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DATE GENERALE
1.DENUMIREA OBIECTIVULUI: ELABORARE PUZ PENTRU PARCELARE SI MODIFICARE

REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE
UNIFAMILIALE SI SEMICOLECTIVE

2.AMPLASAMENT: str. Mihail Sadoveanu, FN, Loc. Alba lulia, jud. Alba
3.BENEFICIAR: TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA, MACARIE IOAN
4.PROIECT NR.: 16/11.2024

5.PROIECTANT GENERAL: S.C. “ CONCEPT ARKTECH “ S.R.L.

6. COLABORATOR S.C. URBIA BIROU DE PROIECTARE S.R.L.

7.FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL

Amplasament:

Terenurile care fac obiectul investitiei sunt situate in intravilan, in partea de vest a Municipiului Alba lulia,
judetul Alba, avand CF 122578, CF 122579, 122626, 122625, insumand o suprafatd totald de 5908 mp.
Parcelele reglementate au acces direct din strada Mihail Sadoveanu de pe laturile sudice, aceasta avand un
profil transversal cu urmatoarele dimensiuni: carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de
circulatie) si 2 trotuare, pe ambele parti, avand dimensiunea de 1,00 m, respectiv 1.50m {n momentul de fata,
terenurile sunt libere de constructii, neexistand nicio cladire actualmente amplasata pe acestea
Terenurile care fac obiectul investitiei cu o suprafata de 5908 mp au folosinta actuala: arabil
e UTR= UTR LM2 - Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban (S(D)+P+1(M))

Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “B” conform Anexa 3 la H.C.L.
415/2019 .
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MEMORIU TEHNIC

1.3. Obiectul lucrarii

Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) in conformitate atét cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism, cét si cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul
— cadru al planului urbanistic zonal G M 010 - 2000, in vederea realizarii obiectivului ,ELABORARE
PUZ PENTRU PARCELARE SI MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE IN
VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE UNIFAMILIALE SI SEMICOLECTIVE”.

Prezenta documentatie are ca obiect patru parcele in suprafata totala de S = 5908 mp,
conform extraselor de Carte Funciara: CF 122578, CF 122579, CF 122626, CF 122625. Terenuri
care, sunt in proprietatea privata persoanelor fizice TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA,
MACARIE IOAN, avand categoria de folosinta curti constructii.

Beneficiarii doresc reglementarea terenului in scopul lotizarii acestuia, stabilirea functiunii de
locuire, a acceselor pe parcele si realizarii unei strazi de acces.

Prin reglementarile urbanistice se va prezenta modul de construire si amplasare a extinderii
cladirii existente si se va avea in vedere:

= respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;

= asigurarea si reglementarea acceselor auto si pietonale pe parcela;

= stabilirea posibilitatilor de ocupare si utilizare a terenului;

= propunere privind planimetria spatiilor exterioare cu detalierea acestora;

= asigurarea coerentei fluxurilor auto si pietonale in cadrul propunerii si dezvoltarea
unor relatii functionale;

» cresterea calitatii fondului construit in zona prin propunerea actuala, care este menita
sa aduca plus-valoare

= reglementarea stationarii autovehiculelor.
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1.4. Cadrul legal — surse de documentare:

1.4.1 Lista studiilor si proiectelor analizate, care au fost elaborate anterior P.U.Z.:

« Planul Urbanistic General al Mun. Alba lulia aprobat prin HCL nr. 158/2014 si
Regulamentul Local de Urbanism intocmit in cadrul aceluiasi proiect;

« PUZ EXTINDEREA PERIMETRULUI INTRAVILAN - CALEA MOTILOR,
MUNICIPIUL ALBA IULIA” aprobat prin HCL 108 din 31/3/2008 articolul 1

« Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ - indicativ GM 010
—2000;
« Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

 Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si
completarile ulterioare;

« Documentatie cadastrala vizatad de OCPI

1.4.2 Lista studiilor intocmite concomitent cu P.U.Z.:
« Studii de teren: planuri/ridicari topografice
« Studiul geotehnic

1.5. Concluzii
« Regim juridic:

- imobilele sunt situate in intravilanul Loc. Alba lulia.

- localizat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural -
urbanistice

- localizat in afara fésiilor neconstruibile generate de zonele de protectie aferente
retelelor tehnico-edilitare

- imobile aflate in proprietate privata a persoanelor fizice TEIUSAN FLORIN,
TEIUSAN ADRIANA MARIA, MACARIE IOAN. Categoria de folosinta: curti
constructii
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« Reglementari urbanistice UTR:

= Planul Urbanistic General al Mun. Alba lulia aprobat prin HCL nr. 158/2014 si
Regulamentul Local de Urbanism intocmit in cadrul aceluiasi proiect

— PUZ ,EXTINDEREA PERIMETRULUI INTRAVILAN - CALEA MOTILOR,
MUNICIPIUL ALBA IULIA” aprobat prin HCL 108 din 31/3/2008 articolul 1 — amplasamentul
reglementat este inclus in zona “ LM2- subzona rezidentiala cu cladiri de tip urban -

- folosinta actuala: arabil;

1. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Terenurile reglementate sunt tangente fata de doua strazi de categoria a Ill-a si a IV-a -
colectoare (str. Mihail Sadoveanu) ( strada Negru Voda — nerealizata/in curs de realizare), cale de
circulatie care preia fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza spre strazile de legatura,
avand doua benzi de circulatie. Fondul construit este rarefiat si aerisit, specific zonelor urbane relativ
noi unde regasim functiunea de locuire, iar constructiile sunt relativ moderne (case de locuit cu
anexele aferente); constructii care se afla intr-o stare buna. Amplasarea terenurilor reglementate in
aceasta tipologie de zona, atrage dupa sine necesitatea unor interventii noi de tip locuire, cat mai
bine planificate, care sa redea un suflu proaspat zonei.

