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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire lucrare: ELABORARE PUZ PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE IN ZONA MIXTA MA3, PRIN CRESTEREA REGIMULUI DE
INALTIME DE LA P+3 LAD+P+5+R, IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI IMOBIL
DE LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARIAFERENTE

Beneficiari: NEUMANN RESINDENCE SRL prin NEUMANN EMILIA
Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal
Elaborator proiect: S.C. JOY.ARHITECTURAS.R.L.,
Str, Gladiolelor, nr. 7, bloc 7TABC, scara B, etaj 2, ap. 29, Alba lulia, jud. Alba

Registrul Comertului: J1/1376 / 2019
CUI: RO 41436989

Numér proiect: JOY.127 /1 2025
Data elaborarii: decembrie / 2025
Adresa obiectiv: Strada BRANDUSEI, Nr. 53A, Mun. ALBA IULIA, Jud. ALBA

1.2 OBIECTUL LUCRARII
= Solicitéri ale temei-program:

Luand in considerare cererea beneficiarei Emilia Neumann (Neumann Residence SRL), pe terenul aflat in
intravilanul municipiului Alba lulia, strada Brandusei, nr.53A, avand CF 112552, se doreste construirea unui
imobil de locuinte colective cu dotari aferente.

Imobilul aflat in proprietatea privata a persoanelor juridice: Neumann Residence SRL reprezinta parcela ce
a generat acest PUZ, respectiv CF 112552. Acest teren are o suprafata de 2000 mp, folosinta actuala arabil si
este lipsit de constructii.

Terenul care face obiectul investitiei este situat in zona Sud-Vestica a Municipiul Alba lulia, in imediata
apropiere a zonei de intersectie a strazii Brandusei cu strada lon Lancranjan, care este propusa a fi modernizata.
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Prin Avizul de oportunitate s-a stabilit teritoriul ce va fi reglementat prin Planul Urbanistic Zonal. Astfel se
vor cuprinde pe langa imobilul care ca generat PUZ, respectiv CF nr. 112552, si imobilul inscris in CF nr. 119315.

Scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal este stabilirea reglementarilor si a indicilor urbanistici ai zonei
studiate.

= Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:

Amplasamentul ce a generat prezentul PUZ, respectiv CF 112552 se afla conform PUG aprobat prin HCL
158/2014 in UTR MA3 - ZONA MIXTA SITUATA IN AFARA ARIEI PROTEJATE - SUBZONA MIXTA CU REGIM
DE CONSTRUIRE CONTINUU, DISCOTINUU SAU PUNCTUAL SI INALTIMI MAXIME DE P+3 NIVELURI.

Pe baza certificatului de urbanism nr.295 din 11.03.2025 s-a elaborat si prezentat in C.TA.T.U. Studiul de
oportunitate pentru,, ELABORARE PUZ PENTRU MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE
IN ZONA MIXTA MA3, PRIN CRESTEREA REGIMULUI DE INALTIME DE LA P+3 LA D+P+5+R, IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI IMOBIL DE LOCUINTE COLECTIVE CU DOTARI AFERENTE” pentru care Primdria Mu-
nicipiului Alba lulia a emis Avizul de Oportunitate.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune:

= modificarea reglementarilor urbanistice aprobate in zona mixta MA3 prin cresterea regimului de
inaltime de la P+3 la S+P+5+R pentru CF 112552 (teren ce a generat PUZ);

= extinderea zonei reglementate si asupra imobilului inscris in CF nr. 119315;

- reglementarea concomitenta a celor 2 imobile studiate, amplasate la parte estica a intersectiei vii-
torului Bulevard lon Lancranjan si strada Brandusei;

- stabilirea acceselor, numarului de parcari si a spatiilor verzi aferente;
- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru fiecare imobil;

1.3 SURSE DE DOCUMENTARE
= Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PU.Z.
- Plan Urbanistic General Municipiul Alba lulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014

= | sta studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PU.Z.
- Studiu geotehnic
- Ridicare topografica a terenurilor studiate

= Date statistice

- Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Alba lulia, in zona Sud-Vestica a acestuia

- Zona studiata in actualul PUZ este identificat prin CF nr. 112552 (imobil ce a generat PUZ) si CF nr.
119315

- Suprafata teren CF nr. 112552 = 2000 mp; Categoria de folosinta: arabil

- Suprafata teren CF nr. 119315 = 5600 mp; Categoria de folosinta: arabil 3500mp, pasune 2100mp
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- Suprafata totala zona studiata / reglementata = 7600 mp

= Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
Zona studiata a fost cuprinsa si studiata anterior in PUG aprobat cu HCL 158/2014.

Prin proiectul ,FLUIDIZAREA TRAFICULUI RUTIER PRIN MASURI DE MOBILITATE URBANA DURABILA
- CONSTRUIRE ARTERA CU ROL DE CULOAR VERDE DE MOBLITATE PE LATURA DE SUD-VEST A
MUNICIPIULUI ALBA IULIA”, aprobat la faza de studiu de fezabilitate, se propune selectarea unei solutii de
realizare a unor pasaje supraterane. Pasajele proiectate sunt amplasate pe artera cu rol de culoar verde de
mobilitate pe latura de sud-vest a Mun. Alba lulia, pe sectorul cuprins intre strada Lalelelor si strada Rosia
Montana care asigura traversarea peste strada Orlea, respectiv strada Brandusei. Pasajul peste strada
Brandusei va fi realizat la estul zonei reglementate prin acest PUZ, unde in prezent se regaseste intersectia cu
strada lon Lancrajan.

2.1 EVOLUTIA ZONEI
= Date privind evolutia zonei

Strada Brandusei, una dintre cele mai importante artere din Alba lulia, care face legatura intre cartierele
Pé4clisa, Recea si Cetate a fost reabilitata incepand cu anul 2019 si finalizéndu-se in 2021. Suprastructura este
realizata din beton asfaltic si pavaj, si are in componenta parte carosabila (asfalt), trotuare (pavaj), pista de
biciclete (asfalt marcat), canalizare pluviala, iluminat stradal cu corpuri LED.

= Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Amplasamentul ce face obiectul acestui PUZ se afla in imediata apropiere a intersectiei strazilor strada
Bréndusei si strada lon Lancranjan. Strada Brandusei este la acest moment modernizata si echipata cu trotuare
pietonale, piste de biciclete pe partea dreapta si iluminat stradal, echipata cu sistem de canalizare pentru apele
pluviale. Starea tehnica a strazii Brandusei este foarte buna, strada fiind cu doua benzi de circulatie, cate una
pe fiecare sens. Strada lon Lancranjan este nemodernizata, find drum de pamant si pietris pana in zona
intersectiei cu strada Tudor Arghezi.

= Potential de dezvoltare

Zona studiata evolueaza prin investitii de dimensiuni mai mari. Din punct de vedere functional, zona
este una mixta, compusa dintr-o serie de functiuni complementare. Locuintele de tip individual sunt inlocuite
treptat de locuinte colective si semicolective, cu eventuale functiuni diferite de servicii sau comert la parterul
cladirilor.

Prin proiectul ,FLUIDIZAREA TRAFICULUI RUTIER PRIN MASURI DE MOBILITATE URBANA
DURABILA - CONSTRUIRE ARTERA CU ROL DE CULOAR VERDE, DE MOBLITATE PE LATURA DE SUD-
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VEST AMUNICIPIULUI ALBA IULIA?, se propune selectarea unei solutii de realizare a unor pasaje supraterane.
Pasajele proiectate sunt amplasate pe artera cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-vest a Mun.
Alba lulia. In acest context zona studiatd va deveni mai usor accesibil3.

2.2 INCADRARE IN LOCALITATE
= Pozitia zonei fata de intravilanul localitétii
Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Alba lulia, in zona Sud-Vestica a acestuia.

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

Amplasamentul prezinta o accesibilitate usoard direct din strada Bréndusei, fiind o stradad complet
modernizata din punct de vedere al carosabilului, trotuarelor, pistelor de biciclete si a spatiilor verzi.

Accesibilitatea mai greoaie se realizeaza in prezent din Strada lon Lancranjan, fiind nemodernizata (drum
de pamant si pietris pana in zona intersectiei cu strada Tudor Arghezi). Acest aspect se va rezolva prin
transformarea strazii intr-un bulevard prin proiectul de fluidizare a traficului pe latura de sud-vest a municipiului.

In zond exista toate retelele edilitare (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaz, telecomunicatii, iluminat public).

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

= FElemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica, relieful, refeaua
hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Terenul pe care se propune locuinta colectiva cu dotari aferente prezinta o diferenta de nivel pe directia
nord-sud de aprox. 4,40 — 5,00 m, adica terenul coboara dinspre fata posterioara a terenului, inspre strada
Bréndusei.

Fiind un teren cu declivitate, se vor amenaja taluzuri in zonele necesare, unul in zona de acces dinspre
strada, iar altul in partea posterioara a parcelei.

Conditiile geotehnice sunt prielnice construirii, deci nu putem discuta de elemente ale cadrului natural care
influenteaza negativ sistematizarea zonei.

2.4 CIRCULATIA
= Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale, aeriene, dupé caz

Amplasamentul prezinta o accesibilitate usoara direct din strada Brandusei, fiind o strada complet
modernizata din punct de vedere al carosabilului, trotuarelor, pistelor de biciclete si a spatiilor verzi. Starea
tehnica a strazii Brandusei este foarte buna, strada fiind cu doua benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens.

Accesibilitatea mai greoaie se realizeaza in prezent din Strada lon Lancranjan, fiind nemodernizata (drum
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de pamant si pietris pana in zona intersectiei cu strada Tudor Arghezi). Acest aspect se va rezolva prin
transformarea strazii intr-un bulevard prin proiectul de fluidizare a traficului pe latura de sud-vest a municipiului.

= Capacitdti de transport, greutéti in fluenta circulatiei, incomodéri intre tipurile de circulatie, precum si dintre
acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor
artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Se propune o solutie de realizare a unor pasaje supraterane. Pasajele proiectate vor fi amplasate pe artera
cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-vest a Mun. Alba lulia, pe sectorul cuprins intre strada
Lalelelor si strada Rosia Montana care asigura traversarea peste strada Orlea, respectiv strada Brandusei.

Pasajul peste strada Brandusei va fi realizat la vestul parcelei reglementate prin acest PUZ, unde in prezent
se regaseste intersectia cu strada lon Lancrajan.

Solutia construirii a 2 pasaje supraterane optimizeaza infrastructura rutierd, integrand cerintele tehnice,
economice $i sustenabile intr-un mod armonios.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR
= Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Zona studiata evolueaza prin investitii de dimensiuni mai mari. Din punct de vedere functional, zona este
una mixta, compusa dintr-o serie de functiuni complementare. Locuintele de tip individual sunt inlocuite treptat
de locuinte colective si semicolective, cu eventuale functiuni diferite de servicii sau comert la parterul cladirilor.

= Relationdri intre functiuni

Caracterul zonei inconjuratoare este de locuire colectiva, semicolectiva si individuala, cazare, servicii Si
comert. Functiunile propuse in zona studiata sunt nu sunt diferite fata de cele existente.

= Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Parcelele din zona mixta MA3 au un procent de ocupare al terenului mai mare, fiind maxim 70% (conform
PUG).

Parcelele din zona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire insiruit, cuplat si izolat L3A
au un procent de ocupare are terenului de maxim 40%.

= Aspecte calitative ale fondului construit
Constructiile din zona mixta MA3 ( locuinte colective si semicolective) sunt noi sau in curse de construire Si
se afla intr-o stare buna.

De asemenea si locuintele individuale sau semicolective sunt relativ noi, intr-o stare buna.

= Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
8
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Asigurarea cu servicii a zonei este asigurata de municipiul Alba lulia.
= Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2 mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.

Spatiile verzi adiacente circulatiilor carosabile si pietonale, sau cele rezultate ca urmare a configurarii
spatiale a amplasarii constructiilor, cailor de circulatii, platformelor din incinté se vor calcula suplimentar celor 2
mp / locuitor.
= Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona nu prezinta riscuri naturale.
= Principalele disfunctionalitati

In prezent accesibilitatea este mai dificild din Strada lon L&ncrénjan, fiind nemodemizaté (drum de pdmant
si pietris pana in zona intersectiei cu strada Tudor Arghezi). Acest aspect se va rezolva prin transformarea strazii
intr-un bulevard prin proiectul de fluidizare a traficului pe latura de sud-vest a municipiului.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

= Alimentarea cu apa, canalizare si gaze naturale

In zona exista retea de alimentare cu apa potabila si canalizare si retea de gaze natural.
Alimentarea se va realiza prin va fi bransarea la toate utilitatile din zona studiata, respectiv strada Brandusei.

