clădirea principală;
- se interzice folosirea suprafetelor vitrate reflectante si a peretilor cortina, a azbocimentului şi

a tablei strălucitoare pentru acoperirea clădirilor şi anexelor;
-  se  interzice  utilizarea  acoperisurilor  cu  invelitori  in  culori  stridente si/sau  stralucitoare;

materiale recomandate: ceramice; culori recomandate: caramiziu, brun
- se interzice utilizarea culorilor stridente pentru mai  mult  de 10% din suprafata fiecarei

fatade (accente de culoare la ancadramente etc).
Se recomanda utilizarea finisajelor cu aspect traditional (lemn, piatra, caramida, tencuieli) in

culori naturale (caramiziu, gri, alb, crem) si pastelate.
Pantele acoperisului vor fi cuprinse intre 30%-60%. Pante mai mari/mai mici se admit numai

ca accidente/accente sau la anexe. Acoperirea in terasa este nerecomandata.

ARTICOLUL 12 : CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ
Toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice dacă acestea exista.
Pana la executarea retelelor publice de apa-canal se admit solutii individuale cu avizul Agenția
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Naționala pentru Mediu și Arii Protejate si cu asigurarea posibilitatii de racordare la retele de
indata ce acestea se vor executa vezi capitolul 2.5. In lipsa retelei de distributie gaze naturale
se admit solutii alternative de preparare a apei calde și incalzire (cu energie electrica, gaze
lichefiate, peleti etc).
- se va asigura captarea şi  evacuarea rapidă a apelor meteorice în reţeaua de canalizare
pluviala – prin tuburi ingropate sau rigole acoperite pentru protectie;
- toate cablurile si conductele de alimentare si toate branşamentele vor fi realizate îngropat;
- se interzice dispunerea aparatelor de racit aerul si a antenelor TV-satelit pe fatada principala
sau în alte locuri vizibile din circulaţiile publice.
- se recomanda utilizarea energiei solare ca sursa suplimentara de energie (panouri solare,
panouri fotovoltaice).

ARTICOLUL 13 : SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Spaţiile libere vizibile din circulaţia publica se vor trata ca grădini de faţadă;
- spaţiile neconstruite şi neocupate de constructii, accese sau trotuare de gardă vor fi inierbate şi

plantate cu arbori de talie mare – 1 pom pt fiecare 50 mp teren liber;
-  pentru  mentinerea  microclimatului  şi  pentru  a  evita  mineralizarea  terenului,  suprafata

mineralizata nu va putea depasi 35% din suprafata incintei, incluzand locuinta propriuzisa, garajul,
chioscul, magazia, eventual piscina descoperita, terasele, aleile si platformele.

ARTICOLUL 14 : ÎMPREJMUIRI
Gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea maxim 2.20 m şi minim 1.50 m înălţime, 

din care soclul opac – Hmax= 0.40 m şi vor putea fi dublate de gard viu;
Gardurile spre limitele separative vor avea înălţimi maxime de 2.50 metri și vor fi opace sau 

transparente cu soclul opac maxim 1,00 metru dublate de gard viu sau material translucid.

SECŢIUNEA III :        POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI  
ARTICOLUL 15 : PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

POT max= 25% dar nu mai mult de 400,0 mp, indiferent de suprafata terenului.
Gradul de mineralizare: 35% reprezentat de constructia principala, anexe,

platforme, alei etc.

ARTICOLUL 16 : COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT max = 0,5, dar nu mai mult de 800,0mp, Scd/mp indiferent de suprafata terenului.

ARTICOLUL 17 : GABARITUL MAXIM AL CLADIRILOR
Lungimea maxima a fatadei spre strada = 15,0 metri dar nu mai mult de ¾ din lungimea 

parcelei la strada.
Adancimea maxima a constructiei principale nu va depasi 25,0 metri.
Volumul maxim total al cladirilor de pe o parcela nu va depasi 3500 mc din care cladirea 

principala va avea maxim 3000mc.

U.T.R. T1     ZONA  TRANSPORTURILOR RUTIERE  

GENERALITĂŢI :        CARACTERUL ZONEI  
În conformitate cu prevederile art. 19, alin. (4) din Ordonanța nr. 43/1997 privind Regimul

drumurilor:
◦ Zona  străzilor  include  partea  carosabilă,  acostamentele,  şanţurile,  rigolele,  trotuarele,

spaţiile  verzi  care  separă  sensurile  de  circulaţie,  pistele  pentru  ciclişti,  suprafeţele
adiacente pentru parcaje, staţionări sau opriri, precum şi suprafeţele de teren necesare
amplasării anexelor acestora.

SEC  ŢIUNEA I :           UITILIZARE FUNCŢIONALĂ  
ARTICOLUL 1 : UTILIZĂRI PERMISE

 Se  admit  toate  tipurile  de  construcţii  şi  amenajări  care  corespund  funcţiunii  zonei  şi
îndeplinesc condiţiile prezentului Regulament:
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◦ circulații carosabile;
◦ trotuare;
◦ piste pentru biciclisti;
◦ refugii şi treceri pentru pietoni;
◦ zone verzi mediane, laterale şi fâşii verzi intermediare;
◦ reţele tehnico-edilitare;
◦ parcaje publice;
◦ spatii de staţionare;
◦ platforme - alveole carosabile pentru transportul în comun;
◦ lucrări  de  întreţinere,  reabilitare,  supralărgire,  conform  proiectelor  tehnice  avizate  și

aprobate conform legii.
 Toate  lucrările  la  reţeaua  de  drumuri  se  vor  face  conform proiectelor  tehnice  avizate  şi

aprobate conform legii.

ARTICOLUL 2 : UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 3 : UTILIZĂRI INTERZISE
 Zona este grevată de interdicție definitivă de construire.

SEC  ŢIUNEA II :          CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR  
ARTICOLUL 4 : CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Nu există prevederi.

ARTICOLUL 5 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 6 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE
ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Nu există prevederi.

ARTICOLUL 7 : AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  UNELE  FAŢĂ  DE  ALTELE  PE  ACEEAŞI
PARCELĂ

Nu există prevederi.

ARTICOLUL 8 : CIRCULAŢII ŞI ACCESE
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 9 : STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
 În conformitate cu prevederile art. 33 din H.G.R. nr. 525/1996 privind Regulamenul General

de Urbanism:
◦ Parcaje
◦ (1) Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare se

emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public.
◦ (2) Prin excepţie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spaţii de

parcare se stabileşte prin autorizaţia de construire de către delegaţiile permanente ale
consiliilor judeţene sau de către primari, conform legii.

◦ (3)  Suprafeţele  parcajelor  se  determină  în  funcţie  de  destinaţia  şi  de  capacitatea
construcţiei, conform anexei nr. 5 la prezentul regulament.

ARTICOLUL 10 : ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
Nu exista prevederi.

ARTICOLUL 11 : ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
Nu există prevederi.
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ARTICOLUL 12 : CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 13 : SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 14 : ÎMPREJMUIRI
 Atât terenurile domeniu public ocupate cu infrastructură pietonală, pentru biciclete și rutieră

cât și terenurile domeniu public adiacente infrastructurii de circulații (spații verzi, stații pentru
transport în comun, parcaje etc.) nu vor avea împrejmuiri.

SECŢIUNEA III :        POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI  
ARTICOLUL 15 : PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Nu există prevederi.

ARTICOLUL 16 : COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Nu există prevederi.

ARTICOLUL 17 : GABARITUL MAXIM AL CLĂDIRILOR
Nu există prevederi.

     Întocmit,
                                                                                     ARH. MĂRGINEAN ANDREI
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