2.2. incadrarea in localitate

Terenurile care fac obiectul investitiei sunt situate in intravilan, in partea de vest a Municipiului
Alba lulia, judetul Alba, avand CF 122578, CF 122579, 122626, 122625, insumand o suprafata
totala de 5908 mp. Parcelele reglementate au acces direct din strada Mihail Sadoveanu de pe
laturile sudice, aceasta avand un profil transversal cu urmatoarele dimensiuni: carosabil de 6,00 m
(cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de circulatie) si 2 trotuare, pe ambele parti, avand
dimensiunea de 1,00 m, respectiv 1.50m. In momentul de fata, terenurile sunt libere de constructii,
neexistand nicio cladire actualmente amplasata pe acestea.

Terenurile care fac obiectul investitiei cu o suprafata de 5908 mp au folosinta actuala: arabil.
Acestea sunt relativ plate, fara diferente de nivel considerabile, fiind, de asemenea, complet libere
de constructii.

Vecinatatile amplasamentului sunt:

o pe latura de N — proprietati private ale persoanelor fizice — CF 122219 si CF 116946 - UTR LM2 -
Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban (S(D)+P+1(M))
o pe latura de E — domeniu public Municipiul Alba lulia - str. Negru Voda
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o pe latura de V — proprietati private ale persoanelor fizice — CF 109425 si CF 109424 - UTR LM2 -
Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban (S(D)+P+1(M))

o pe latura de S — domeniu public Municipiul Alba lulia — str. Mihail Sadoveanu

2.3. Elemente ale cadrului natural si/lsau zone construite protejate

Terenul studiat beneficiaza de un element major al cadrului natural al Mun. Alba lulia, situat in
proximitatea acestuia: Parcul Dendrologic Alba lulia, impreuna cu Dealul Mamut si cu padurea aferenta
acestora, fiind principalul punct verde al orasului, deci automat deserveste inclusiv zona actuala de
interventie. Este de mentionat faptul ca acest element major verde, joaca rol de simbol natural pentru
oras, asadar reprezinta un mare plus al vecinatilor, deoarece aceasta alaturare, creste calitatea locuirii,
a vietii, a aerului si a biodiversitatii in zona. insa mentiondm faptul c& intre terenul reglementat si acest
element verde exista o distanta de aproximativ 1,5 km, la care are legatura directa prin reteaua de cai
de circulatie existenta in zona.

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, din punct de vedere al alunecarilor
de teren sau al cutremurelor de pamant, rezultd ca amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este supus
riscurilor naturale previzibile. In zona amplasamentului exista o retea electrica aeriana, LEA 110kv, dar
si 0 magistrala de gaz, restrictionand partial terenul pentru construire.(zone de protectie). Amplasamentul
se afla in proximitatea unitatii militare TS-MapN-imobil1023 (87m, in punctul cel mai apropiat). Viitoarele
constructii, cele mai apropiate, vor fi amplasate la o distanta de aproximativ 110m, de unitatea militara.

Din analiza efectuata asupra fondului construit protejat precum si din consultarea Listei
Monumentelor Istorice L.M.I. 2015, anexa la Ordinul Ministrului Culturii nr. 2.828/2015, pentru
modificarea anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei
Monumentelor Istorice, actualizata si a Listei Monumentelor Istorice disparute, cu modificarile ulterioare
din 24.12.2015 (Ordinul a fost publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, Nr. 113 bis, 15.02.2016)
— terenul nu este monument istoric, nu se afla in raza de protectie a monumentelor istorice si a siturilor
arheologice si nu se afla in Zona Protejata Construita.

Zona climatica |, zona seismica F — fara riscuri naturale previzibile.

2.4. Circulatia

Din punctul de vedere al accesibilitatii la caile de circulatie, terenul este bine deservit de un
sistem stradal, parcela fiind tangenta la doua cai de circulatie: la strada Mihail Sadoveanu si str. Negru
Voda, cai de circulatie care preiau fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza spre strazile de
legatura, avand doud benzi de circulatie, cate una pe sens. Sistemul stradal tangent, este in stare
mediocra, in sensul ca stadiul actual de dezvoltare al ambelor strazi este unul incipient, fiind finisate cu
pietris stabilizat, asadar consideram necesara o interventie suplimentara din partea municipalitatii asupra
acestui subiect; pentru a crea conditii c4t mai optime de trai pentru viitorul flux de locuitori ai zonei. Din
punctul de vedere al accesibilitatii si racordarii la retelele tehnico-edilitare, terenul este deservit de toate
retelele, existente actualmente pe str. Mihail Sadoveanu (apa, gaz, electricitate, canalizare). lar in ce
priveste accesibilitatea la dotarile urbane, constatam faptul ca zona este una bine deservita din acest
punct de vedere, unde se regasesc principalele servicii: bpisericesti,
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turism si cazare, spatii de recreere, centre comunitare, sali de sport etc. Din punct de vedere al
accesibilitatii prin mijloacele de transport in comun, zona reglementata este bine deservita de
transportul in comun suprateran, cea mai apropiata statie de autobuz fiind situata la cca. 600 m
distanta; distante mici care introduc terenul in interiorul ariei de deservire a statiilor mentionate. lar
nu in ultimul rand, este situata de asemenea la cca. 700-800km distanta de o strada majora de
circulatie la nivelul orasului (Calea Motilor).