= Alimentarea cu energie electrica

in zona exista retea de alimentare cu energie electrica.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin va fi bransarea la toate reteaua existenta din zona
studiata, respectiv strada Brandusei.
= Principalele disfunctionalitati

Nu este cazul.

2.7 PROBLEME DE MEDIU

Problemele legate de poluarea atmosferica in municipiul Alba lulia nu afecteaza teritoriul studiat prin
prezentul PUZ.
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Obiectivele propuse nu sunt generatoare de noxe.
* Relatia cadrul natural — cadrul construit

Functiunea propusa este compatibild cu functiunile dominante in zona mixta MA3 din zona studiata.

Nu sunt prevazute niciun fel de masuri de reabilitare a terenului, neexistand din acest punct de vedere
disfunctii majore.

Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2 mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.
= Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu exista suprafete supuse unor astfel de riscuri.

= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii tehnico-edilitare,
ce prezinta riscuri in zona

Amplasamentul este marginit de ZONA TRANSGAZ PROTECTIE (20 m fata de ax). Dar zona de protectie
Transgaz nu se suprapune peste zona studiatd. Zona de protectie de 200 m fafa de ax se suprapune peste CF
119315 si pe coltul parcelei CF 112552.
= Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Amplasamentul studiat nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora.

2.8 OPTIUNIALE POPULATIEI

= Puncte de vedere ale populafiei

Se va realiza consultarea populatiei conform regulamentului privind procesul de informare si consultare a
publicului, aprobat de Consiliul Local al Municipiului Alba lulia.

= Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei
Conform avizului de oportunitate.

= Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitérile beneficiarului si felul cum urmeaz4 a fi
solutionate acestea in cadrul PUZ.

in contextul in care in Tnaltimea pasajului peste strada Brandusei va ajunge la aproximativ de 8,30m de la
nivelul carosabilului, plus panoul de protectie de la extremitatea podului, imobilul de locuinte colective va depasi
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aceasta inaltime cu inca 3 niveluri plus un etaj retras. Astfel se propune ca zona reglementata sa se modifice la
regimul de naltime de S/D+P+5E+ER, cu inaltimea maxima de 20 m la aticul etajului 5 si cu majorarea
coeficientului de ocupare al terenului majorat cu 20%, CUT maxim propus 2.4.

De asemenea indltimea maxima a cladirii propuse pe CF 112552 nu va depasii distanta fata de
locuintele insiruite propuse la nordul amplasamentului, respectiv CF 119315. Aceasta inéltime se calculeaza
incepénd de la nivelul demisolului locuintelor insiruite care se va situa la o cotd mai inalta decét parterul locuintei
colective de la sudul acestora.

In acelasi principiu, inaltimea locuintei colective de pe CF 112552 nu va depési distanta fata de locuinta
colectiva de a nord, aflata pe CF 119315. Pentru indeplinirea acestei conditii ultimul etaj se va retrage cu 2.00m,

fiind etaj retras.

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
S-a realizat o ridicare topografica pentru zona aferenta PUZ-lui si sectiuni prin terenurile studiate.
A fost realizat studiul geotehnic preliminar la faza aceasta.

Concluziile studiul geotehnic :
CONDITII DE FUNDARE
e Strat de fundare estimativ: complex argilos nisipos cafeniu plastic vartos cu carbonati;
e adancimea minima de fundare :
Df min > — 1,00-1,30m de la cota terenului natural actual ce asigura adancimea de inghet
conform STAS 6054/84 si o incastrare minima de 0,20m in terenul de fundare recomandat.
e presiunea conventionala calculata in conformitate cu prevederile Normativ NP
112/2014, anexa D, pentru fundatji cu latimea talpii B = 1,00m si adéncimea de fundare Df = -2,00m de la nivelul
terenului natural : P conv (de baza) = 280 — 300 kPa
Pentru alte [atimi ale talpii sau alte adéncimi de fundare, presiunea conventionala va fi corectata in
conformitate cu anexa D;
Au fost realizate lucrari topografice. Ridicarea topografica la scara 1:250 a determinat cunoasterea
precisa a planimetriei, indicand un teren inclinat Nord-Sud, mai exact 5,00 m.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Terenul este incadrat conform P.U.G. in UTR = MA3 — ZONA MIXTA SITUATA INAFARA ARIEI
PROTEJATE, Subzona mixta cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de
P+3 niveluri.

POT maxim = 70%

CUT maxim = 2.0 - cu exceptia functiunilor publice;

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Amplasamentul studiat nu prezinta elemente speciale; fondul plantatiilor existente nu este semnificativ
11
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sau care s& atraga o atentie sporita din punct de vedere al protejarii anumitor arbori. In acest sens se propune
amenajarea spatiilor verzi intr-o maniera prin care acestea sa fie integrate armonios in functiunea propusa.

Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2 mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
= Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Strada Bréndusei este o strada complet modernizata din punct de vedere al carosabilului, trotuarelor,
pistelor de biciclete si a spatiilor verzi. Starea tehnica a strazii Brandusei este foarte buna, strada fiind cu doua
benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens.

Prin proiectul ,FLUIDIZAREA TRAFICULUI RUTIER PRIN MASURI DE MOBILITATE URBANA DURABILA
- CONSTRUIRE ARTERA CU ROL DE CULOAR VERDE DE MOBLITATE PE LATURA DE SUD-VEST A
MUNICIPIULUI ALBA IULIA”, aprobat la faza de studiu de fezabilitate, se propune modernizarea strazii lon
Lancrajan si realizarea a unor pasaje supraterane. Pasajele proiectate sunt amplasate pe artera cu rol de culoar
verde de mobilitate pe latura de sud-vest a Mun. Alba lulia. Pasajul peste strada Brandusei va fi realizat la estul
parcelei reglementate prin acest PUZ.

Accesul la parcela CF 112552 se va realiza din strada Brandusei.

Accesul la parcela CF 119135 se va realiza in strada lon Lancrajan pe o alee auto si pietonald propusa ce
va deservii locuinta colectiva si locuintele insiruite propuse.