Actualmente, accesul carosabil si pietonal pe terenul care a generat P.U.Z., se realizeaza pe
strada Mihail Sadoveanu (acces existent si mentinut intocmai), avand un profil transversal alcatuit
din: carosabil cu doua benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens de circulatie (6,00 m = 3,00 m x
2), si trotuar de 1,00 m, respectiv 1.50m, profil care se va respecta si mentine in totalitate prin
prezentul proiect si asupra caruia nu se vor aduce niciun fel de modificari, ba chiar se va ceda teren
din proprietatea actuala a beneficiarilor pentru realizarea in intregime a profilului stradal Mihail
Sadoveanu si a accesului la parcelele propuse, conform PUZ-ului aprobat anterior.

2.5. Ocuparea terenurilor
Analiza functionala si a fondului construit

Din punct de vedere functional, zona prezinta o tendinta de dezvoltare tipica, aferenta locuirii
individuale in mediul urban, deci putem mentiona ca zona studiata are potential de dezvoltare ca si
zona rezidentiala. Insé pe 1anga potential, se remarca o nevoie real de dezvoltare, datorita spatiilor
virane existente. Pentru a sustine aceasta idee, remarcam unitatea functionala a tesutului urban
prezent in zona (coerent si organizat, cu parcelari tipice insertiilor de locuire individuald in mediul
urban).

Din punct de vedere al reglementarii functionale prezente, zona este reglementatd anterior
PUZ ,EXTINDEREA PERIMETRULUI INTRAVILAN - CALEA MOTILOR, MUNICIPIUL ALBA [ULIA
aprobat prin HCL 108 din 31/3/2008 articolul 1 —este inclus in zona “LM2- subzona rezidentiala cu
cladiri de tip urban - locuinte individuale S(D)+P+1(M))

Fondul construit este unul in dezvoltare, usor destructurat, si caracterizat de constructii relativ
noi si moderne (case de locuit cu anexele aferente) care se afla intr-o stare buna de exploatare, fapt
de unde rezulta necesitatea conservarii unei interventii sanatoase, care sa redea continuitate
caracterului actual al zonei.

in ce priveste regimul de inaltime al cladirilor din vecinatate, acesta respecté reglementrile
regulamentului PUG si PUZ aprobat anterior, atingand cu precadere un maxim de parter plus un etaj
(P+1+M).

Tipologia de parcelar este una traditionala zonei, prezentand dimensiuni care nu ies din
tiparul standard pentru parcelele noi propuse, cu deschideri la strada generoase, dar adancimi mari
de-a lungul parcelei.
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2.6. Echipare edilitara existenta

in prezent, strada tangentd zonei reglementate (str. Mihail Sadoveanu), este complet
racordata la toate retelele publice edilitare prezente (gaze naturale/ apa menajera/ canalizare
menajera/ energie electrica).

Au fost solicitate si obtinute majoritatea avizelor din partea tuturor detinatorilor de retele din
zona. Amplasarea ansamblului construit se va realiza tinand cont de conditiile impuse de retele
edilitare, precum si de zonele de protectie aferente acestora (care in situatia de fata nu influenteaza
propunerea) si conditionarile ce trebuie respectate in vederea asigurarii unei functionari normale ale
sistemelor de echipare edilitara.

2.7. Probleme de mediu

Din analiza realizata la nivel zonal pentru amplasamentul, a alunecarilor de teren sau a
cutremurelor de pamant, rezulta urmatoarele:

= amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este supus riscurilor naturale previzibile;

= amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu;

Calitatea globala a mediului inconjurator din teritoriul administrativ al Mun. Alba lulia este
apreciata ca satisfacatoare, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei si solului
prezente in zona.

Din punct de vedere climatic, zona se incadreaza in parametrii microclimatului Mun. Alba
lulia, cu particularitati specifice microclimatului urban. Pentru viitor se propune conservarea Si
imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului,
findndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor din zona, existente sau viitoare.

2.8. Optiuni ale populatiei
Procesul de consultare a populatiei este inca in curs de elaborare.

2. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Nu este cazul la faza si in situatia actuala.

3.2. Prevederi ale PUG

Propunerea respecta contextul functional prezent in reglementarile si regulamentul PUG-ului
Municipiului Alba lulia, dar si PUZ-ului aprobat anterior, urmarind sa mentina si sa intareasca statutul
de zona de locuire individuala. lar asta se realizeaza mentinandu-se un UTR si 0 zona functionala,
atat complementara, ba chiar aceeasi (locuire) cu reglementarile si functiunile vecine: UTR mentinut



CONCEFT A

UTR LM2 - Zona rezidentiald cu cladiri de tip urban (S(D)+P+1(M)).Fapt prin care se asigura
coerenta imaginii urbane, se asigura continuitatea functionald urbana a zonei si se intareste
caracterul functional ca o insertie fireasca.

Zonele de edificabil propuse vor respecta prevederile din reglementarile PUG si RLU
privind functiunea, amplasamentul in parcela, relatiile cu existentul, aspect exterior, indicii
maximali de ocupare si utilizare teren; va respecta proportiile si regulile compozitionale
urbane prezente in arealul in care se incadreaza.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural va fi valorificat prin amenajarea spatiilor verzi din interiorul fiecarei parcele
care vor ramane libere de constructii si vor suporta o tratare peisagistica speciala — in sensul ca vor
suferi plantari masive de arbori si arbusti, raménand insa la latitudinea beneficiarilor in ce masura si
cu exactitate catre ce specii se va opta. Acest gest se va respecta intocmai, pentru a asigura
continuitatea si conservarea zonei ca o insertie de spatiu verde. Se doreste urmarea acestui
procedeu pentru a asigura protectie fatd de poluarea atét fonica, cat si a aerului de pe strazile
adiacente parcelei. Nu in ultimul rand, aceste spatii verzi vor crea un mediu propice dezvoltarii multor
specii de vietuitoare si vor ajuta la cresterea calitatii vietii, prin impactarea acestora cu spatiile
construite.

3.4. Modernizarea circulatiei

Atat accesele pietonale cat si cele auto se vor face prin racordarea la drumurile existente i
propuse, tindnd seama de proprietatile vecine existente si intabulate actual.

Pentru a asigura o buna accesibilitate si fluenta a fluxurilor atét pietonale cét si auto, s-a optat pentru
proiectarea unei strazi carosabile si pietonale, dispusa de-a lungul parcelelor propuse (pe centrul
acestora) care traverseaza longitudinal propunerea si care este menita sa faciliteze atat accesul
catre cele 14 loturile propuse, cét si sa faciliteze tranzitul auto din strada Mihail Sadoveanu. Aceasta
strada prezinta un profil stradal cu caracter de ,fundatura”, ce are o ampriza totala de 8,50 m, cu
dublu sens, constituita dintr-un carosabil cu o deschidere de 6,00 m, (3,00 m pe fiecare sens) si un
trotuar de 1,50 m pe una din laturi, iar de 1,00 m pe cealaltd latura. La capatul acestei strazi se
propune o pastila de intoarcere si care va servi in mare manevrelor de intoarcere a vehiculelor care
vor tranzita zona. Mentionam ca in cadrul acestui profil stradal se va institui servitute de utilitate
publica in favoarea Primariei, sau cedarea proprietatii publice, conform plansei U5_PROPRIETATEA

ASUPRA TERENURILOR.
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Deoarece se doreste 0 si mai buna fluidizare a traficului din incintd, se impune in cadrul

Regulamentului aferent acestui proiect, asigurarea cel putin a unui 1 loc de parcare in incinta fiecarei
parcele, viitorii proprietari find obligati sa respecte aceasta mentiune.

Accesul pe fiecare parcela in parte se vor realiza din Str. Mihail Sadoveanu pentru parcela nr. 13 si
14, si din strada nou-propusa pentru restul de 12 loturi.

Prin PUZ actual se impune reglementarea tramei stradale propuse, astfel:
- imbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;

- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

- intretinerea periodica a caii de rulare;

Alcatuirea profilului transversal al drumului va urmari:

- categoria traseului carosabil - IV;

- zona functionala pe care o strabate;

- dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere;

3.5. Zonificare functionala - reglementari
3.5.1. Obiective:

Realizare imprejmuire proprietati (avénd in vedere situatia actuala a acestora);

Respectarea reglementarilor urbanistice specifice conform RLU PUG aferent: suprafata de
edificabil, accesele pe parcela, retragerile obliagatorii fata de limite - conform PUG aferent,
inéltimea maxima admisibila, arealul ocupat de constructii, suprafetele aferente circulatiilor
carosabile si pietonale;

Realizarea a 14 loturi in vederea construirii de locuinte individuale;

Reglementarea unui profil stradal menit s& deserveasca aceste 14 noi loturi, sa faciliteze
fluenta circulatiilor auto si parcajele in cadrul spatiilor din interiorul parcelei si sa fluidizeze
fluxurile pietonale si auto existente (de pe Mihail Sadoveanu);

Accese directe catre fiecare parceld, atét din strada existent (Mihail Sadoveanu), cét si din
strada nou propusa tip fundatura;

Proprietarii fiecarei parcele se vor obliga sa asigure minim 1 loc parcare/garare, in interiorul
parcelei, evitand categoric sa ocupe zone ce apartin spatiului public;

Racordarea ansamblului la retelele edilitare/ echipamentele publice existente in zona:
proprietarii (persoane fizice) se obliga sa sustind material racordarea fiecarui lot in parte la
toate retelele edilitare prezente pe strada principala (str. Mihail Sadoveanu);

Spatii pietonale pentru tranzitul pietonal si cai de circulatie auto (strada nou propusa tip
fundatura) ce vor avea rolul sa deserveasca absolut toate loturile propuse; cu profil de 8,50
m (detaliata in plansa de reglementare);
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= Se vor propune spatii verzi ample (de céatre fiecare proprietar de terenuri in parte, pe
fiecare parcela in parte), menite sa ridice calitatea locuirii in general, dar si pe cea a aerului
si sa imbogateasca microclimamtul urban deja prezent in zona.

= Cresterea calitatii vietii in zona prin asigurarea unui nivel de trai ridicat in urma configurarii
urbanistice, a compartimentarii arhitecturale si a materialelor de calitate folosite;

= Realizarea obiectivelor precizate, conform R.L.U. aferent prezentei documentatii
Regimul de inaltime maxim propus al cladirilor propuse, va fi de P+1+M

La realizarea constructiei propuse se vor respecta legislatia in vigoare si normele impuse prin PUG
Mun. Alba lulia si PUZ aprobat anterior.