= Organizarea circulatiei pietonale

Accesul pietonal la nivelul parterului cladirii se va realiza de pe trotuarul strazii Brandusei prin intermediul
unor scari si rampe. Accesul in cladire se va realiza si din subsolul cladirii prin intermediul unui lift si a unei case
de scara.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Existent - terenurile CF 112552 si partial CF 119315 sunt incadrate conform P.U.G. in UTR MA3 - ZONA
MIXTA SITUATAINAFARA ARIEI PROTEJATE, Subzona mixta cu regim de construire continuu, discontinuu sau
punctual si inaltimi maxime de P+3 niveluri, POT maxim admis in MA3 = 70%, CUT maxim admis in MA3 = 2.0.

Existent — terenul CF 119315 este incadrat partial conform P.U.G. in UTR L3A - ZONALOCUINTELOR
INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P, P+1 SI P+1+M IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT S
IZOLAT SITUATE IN AFARA ARIILOR PROTEJATE si POT maxim = 40%, CUT maxim = 1,2, H max cornisa =
9m.

Propus - pentru terenul CF 112552 se mentine MA3 si se propune o locuinta colectiva cu dotari aferente,
avand ca indici urbanistici: POT maxim 40% si CUT majorat la maxim 2,4. Regimul de inaltime propuse este
S+P+5E+ER, cu inaltimea maxima atic de +20,00m.

12
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Pe terenul CF119315 se realizeaza concomitent alt P.U.Z., dar ca propunere prin PUZ-ul de fata se va
mentine MA3 si L3A, cu indicii urbanistici identici PUG.

Reglementarile propuse a amplasamentului vor fi realizate conform plansei de Reglementari Urbanistice
si de Mobilare Urbana.

Suprafata in studiu (parcela ce a generat PUZ) va fi ocupata cu:

- cladiri (locuinte colective cu dotari aferente si locuinte insiruite)

- circulatii carosabile si pietonale dalate (interdictie definitiva de construire)

- Zone pentru parcare biciclete

- subsoluri / demisoluri (pentru parcari auto)

- teren ocupat spatii verzi amenajate

- locuri de joaca pentru copii aferente locuintelor

- terase amenajate la nivelul parterelor

- platforme de gunoi

PROPUS pe CF 112552 (S + P + 5E + ER)
SUPRAFATA TEREN 2000
ARIE CONSTRUITA SUBSOL 653.25
ARIE CONSTRUITA DEMISOL 497.55
ARIE CONSTRUITA PARTER 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 1 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 2 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 3 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 4 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 5 576
ARIE CONSTRUITA ETAJ 6 RETRAS 400
ARIA CONSTRUITA (POT) 785.55
ARIA DESFASURATA (CUT) 4353.55
POT propus 39.28
POT maxim admis prin PUZ 40
CUT propus 2.18
CUT majorat prin PUZ cu 20% 2.4
Pentru CF 112552 :

Regim de inaltime propus prin PUZ = S+P+5E+ER.
H max atic propus = +20.00 m
Locuri de parcare propuse la subteran — posibilitate de 50 locuri din care:
- 3 locuri — pentru dotari aferente (spatii comerciale)
- 40 locuri — pentru 40 apartamente (sub 66 mp Suprafata Utila)
- 4 locuri - pentru 2 apartamente (peste 66 mp Suprafata Utila)
- 4 locuri — pentru vizitatori
Total = 51 locuri de parcare din care 50 vor fi amenajate la Subsol, iar pentru 1

13
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loc de parcare nerealizat se va plati taxa, conf. Regulamentului local aprobat cu HCL 451 /2021.

Numarul minim de locuri de parcare/garare prevazut prin regulamentul local poate fi diminuat prin
achitarea unei taxe speciale pentru un loc de parcare/garare nerealizat, pentru maxim 20% locuri de
parcare/garare necesare. Sumele se vor achita intr-un cont special apartindnd administratiei publice, deschis
prin dispozitie de primar. Sumele adunate in acest cont vor fi folosite exclusiv pentru dezvoltarea parcarilor
publice din Alba lulia.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
= Alimentarea cu apa
= Canalizarea apelor uzate menajere
= Alimentarea cu gaze naturale
= Alimentarea cu energie electrica

Imobilul va fi bransat la toate retelele tehnico-edilitare din zona studiata, strada Brandusei (alimentare cu
apa, canalizare menajera si pluviala, alimentare cu energie electrica si gaze naturale).

= Telecomunicatii
Cladirea va fi conectaté la retele de telecomunicatii.
= Incélzirea

Incélzirea spatiilor se va realiza prin intermediul centralelor termice proprii pe combustibil gazos, si/sau prin
sisteme alternative de incalzire.

= Salubritate

Colectarea deseurilor menajere se va face de catre firma de salubritate a orasului pe baza de contract, cu
respectarea normelor sanitare in vigoare.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
= Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Constructiile propuse, prin functiunile lor nu constituie un factor poluant in ceea ce priveste poluarea
mediului (apa, aer, zgomot, noxe etc.)

= Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.

14
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= Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul.
= Depozitarea controlata a deseurilor

Depozitarea deseurilor menajere se va asigura in spatii special amenajate la sol sau subteran.
= QOrganizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2 mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.

Spatiile verzi adiacente circulatiilor carosabile si pietonale, sau cele rezultate ca urmare a configurarii
spatiale a amplasarii constructiilor, cailor de circulatii, platformelor din incinté se vor calcula suplimentar celor 2
mp / locuitor.
= Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu exista elemente de patrimoniu ce necesita instituiri de zone protejate.

» Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Unde va fi necesar se vor crea taluzuri.
= Eliminarea disfunctionalitétilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor edilitare majore

Nu este cazul.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
|dentificare imobil:
- extras de carte funciara nr. 112552 Alba lulia;
- imobil: teren in suprafata totala de 2000 mp, aflat in intravilan Alba lulia;
- amplasament: strada Brandusei, nr. 53A, municipiul Alba lulia, judetul Alba;

- natura proprietatii: proprietate privata apartinand NEUMANN RESIDENCE, CIF:48590950
Terenul va ramane in proprietate privata. Nu vor exista schimburi sau concesionari pentru acest teren.
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Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Prin acest PUZ se propune construirea unui imobil de locuinte colective cu dotari aferente, in
vecinatatea pasajului suprateran de pe strada Brandusei, avand un regim de inaltime de S+P+5E+ER.

Prin stabilirea principiilor de interventie si a reglementarilor propuse se vor asigura amenajarile necesare
pentru obiectivul prevazut prin tema, precum accesurile, numarul de parcari, spatiile verzi, etc.