3.5.2. Capacitatea, suprafata desfasurata :
o Suprafata totala teren conform CF 122578 + CF 122579 + CF 122626 + CF 122625 =

5908 mp
REGLEMENTARI URBANISTICE
-1 REGIM DE
NR.LOT | FUNCTIUNE | suPRAFATA | o 0 - | P.OT. | cuT.
PROPUS | ProPUSA | LOT PROPUS : MAXIM | MAXIM
MAXIM
1 262
2 263
3 264
4 ’é 264
5 < 295
6 = 654 s
7 ) 537.7 * R ~
= s =) i,
8 = 246.96 * =
L (=)
9 o 246.8 P
10 o 246.8
11 Q 246.8
12 246.8
13 475.6
14 650

3.5.3.
Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Solutiile propuse — atét cea de volumetrie, cat si cea de configurare a spatiilor ramase libere
dupa constructii - vor armoniza si vor ameliora atat calitatea locuirii in cadrul zonei, cét si calitatea
fondului construit si a mesei de vegetatie.
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Conformarea morfologica a terenului va fi reglementatd si stabilita conform plansei
U3_REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE si U4_ REGLEMENTARI URBANISTICE -
MOBILARE URBANISTICA, iar proiectarea ansamblului a tinut cont de urméatoarele: realizarea de
14 loturi in vederea construirii de locuinte individuale, loturi care vor avea acces atat din strada nou
propusa cét si din strada Mihail Sadoveanu, cu un front la strada de minim 12 m si o suprafata
minima a parcelei de 200 m, avand un regim de construire izolat.

Nu pierdem din vedere faptul ca se urmareste reglementarea din punct de vedere urbanistic a unei
strazi de tip fundatura cu pastild de intoarcere, avand un profil de 8.50 m, care strabate terenul
studiat de la sud-est la nord-vest si care face accesul la 12 loturi propuse.

Din punct de vedere estetic, constructiile se vor realiza tindnd cont de reglementarile impuse
prin PUG si PUZ si RLU aferent (art. 11 — aspectul exterior al cladirilor). in plus, s-a hotarat aceasta
conformare planimetrica pentru a creste gradul calitatii propunerii.

Alte propuneri includ:

e se vor asigura spatii verzi amenajate ample, menite sa creasca calitatea locuirii in
zona si sa imbunatateasca microclimatul urban;

e se vor asigura spatii aferente circulatiilor rutiere menite sa fluidizeze fluxul auto in
zona, fara sa il incarce;

e se vor asigura un numar total 14 locuinte individuale de tip izolat, pentru care s-a
asigurat un numar total minim de 14 locuri de parcare, platforme de parcare care
asigura necesarul conform normelor si normativelor in vigoare, asadar se va evita
supraaglomerarea zonei de autovehicule;

e realizarea imprejmuriii pentru fiecare parcela in parte;

¢ zona de edificabil a fost stabilita tindnd cont de retragerile obligatorii:

o fata de strada Mihail Sadoveanu s-a propus o retragere fata de aliniament de
5,00 m conform PUZ anterior aprobat
e pentru LOT 1 - 12 - respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre
proprietatea vecina si picatura stresinii;distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita
laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de
3,00m fata de fatada vitratd a constructiei de pe parcela alaturatg;
O
o pentru LOT 13 -se impun retrageri de 3.00 fata de limitele laterale ( strada
Negru voda si strada rpopusa)
o pentru LOT 14 — respectarea prevederilor codului civil privind vederea
spre proprietatea vecina si picatura stresinii;distanta intre fadata nevitrata a
constructiei si limita lateralda a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00m fatd de fatada vitrata a
constructiei de pe parcela alaturata;
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o fata de limita posterioara a fiecarui lot se va respecta o retragere de jumatate
din inaltime, dar nu mai putin de 3 m.

Din punct de vedere estetic, constructiile se vor realiza tindnd cont de reglementarile impuse prin
PUG si PUZ si RLU aferent (articolul referitor la aspectul exterior al cladirilor).

3.5.4. Fondul construit: valorificarea, amplasarea si conformarea acestuia
Integrarea si amenajarea noilor constructii i armonizarea cu cele existente:

Perimetrul construibil/suprafata edificabilului a fost stabilit/a in urma respectarii tuturor
reglementarilor urbanistice in vigoare conform PUG Municipiului Alba lulia si @ PUZ-ului aprobat
anterior, tindndu-se cont de retragerile laterale: respectiv de 0,60 cm pe una din laturi — conform art.
612 ,Distanta minima in constructii” din Codul Civil, situatie total posibila avénd in vedere ca nu se
aduce atingere drepturilor proprietatilor vecine. Continuénd in registrul retragerilor, se vor propune
retrageri de 3,00 m pe cealalta latura; si de 3,00 m fata de limita posterioara. Alinierea cladirilor la
strada va fi propusa o retragere minima la o distanta de 3,00 m fata de aliniamentul stradal nou
propus (pentru parcelele 1 — 12), iar pentru parcela 13 si 14, se va mentine o retragere minima a
cladirilor la strada Mihail Sadoveanu asa cum este in situatia actuala, respective de 5 m.

Fiecare proprietar in parte va tine cont de mentiunile prevazute in Regulamentul aferent
acestui proiect; printre care si de regimul de inaltime de maxim P+1+M, care se poate incadra
armonios in contextul architectural si urbanistic existent. Consideram ca aceste interventii in care
plusam cu numarul de registre, poate devein o tendinta necesara daca se doreste dezvoltarea unui
teren viran si incurajarea unor noi insertii, care in timp pot duce la schimbarea caracterului urban in
unul de tip modern, mai ales in situatii (cum este si aceasta), in care fondul construit existent nu este
foarte bine intretinut. Devine asadar imperativ ca solutia de volumetrie aleasa de fiecare proprietar
in parte, sa se integreze cu mediul construit din care acestea fac parte, ca un tot unitar.

Nu se poate vorbi despre interventii asupra cladirilor existente deoarece acestea nu sunt
prezente in cazul de fata.

Nu este cazul si deci nu putem vorbi despre constituirea un regim de zona protejata sau a
unor conditionari impuse de acesta.