Propunerea de fata se va incadra in tendintele de dezvoltare urbana din zona si ale dezvoltarilor mixte
din punct de vedere functional.

Tntocmit,
Arh. Raluca BUTA

Coordonator proiect,
Arh. Mihai JOLDES

Sef proiect - specialist RUR,
Arh. lulian MIREA
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CUPRINS REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului local de Urbanism
2. Baza legala a elaborarii Regulamentului
3. Domeniul de aplicare

ll. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si pastrarea patrimoniului na-
tural si construit.

9. Reguli privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

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

10. Reguli cu privire la aspectul exterior al constructiilor

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

1. ZONIFICAREA TERITORIULUI

12. Unitati si subunitati functionale.

IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL UNITATILOR Sl
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

I. ZONE CUPRINSE IN REGULAMENTUL DE URBANISM
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU) explica si detaliaza sub forma unor prescriptii (permisiuni si
restrictii) si recomandari Planul Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul cuprinde
reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeaza regulamentul aferent Planului
Urbanistic General aprobat al localitatii.

1.2. Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu regulamentul de urbanism aferent devin, odata cu aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se elibereaza certificate de urbanism i
autorizatii de construire.

1.3. Prin prezentul P.U.Z. se urmareste reglementarea urbanistica, modul de utilizare a terenurilor,
modul de realizare si utilizare a constructiilor si amenajarilor aferente zonei studiate.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII REGULAMENTULUI

Regulamentul local de urbanism pentru amplasamentul studiat din municipiul Alba lulia, se elaboreaza
in conformitate cu Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si cu Legea
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si reglementarile tehnice : indicativ GM-007-2000 si indicativ GM-
010-2000, precum si cu celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului printre care, se
mentioneaza :

Proprietatea asupra terenurilor

- Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;

- Legea nr. 18/1991 - Legea fondului funciar;

- Legea nr. 138/2004 — Legea privind imbunatatirile funciare;

- Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

Urbanism si amenajarea teritoriului
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul;
- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism ;
- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism din 26.02.2016 ;
- Ordinul pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism"
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- Indicativ G.M.- 007 - 2000 din 10.04.2000 - Ordinul nr. 13/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice
“Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General”, indicativ
GP038/99;

- ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General, reglementare
tehnica”, indicativ GP038/99

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

- Hotararea nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnatura
pentru documentatile de amenajare a teritoriului $i de urbanism si a Regulamentului referitor la
organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania

- Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legislatia actuala complementara domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului si Codul Civil
actualizat.

- REGULAMENT LOCAL privind investitiile private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor
in municipiul Alba lulia aprobat cu HCL 451/2021.

Arhitectura, constructii

- Legea nr. 7/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii si
pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii;

- Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii din 12.10.2009

- Ordinul nr. 91/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991 ;

- Ordinul ministerului sanatatii nr. 119 /2014 cu normele de igiena privind modul de viata al populatiei;
- Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila ;

- Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului;

- Ordonanta de urgenta nr. 196/2005 privind Fondul pentru mediu;

- Ordinul nr. 757/2004 pentru aprobarea Normativului tehnic privind depozitarea deseurilor;

- Hotaréarea nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Hotarérea nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri
si programe;

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. RLL.U. aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii, modificarii sau
constructiilor pe teritoriul studiat. Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica detaliata si
asigura corelarea dezvoltarilor urbanistice complexe cu prevederile Planului Urbanistic General al zonei
delimitate din teritoriul localitatii.
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3.2. Planul Urbanistic Zonal cuprinde reglementari asupra zonei studiate (amplasamentul in cauza)
referitoare la :

* regimul de Tnaltime ;

* organizarea arhitectural-urbanistica ;

« definirea zonei edificabile.

3.3. Prezentul regulament de urbanism se refera la zona amplasata in intravilanul municipiului Alba lulia,
strada Brandusei, ce face parte din unitatea teritoriala de referintd UTR MAS.

Zona reglementata se extinde pe langa parcela ce a generat PUZ (CF 112522) si pentru CF 119315.

- Suprafata teren CF nr. 112552 = 2000 mp — UTR MA3 (modificat)

- Suprafata teren CF nr. 119315 = 5600 mp — UTR MA3 si UTR L3A

- Suprafata totald zona studiata / reglementata = 7600 mp

3.4. Prezenta documentatie are ca scop modificarea reglementari urbanistice aprobate in zona mixta
MAS asupra imobilului cu CF nr. 112552, prin cresterea regimului de inaltime de la P+3 la S+P+5+R, in vederea
construirii unui imobil de locuinte colective cu dotari aferente.

Asupra imobilului cu CF nr. 119315 se aplica reglementarile din MA3, respectiv L3A.

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL S| CONSTRUIT

4.1 Terenuri Agricole in extravilan

Nu este cazul.

4.2 Terenuri Agricole din intravilan

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

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol, temporar sau
definitiv, conform legii.

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

4.4 Resursele subsolului
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Se vor avea in vedere masuri de protectie a mediului atat pe timpul executiei lucrarilor cat si in
functionarea propriu-zisa.

4.5 Resurse de apd si platforme meteorologice

Nu este cazul.

4.6 Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Nu este cazul.

4.7. Zone construite protejate

Amplasamentul studiat nu se afla in zone protejate construite.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

5.1 Expunerea la riscuri naturale

Nu au fost identificate terenuri cu riscuri naturale active.

5.2 Expunerea la riscuri tehnologice

Nu este cazul.

5.3 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Nu este cazul. In zona studiata nu exista zone expuse la riscuri tehnologice.

5.4 Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor este permisa in urmatoarele conditii: toate constructiile vor
implementa o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului (Ordinul nr. 119/2014), precum si prevederile Codului Civil.

Parcela situata la strada Brandusei se va bransa la retelele existente pe strada.

Toate retelele edilitare aflate pe strada lon Lancrajan vor fi extinse pentru locuintele propuse, iar costurile

aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate de beneficiari/investitori.

5.5 Asigurarea compatibilitatii functiunilor
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Zona studiata in actualul PUZ se afla conform PUG in UTR MA3 - subzona mixta cu regim de construire
continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de P+3 niveluri conform documentatiei de urbanism nr.
716/2012 faza P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014.

Locuintele colective cu dotari aferente vor fi compatibile cu functiunile admise in MA3.