3.5.5. Regimul de construire si indicatorii urbanistici propusi

= Alinierea constructiilor: pentru parcele nr. 13 si 14 se impune o retragere minima de la
aliniament, de 5,00 m (str. Mihail Sadoveanu), iar pentru restul de 12 loturi se impune o
retragere minima de 3.00m de la strada nou-propusa, conform plansei U3 — Regementari
Urbanistice si a prevederilor mentionate in RLU aferent;
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= Imprejmuirea va fi realizatd tindnd cont de limitele propuse ale parcelelor reglementate si
de prevederile mentionate in RLU aferent;

= Regimul de inaltime maxim al cladirilor va fi de S(D)+P+1(M))

= Aspect exterior - volumetria, proportiile si tratarea fatadelor vor urmari imbunéatatirea
confortului vizual, prin folosirea unor finisaje de calitate superioara si care se incadreaza
in prevederile RLU aferente.

= POT propus =40 %

= CUT propus =1,2

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Se impune extinderea tuturor retelelor edilitare care exista in imediata vecinatate a spatiului studiat
- Gaze Naturale (S.C. DEL GAZ GRID S.R.L.), Apa Menajera (S.C. Apa CTTA S.A.), Canalizare Menajera
(S.C. Apa CTTA S.A.), Energie Electricd (SDEE Distributie) si devine obligatoriu ca toate aceste retele
edilitare sa fie ingropate.

Viitoarele constructii propuse se vor bransa treptat la retelele existente sau extinse pe cheltuiala
fiecarui proprietar de parcele in parte, conform avizelor beneficiarilor de retele. Remedierea eventualelor
degradari ale retelelor stradale datorate executiei se vor suporta de catre proprietarii de terenuri.

Colectarea deseurilor menajere se face in containere sau pubele, amplasate in cadrul parcelei
studiate, in cadrul platformei de pozitare deseuri. Acest procedeu de colectare a deseurilor va fi
realizat prin contract cu o regie de specialitate.

3.7. Protectia mediului

Obiectivele propuse nu sunt generatoare de noxe si nu aduc niciun prejudiciu mediului, ba
din contra, vor contribui in mod direct la ameliorarea calitétii aerului si diminuarea poludrii atmosferice
din zona.

Deseurile se vor colecta si se vor gestiona conform normelor sanitare pentru protectia
mediului, iar fiecare proprietar in parte va avea obligatia de a incheia un contract de prestare a
serviciilor de salubritate cu firmele competente.

Se pastreaza suprafata de teren cat mai aproape de calitatea naturald, urméand ca pentru
respectarea normelor si prevederilor in vigoare sa fie realizate toate lucrarile de sistematizare
verticala necesare, cu aplicabilitate local.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica
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Asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale drumurilor din
perimetrul studiat — se propune un profil stradal de-a lungul parcelelor propuse, conform planselor
desenate, cu 0 ampriza de 8,50 m si o lungime totala de 93,75 m.

Obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de ciclisti, trotuarele si spatiile verzi din cadrul
profilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina domeniu public — se va impune
un nou UTR Cr aferent circulatilor auto si pietonale noi propuse, pentru care se va institui
obligativitatea de a fi cedate catre administratia publica.

3.8.2. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona
Proprietate privata a persoanelor juridice.

3.8.3. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor
propuse

Terenul va raméne in proprietate privata. Nu vor exista schimburi sau concesionari de teren.
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3. CONCLUZII SI MASURI iIN CONTINUARE

Organizarea morfologica-urbana prezenta se va face in baza legislatiei in vigoare, cu
respectarea atét a reglementarilor specifice din cadrul prezentei documentatii, cat si a normelor si
normativelor in vigoare; aceasta actiune infaptuindu-se dupa obtinerea in prealabil a Hotararii de
Consiliu Local care va aproba documentatia de urbanism prezenta.

Consecintele realizarii obiectivului propus :
« Stabilirea solutiilor de utilizare si organizare planimetrica a terenului
« Stabilirea reglementarilor urbanistice in cadrul arealului studiat

* Asigurarea coerentei circulatiilor auto si pietonale in incinta si dezvoltarea unui sistem functional
si eficient din acest punct de vedere.

Masuri ce decurg din aprobarea PUZ-ului
« facilitarea in autorizarea lucrarilor de constructii
* realizarea obiectivului de investitii

3.1.Consecintele realizarii obiectivului propus :
« Stabilirea solutiilor de utilizare si organizare planimetrica a terenului
«  Stabilirea reglementarilor urbanistice in cadrul arealului studiat
+ Asigurarea coerentei circulatiilor auto si pietonale in incinta si dezvoltarea unui sistem
functional si eficient din acest punct de vedere.

3.2.Masuri ce decurg din aprobarea PUZ-ului:
« facilitarea in autorizarea lucrérilor de constructi
+ realizarea obiectivului de investitii

3.3.Punctul de vedere al elaboratorului:

Punctul de vedere al elaboratorului: prevederile documentatiei sunt benefice pentru
executarea lucrarilor de lotizare si realizare strada acces, deoarece fluidizeaza traficul in incinta,
suplimenteaza necesarul de locuri de parcaje, contribuie la imbunatatirea calitatii vietii si a cadrului
natural si respecta normele si normativele in vigoare in ce priveste insertia de noi constructii. Solutia
urbanistica a viitoarei investitii va urmari integrarea coerenta a acesteia, in cadrul tesutului aflat in
curs de dezvoltare. Tngiruind toti factorii anteriori mentionati, se poate concluziona cu ideea ca
propunerea actuald va aduce plus valoare zonei si va fi una necesara cét si benefica teritoriului
studiat.
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Prezenta documentatie are caracter de reglementare specifica si s-a elaborat in temeiul
legislatiei in vigoare privind amenajarea teritoriului si urbanism, respectand prevederile din Planul
Urbanistic General al Mun. Alba si al PUZ-ului anterior aprobat.

4. ANEXE
Certificat de urbanism nr: 1489 din 27.09.2024 emis de Primaria Mun. Alba lulia.

o Extras CF 122578, CF 122579, CF 122626, CF 122625 - Documentatia topografica cu viza
cadastrala

o Avize si acorduri solicitate prin certificatul de urbanism faza PUZ

Intocmit:
arh. Lupean Andrei

Specialist RUR:
arh. Spiridon CUREA
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DENUMIRE PROIECT: ELABORARE PUZ PENTRU PARCELARE S| MODIFICARE
REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE
UNIFAMILIALE SI SEMICOLECTIVE

NR. PROIECT: 15/11.2024

FAZA DE PROIECTARE: FAZA PUZ (PLAN URBANISTIC ZONAL)

SPECIALITATEA: URBANISM

DATA ELABORARII: MAI 2025

AMPLASAMENT: str. Mihail Sadoveanu, FN, Loc. Alba lulia, jud. Alba
TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA, MACARIE IOAN
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|. DISPOZITII GENERALE
1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z

1.1. Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal - ELABORARE PUZ
PENTRU PARCELARE S| MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE IN VEDEREA
CONSTRUIRII DE LOCUINTE UNIFAMILIALE SI SEMICOLECTIVE insoteste, expliciteaza si
reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la amplasarea si amenajarea
constructiilor in teritoriul studiat.

1.2. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de
proprietarul sau beneficiarul acestora.

1.3. Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism detaliaza propunerile
P.U.G. existent respectiv P.U.G. actualizat in curs de actualizare si ale Regulamentului aferent

2. Baza legala a Regulamentului local de urbanism

2.1. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea tuturor
actelor legislative si normativelor in vigoare.

3.Domeniul de aplicare a Regulamentului local de urbanism

3.1. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor pe teritoriul studiat.

3.2. Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.Z. se va desfasura dupa cum urmeaza:

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Regquli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural, construit

4.1. Autorizarea amplasarii de constructii se va face cu obligativitatea incadrarii constructiei,
din punct de vedere al volumetriei, materialelor, limbajului arhitectural, in zona studiata.

3. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

5.1. Autorizarea executarii constructiilor se poate face numai cu conditia asigurarii dotarilor
tehnico edilitare obligatorii aferente. Acestea sunt:

- alimentarea cu energie electrica

- alimentarea cu apa potabila

- gaz

- telecomunicatii

- colectarea si inlaturarea apelor menajere reziduale si a deseurilor.
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5.2. Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de parcaj

5.3. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor
libere rezervate pentru lucrari de utilitate publica. Acestea sunt:

- carosabilul si trotuarele

- zonele verzi
6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii pentru parcele

6.1. Amplasarea constructiilor
Izolat sau extinderi ale constructiilor existente, cu respectarea prevederilor legale;
7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Accesul la toate constructiile sau incintele se va realiza din cai de circulatie publice,
P.U.Z.-ul asigurand accese corespunzatoare pentru parcelele construite

7.2. Se vor asigura accese pentru fortele de interventie, gabaritele minime de trecere ale
autospecialelor pompierilor sunt 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

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

7.4. Zonele pietonale aflate la cote diferite vor avea rezolvate accese pietonale pe scari si
rampe.

7.5. Se va asigura accesul masinilor speciale la platforma gospodareasca pentru ridicarea
pubelelor.

8.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

8.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii la retelele edilitare existente.

8.2. Se interzice dispunerea aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din circulatiile
publice.
8.3. Este obligatorie autorizarea echiparii tehnico-edilitare in varianta subterana.

8.4. Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii.

9.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

9.1. Dimensiunea loturilor pentru care se emite autorizatia de construire este stabilita prin
plansa de reglementare corelata cu POT maxim admis.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Terenul liber ramas in afara circulatiilor auto, parcajelor si trotuarelor va fi inierbat si
amenajat special din punct de vedere peisagistic.
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l1l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Regulamentul Local de Urbanism va fi intocmit in corelare cu Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul MLPTL
nr. 21/N/10.04.2000.

IV.PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Continutul regulamentului

Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind
reglementari specifice pe articole grupate in trei sectiuni :

({)] utilizare functionala
() conditii de amplasare si conformare a cladirilor
(Im  posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului.

UTR LM2 - zona predominant rezidentiala cu cladiri de tip
urban - P ; P+1+M locuinte individuale in regim de construire
izolat cuplat sau insiruit

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Locuinte individuale, PE TEREN NORMAL - P ; P+1+M locuinte individuale in regim de construire izolat
cuplat sau insiruit situat in zona mixta ZM1

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- locuinte izolate;

- locuinte cuplate;

- locuinte insiruite

- locuinte semicolective

- constructii cu conformare, volumetrie si compozitie urbana, in regim izolat, cuplat sau insiruit si
amenajarile complementare acestora avand functiuni complementare locuirii

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- constructii cu locuinte si cu alta destinatie la parter dar obligatoriu compatibila cu locuirea, complementara
acesteia, supuse legilor in vigoare, expuse la art. 14 din R.G.
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- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca
70% din suprafata parterului - 200 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

- se admit functiuni de locuire obligatoriu doar la loturile cu front la strada, nu cu acces prin alei infundate
- functiunile complementare locuirii admise, se vor autoriza numai in urmatoarele conditii:

* sa nu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens

* sa nu polueze chimic si fonic

* sa nu produca sau sa comercializeze marfuri de dimensiuni mari

* sa nu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare

* sa aiba programul de lucru limitat pentru a nu incomoda locuirea din jur in timpul noptii.