Pe zona de UTR L3A - zona de locuinte individuale si semicolective, cu maxim P+1+M niveluri, cu regim
de construire cuplat si izolat se mentine functiunea, propunéndu-se locuinte insiruite.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunile dominante din zona.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate in
cadrul reglementarilor privind subzona functionala si UTR cuprinse in prezentul regulament.

5.6 Procentul de ocupare a terenului

- POT maxim CF nr. 112552 = 40% - locuinte colective cu dotari aferente
- POT maxim CF nr. 119315 = 40% - pentru locuinte semicolective
- POT maxim CF nr. 119315 = 40% - pentru locuinte colective

5.7 Lucrdri de utilitate publica

Executarea lucrarilor de construire in zonele de protectie ale traseelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, de comunicatie si a altor asemenea retele de infrastructura este
interzisa.

Lucrarile de utilitate publica sunt cele legate de realizarea noilor constructii si a infrastructuri necesare
(bransamente retele edilitare, circulatii, parcaje, imprejmuiri, etc.).

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
6.1 Orientarea faté de punctele cardinale
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare
fata de punctele cardinale, prezentate in Anexa nr. 3 la H.G. 525/1996.
Amplasarea constructiilor se face in conformitate cu ord.M.S. Nr.119/2014 art.3, actualizat.
Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul natural, perceperea
mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice legate de functiunea cladirii.

6.2 Amplasarea fata de drumurile publice

Alinierea obligatorie a constructiilor fatd de drumuri va respecta plansa desenatad de Reglementari
Urbanistice si cea de Mobilare Urbana care fac parte integranta din prezentul PUZ.

6.3 Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apd potential navigabile
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Nu este cazul.

6.4 Amplasarea faté de céi ferate din administratia Companiei Nationale de Céi Ferate ,CFR”- SA
Nu este cazul.

6.5 Amplasarea faté de aeroporturi

Nu este cazul.

6.6 Retrageri faté de fasia de protectie a frontierei de stat

Nu este cazul.

6.7. Amplasarea faté de aliniament

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

Pentru strada Brandusei in zona reglementata prin acest PUZ retragerea fata de aliniament va fi de
5,00m.

6.8. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei.

Conform Ordinului 119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei actualizat, Art.3 :

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate
este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa
confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

(3) In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, prevederile alin. (1) se aplicd
doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incaperilor de locuit ale celui mai vechi
amplasament.

Pentru amplasarea constructiilor in interiorul parcelei cu CF nr.112522 se va respecta plansa de
Reglementari urbanistice si plansa de Mobilare Urbana astfel: retragerile fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor vor fi de H/2 din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5.00 m.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
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7.1 Accese carosabile

Accesul auto pe parcelele la strada Brandusei se vor realiza direct din strada.

Se va asigura un acces carosabil de minim 3.5 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct.

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

Se va asigura pe parcela proprie necesarul locurilor de parcare in functie de gabaritele vehiculelor
necesare desfasurarii activitatii.

7.2 Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisad numai daca se asigura
accese pietonale, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe proprietate privata grevate de servitutea de trecerea publica.

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

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
8.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Pentru racordarea la utilitati se vor realiza bransamente la retelele existente, prin extinderea acestora
la parcelele rezultate. Se vor asigura alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica si gaze
naturale.

8.2. Realizarea de retele edilitare

Eventualele prelungiri necesare vor fi suportate de catre beneficiar. Aceste interventii se vor realiza
respectand normele sanitare si de protectia mediului (OMS 119/2014), precum si prevederile Codului Civil.

in scopul asigurérii calitdii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei i sanatatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice, lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a
drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala sau rigole este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii pe trotuare si pe strazile pietonale.

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

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate
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rezervate pietonilor si din spatiile inierbate.
8.3 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Echiparea tehnico-edilitara va cadea in sarcina beneficiarilor/investitorilor, conform avizelor furnizorilor
de utilitat.

Beneficiarii/investitorii se obliga sa prelungeasca retelele existente, atunci cand acestea au capacitatea
necesara sau se obliga fie s& mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie s& construiasca noi retele
daca este necesar.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

9.1. Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren.

Pentru imobilul CF nr. 112552 nu se propun parcelari.
Pentru imobilul CF nr. 119315 se propune parcelare dupa cum urmeaza:

= Parcela locuinta colectiva = 700,55 mp
- Parcela drum = 1914,86 mp
= Parcela locuinte semicolective = 2333,37 mp.

= Suprafata alocata CENTURA SUD conform cu Studiu de Fezabilitate " Fluidizarea traficului rutier
prin masuri de mobilitate urbana durabila - construire artera cu rol de culoar verde de mobilitate pe
latura de sud - vest a municipiului Alba lulia" aprobat prin HCL Nr. 175 din 29.05.2025.

Parcelarea se va realiza ulterior trecerii suprafetei aferente modernizare strada lon Lancrajan.
9.2. Indltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv a
inaltimii maxime admise stabilite in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul RLU. in situatiile in care se
prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o inaltime maxima admisa in metri, aceste conditii trebuie
indeplinite cumulativ.

- MA3 propus pe CF nr. 112552 = S+P+5E+R si H maxim propus = +20,00m

- MA3 pe CF nr. 119315 = D/S+P+3E si H maxim propus = +13,00 m (pentru locuinta colectiva)

- L3A pe CF nr. 119315 = D/S+P+E si H cornisa propus = 9,00 m (pentru locuintele semicolective)

Aceste inaltimi sunt limitative, puténd-se oricand autoriza si executa cladiri cu inaltimi sub aceste cote.
9.3. Aspectul exterior al constructiilor
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei si peisajul.

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

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI, IMPREJMUIRI SI PARCAJE
10.1. Parcaje

Se va asigura pe parcela proprie necesarul locurilor de parcare in functie de gabaritele vehiculelor
necesare desfasurarii activitatii.

Se vor respecta prevederile REGULAMENTULUI LOCAL privind investitiile private si publice in
domeniul urbanismului si constructiilor in Municipiul Alba lulia aprobat cu HCL 451/2021, precum si normativele
specifice NP 24/2022, NP 051/2012.

Pentru obiectivele propuse se vor asigura:

- minim 1 loc de parcare/unitate de locuit daca unitatea de locuit are o suprafata utild mai mica de 66
mp si minim 2 locuri de parcare/garare dacé are o suprafata utild mai mare de 66 mp;

- 1 loc parcare biciclete/unitate de locuit;.