* sa nu produca riscuri pt .sanatate si disconfort si sa aiba asigurate masurile si mijloacele

necesare pt limitarea transmiterii zgomotului,mirosurilor,vaporilor.,focului

* activitati ce conform legislatiei nu necesita studii de impact

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp si 70% din ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00, produc poluare.

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode pentru sanatate conform Ordinului
Ministerului Sanatatii 981/1994 corelat cu STAS 10009 — Acustica urbana limite admisibile ale nivelului de
zgomot si SR ISO 4226 - calitatea aerului, prin traficul generat

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- cresterea animalelor pentru subzistenta;

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente si schimba geometria zonei .

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

- se interzic orice interventii de natura sa contravina caracterului general al lotizarii.
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SECTIUNEA Il CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- deschiderea la strada de minim 12 m
- suprafata parcelelor min 200 mp

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile retrase de la aliniament se vor amplasa conform plansei de reglementari U3 pentru a
crea protectia locuirii fata de calea publica in cadrul zonei rezidentiale

- aliniamentul stradal este stabilit prin fronturi construite la limita proprietatii sau prin imprejmuiri

- in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi
(izolate).

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

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise masurata in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri.

- distantele minime fata de limitele laterale - conform Codului Civil cu obligativitatea pastrarii unei distante:
- de 1,90m a fatadelor cu ferestre (servitutea de vedere fata de o limita de proprietate
- minim 60 cm pt. intretinere si interventie (pentru fatade nevitrate)

- distantele minime fata constructiile invecinate lateral, conform normelor sanitare de insorire cu
obligativitatea pastrarii unei distante egale cu 1/2 din inaltimea celei mai inalte constructii dar nu mai mica
de 3,00 m.

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu acces al autospecialelor la o fatada vitrata de
la drumul public

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

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise a
cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 3,0 metri;

- garajele se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului catre
parcelele invecinate, cu respectarea prevederilor Codului Civil. In zonele libere stabilirea configuratiei
urbane si implicit a regimului de aliniere se va face pe baza prezentului PUZ.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.
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- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice
- se respecta prevederile art. 25 din R. G.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- functiunea de locuire, care presupune in special parcarea la domiciliu, va avea in vedere realizarea pe lot
a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter, demisol sau subsol); parcarea la destinatie are in
vedere deplasari ocazionale, vizite, etc. si poate fi preluat de zona cailor de comunicatie rutiera
dimensionata corespunzator

- pentru functiunile complementare admise care presupun si necesitati de parcare la domiciliu, se prezinta
la autorizare solutiile propuse in acest sens, care nu vor afecta domeniul public.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- asigurarea caracterului urban al zonei rezidentiale va conditiona eliberarea autorizatiei de
construire.

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. - garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se
vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala;

- cladirile noi se vor integra in caracterul generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca
arhitectura si finisaje;

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile;

- se interzice folosirea asbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si
garajelor.

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

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

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala sau rigole este obligatoriu sa fie facuta pe sub circulatia auto
si pietonald;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din spatiile mineralizate
rezervate pietonilor si din spatiile inierbate.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

- in zonele de versanti se recomanda speciile a caror radacini contribuie la stabilizarea terenului

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada zona construibila cu rol
auxiliar in realizarea amenajarilor, circulatiilor si acceselor la constructiile propuse

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 mp;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- in conditiile prezentului regulament este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de

imprejmuiri:
- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale: gardurile spre limitele
separative vor putea fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri care vor masca spre
vecini garaje, sere, anexe
- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice - gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2.20 m.
inaltime si minim 1.50 m inaltime din care un soclu opac de maxim 0.60m si pot fi
dublate de gard viy;

- pentru ambele categorii aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului

exterior al constructiei.

SECTIUNEA lII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) :
CUT maxim = 1,2 mp.ADC/mp.teren
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UTR Cr - Zona cailor de comunicatie rutiera si pietonala

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona strazilor include partea carosabila, rigolele, suprafetele adiacente pentru parcaje, stationari sau opriri.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI ADMISE
- amenajari destinate exclusiv infrastructurii de circulatie: cai de circulatie rutiera si pietonala

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- nu este cazul

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
- orice alte functiuni, altele decét cele admise, sau admise cu conditionari;
- orice constructie civila.

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

- nu este cazul

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
- Nu se permite realizarea de constructii in zon&

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR.

- Nu se permite realizarea de constructii in zona

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.
- Nu se permite realizarea de constructii in zona
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $I ACCESE.

- autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are
asigurat acces carosabil de minim 5 metri dintr-o circulatie publica in mod direct

- pentru amenajarile carosabile se vor folosi materiale permeabile, care sa permita scurgerea cat
mai rapida a apelor meteorice;

- se propune un profil stradal care s& deserveasca parcelelor noi propuse si tranzitului de-a lungul
ansamblului de locuinte creat, constituita dintr-un carosabil cu o ampriza de 8,50 m

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
- se interzice stationarea autovehiculelor pe terenuri aflate in domeniul public

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- Nu se permite realizarea de constructii in zona

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Nu se permite realizarea de constructii in zona

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Orice proiect care are ca obiect realizarea sau extinderea de retele edilitare va fi elaborat conform
legislatiei in vigoare

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitor / beneficiar, cu respectarea parametrilor tehnici din legislatia in vigoare.

v A A

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

- Se interzice dispunderea aeriana a cablurior de orice fel (electrice, TV, de telefonie, curent, sau
internet;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE.
- nu este cazul

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- nu este cazul

ARTICOLUL 15 - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUL.
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- Nu se permite realizarea de constructii in zona.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).
- Nu se permite realizarea de constructii in zona.

Intocmit :

arh. Andrei Lupean

Specialist RUR:
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