Numarul minim necesar de locuri de parcare/garare se va suplimenta cu 1 loc de parcare pentru vizitatori
pentru fiecare 10 unitati de locuit.

Exemplu de rezolvare a parcarilor :

Pentru CF 112552 :

Locuri de parcare propuse la subteran — posibilitate de 50 locuri din care:

- 3 locuri — pentru dotari aferente (spatii comerciale)

- 40 locuri — pentru 40 apartamente (sub 66 mp Suprafata Utila)
- 4 locuri — pentru 2 apartamente (peste 66 mp Suprafata Utila)
- 4 locuri — pentru vizitatori

TOTAL = 51 locuri de parcare necesare, din care 50 vor fi amenajate la Subsol, iar pentru 1 loc de
parcare nerealizat se va plati taxa, conf. Regulamentului local aprobat cu HCL 451/ 2021.

Numarul minim de locuri de parcare/garare prevazut prin regulamentul local poate fi diminuat prin
achitarea unei taxe speciale pentru un loc de parcare/garare nerealizat, pentru maxim 20% locuri de
parcare/garare necesare. Sumele se vor achita intr-un cont special apartindnd administratiei publice, deschis
prin dispozitie de primar. Sumele adunate in acest cont vor fi folosite exclusiv pentru dezvoltarea parcarilor
publice din Alba lulia.

10.2. Spatii verzi plantate

Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.
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Spatiile verzi adiacente circulatiilor carosabile i pietonale, sau cele rezultate ca urmare a configurarii
spatiale a amplasarii constructiilor, cailor de circulatii, platformelor din incinta se vor calcula suplimentar celor 2
mp/locuitor.

10.3. Imprejmuirile

In fata fronturilor de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat fata de domeniul public va putea fi
realizata prin diferentierea pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al constructiilor pe parcela.
La autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul vecinului pentru recunoasterea limitelor de proprietate.

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

- CF nr. 112552 : S = 2000 mp — UTR MA3 (modificat cu regimul de inaltime de S+P+5E+R; H max =

+20,00m)
- CF nr. 119315: S = 5600 mp — UTR MA3 mentinut (parcela de 700,55 mp) si UTR L3A mentinut
(parcela de 2333,37 mp)

Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementarile specifice, grupate in
trei capitole :
1 - Generalitati
1.1. - Tipurile de zone functionale;
1.2. - Functiunea dominanta a zonei;

2 - Utilizare functionala
2.4. - Utilizari permise;
2.5. - Utilizari permise cu conditii.
2.6. - Utilizari interzise.

3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;
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3.2. - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;

3.3. - Stationarea autovehiculelor;

3.4. - Inaltimea maxima admisibila a constructiilor;

3.5. - Aspectul exterior al constructiilor;

3.6. - Reguli cu privire la echiparea edilitara;

3.7. - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii;

3.8. - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri. Stationarea autovehiculelor

4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

ZONE CUPRINSE IN REGULAMENTUL DE URBANISM
1. Generalitati
1.1. Tipurile de zone functionale

Pentru zonele cuprinse in MA3

- CF nr. 112552 — UTR MAS3 - subzona mixta cu regim de construire izolat, inaltimea maxima
modificata la S+P+5E+R si H max = +20,00m

- CF nr. 119315 — UTR MA3 subzona mixta cu regim de construire izolat, inaltimea maxima de
S/D+P+3E

Pentru zonele cuprinse in L3A
- CF nr. 119315 — UTR L3A Subzona locuintelor individuale si semicolective cu P, P+1 si P+1+M
in regim de construire insiruit, cuplat si izolat situate in afara ariilor protejate

1.2. Functiunea dominanta a zonei

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala atat de densitate mica (locuinte individuale
si semicolective), cat si de densitate mare (locuinte colective).

2. Utilizare functionala

MA3

2.1. Utilizari permise
- locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
- institutii, servicii si echipamente publice;
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- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- lacasuri de cult;

- servicii sociale, colective si personale;

- comert cu amanuntul;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, cofetarii, cafenele etc;

- loisir si sport in spatii acoperite;

- parcaje publice;

- grupari de functiuni admise acatuind centre de cartier;

- amenajari pietonale — piatete, scuaruri.

2.2. Utilizari permise cu conditii

- cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare specific;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai
mica de 200 metri de scoli si de biserici;

- se admite conversia locuintelor existente la parter in functiuni, compatibile cu functiunile unitatii
teritoriale

2.3. Utilizari interzise:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- activitati comerciale si servicii poluante sau cu risc de incendiu, constructii provizorii;

- statii de benzina

- statii de intretinere auto-moto;

- curatatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

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

- depozitare en gros;

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

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

L3A
2.1. Utilizari permise
- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau
izolat.
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- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole, etc.

2.2. Utilizari permise cu conditii

- se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda

- 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 conditillor de realizare a
constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

2.3. 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;

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

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Reguli cu privire la amplasare si retrageri minime obligatorii

Aferent CF 112552:

Retragerea fata de aliniament va fi de 5.00m.

Retragerile fata de limitele de proprietate laterale si posterioare vor fi de minim H/2 din inaltimea maxima
a constructiei, dar nu mai putin de 5.00m.

De asemenea inaltimea maxima a cladirii propuse pe CF 112552 nu va depasii distanta fata de
locuintele insiruite propuse la nordul amplasamentului, respectiv CF 119315. Aceasta inaltime se calculeaza
incepénd de la nivelul demisolului locuintelor insiruite care se va situa la o cota mai inalta decét parterul locuintei
colective de la sudul acestora.

In acelasi principiu, inaltimea locuintei colective de pe CF 112552 nu va depasi distanta fata de locuinta

colectiva de la nord, aflata pe CF 119315. Pentru indeplinirea acestei conditii ultimul etaj se va retrage cu 2.00m,
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fiind etaj retras.

Aferent CF 119315:
Suprafetele edificabile aferente CF 119315 sunt recomandate in plansa de Reglementari urbanistice i
cea de Mobilare Urbana, pentru fiecare parcela propusa in parte.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Conform P.U.G. aprobat parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
3,50 m latime dintr-o circulatie publica.

Accese carosabile

Accesul auto pe parcelele la strada Brandusei se vor realiza direct din strada.

Se va asigura un acces carosabil de minim 3.5 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

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

Se va asigura pe parcela proprie necesarul locurilor de parcare in functie de gabaritele vehiculelor
necesare desfasurarii activitatii.

Accese pietonale
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe proprietate privata grevate de servitutea de trecerea publica.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap i care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

3.3. Stationarea autovehiculelor

Se va asigura pe parcela proprie necesarul locurilor de parcare in functie de gabaritele vehiculelor
necesare desfasurarii activitatii.
Se vor respecta prevederile REGULAMENTULUI LOCAL privind investitiile private si publice in domeniul
urbanismului si constructiilor in Municipiul Alba lulia aprobat cu HCL 451/2021, precum si normativele specifice
NP 24/2022, NP 051/2012.
Pentru obiectivele propuse se vor asigura:
- minim 1 loc de parcare/unitate de locuit daca unitatea de locuit are o suprafata utila mai mica de 66 mp i
minim 2 locuri de parcare/garare daca are o suprafata utila mai mare de 66 mp;
- 1 loc parcare biciclete/unitate de locuit;.

Numarul minim necesar de locuri de parcare/garare se va suplimenta cu 1 loc de parcare pentru vizitatori
pentru fiecare 10 unitati de locuit.
Exemplu de rezolvare a parcarilor pentru CF 112552 :
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Locuri de parcare propuse la subteran — posibilitate de 50 locuri din care:

- 3 locuri — pentru dotari aferente (spatii comerciale)

- 40 locuri — pentru 40 apartamente (sub 66 mp Suprafata Utild)

- 4 locuri - pentru 2 apartamente (peste 66 mp Suprafata Utila)

- 4 locuri — pentru vizitatori

Total = 51 locuri de parcare din care 50 vor fi amenajate la Subsol, iar pentru 1
loc de parcare nerealizat se va plati taxa, conf. Regulamentului local aprobat cu HCL 451 /2021.

Numarul minim de locuri de parcare/garare prevazut prin regulamentul local poate fi diminuat prin
achitarea unei taxe speciale pentru un loc de parcare/garare nerealizat, pentru maxim 20% locuri de
parcare/garare necesare. Sumele se vor achita intr-un cont special apartindnd administratiei publice, deschis
prin dispozitie de primar. Sumele adunate in acest cont vor fi folosite exclusiv pentru dezvoltarea parcarilor
publice din Alba lulia.

3.4. Inaltimea maxima admisibild a constructiilor

- MA3 propus pe CF nr. 112552 = S+P+5E+R si H maxim propus = +20,00m
- MA3 pe CF nr. 119315 = D/S+P+3E si H maxim propus = +13,00 m
- L3A pe CF nr. 119315 = D/S+P+E si H cornisa propus = 9,00m

3.5. Aspectul exterior al constructiilor

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

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

Arhitectura noilor cladiri va exprima caracterul programului arhitectural adapostit si va participa la
punerea in valoare a noii dezvoltari printr-o expresie arhitecturala contemporana.

3.6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Eventualele prelungiri necesare vor fi suportate de catre beneficiar. Aceste interventii se vor realiza
respectand normele sanitare si de protectia mediului (OMS 119/2014), precum si prevederile Codului Civil.

in scopul asigurérii calitdii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei i sanatatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice, lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a
drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice
specifice in vigoare.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala sau rigole este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii pe trotuare si pe strazile pietonale.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CAT-TV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbo de la centrala
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termica.
Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate
rezervate pietonilor si din spatiile inierbate.
Incélzirea spatiilor nou create se va face prin intermediul centralelor termice pe combustibil
gazos, si/sau sisteme alternative de incalzire.

Salubritate
Colectarea deseurilor menajere se va face de catre firma de salubritate a orasului pe baza de contract,
cu respectarea normelor sanitare in vigoare.
Parcelele din zona reglementata vor dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

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

Autorizarea executarii constructiilor se va face in baza prezentului Regulament, conform plansei de
reglementari urbanistice si cea de mobilare urbana.

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

Spatii verzi
Spatiile verzi amenajate vor fi dimensionate asigurand cel putin 2mp / locuitor, conform HG 525/1995.
Pentru cresterea calitatii vietii in ansamblurile de locuinte, in Municipiul Alba lulia aceste spatii se vor amenaja
sub forma de corp unitar avand destinatie stricta de spatiu verde amenajat.
Spatiile verzi adiacente circulatiilor carosabile si pietonale, sau cele rezultate ca urmare a configurérii
spatiale a amplasarii constructiilor, cailor de circulatii, platformelor din incinté se vor calcula suplimentar celor 2
mp/locuitor.

Imprejmuirile
In fata fronturilor de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat fata de domeniul public va putea fi
realizata prin diferentierea pavajelor fata de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative.
Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al constructiilor pe parcela.
La autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul vecinului pentru recunoasterea limitelor de proprietate.

4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

P.O.T. = raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului. Suprafata construita la sol
reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota £0,00 a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor.
- POT maxim CF nr. 112552 = 40% - locuinte colective cu dotari aferente
- POT maxim CF nr. 119315 = 40% - pentru parcela aferenta locuintelor semicolective
- POT maxim CF nr. 119315 = 40% - pentru parcela aferenta locuintei colective
C.U.T. = raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane si
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suprafata totala a terenului.
- CUT maxim CF nr. 112552 = 2,4 - locuinte colective cu dotari aferente
- CUT maxim CF nr. 119315 = 1,2 - pentru parcela aferenta locuintelor semicolective
- CUT maxim CF nr. 119315 = 2,0 - pentru parcela aferenta locuintei colective

- CF nr. 112552 : § =2000 mp - UTR MA3 (modificat cu regimul de inaltime de S+P+5E+R;
H max = +20,00m)

- CF nr. 119315: S = 5600 mp — UTR MA3 (pentru parcela locuintei colective S =700,55 mp),
UTR L3A (pentru parcela locuintelor semicolective S = 2333,37 mp), parcela DRUM (S=1914,86 mp) si
suprafata alocata CENTURA SUD conform cu Studiu de Fezabilitate " Fluidizarea traficului rutier prin masuri de
mobilitate urbana durabila - construire artera cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud - vest a
municipiului Alba lulia" aprobat prin HCL Nr. 175 din 29.05.2025.

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

Intocmit, Sef proiect — specialist RUR,

Arh. Raluca BUTA %g/ Arh. lulian MIREA

Coordonator proiect,
Arh. Mihai JOLDES
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