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ARHITECTURA URBANISM DESIGN INTERIOR

L

DISPOZITII GENERALE

1.

2.

ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

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

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

(3) Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se
autorizeaza si se executd in conditiile stabilite de lege.

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

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

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

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

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

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

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

BAZA LEGALA A ELABORARII REGULAMENTULUI

Proprietatea asupra terenurilor

.....

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

- Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare;

- Norma metodologicd de aplicare a Legii imbunatatirilor funciare nr. 138/2004 din 22.12.2005

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

- Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor
biective de interes national, judetean si local

Urbanism si amenajarea teritoriului

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si 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
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- 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" - Indicativ G.M.- 007 - 2000 din 10.04.2000

- ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, reglementare
tehnica”, indicativ GM010/2000

- 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 documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor la
organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Roméania

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

Arhitectura, constructii, locuinte

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii;

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

- Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii -Aprobate prin ORDIN nr. 839 din 12 octombrie 2009

- Legea nr. 114/1996 privind locuintele, Republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sandtate publica privind mediul de viata
al populatiei

Protectia mediului

- Legea nr. 107/1996 privind apele;

- Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila

- Ordonanta de urgenta nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice

- 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;

- Ordinul nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de arie naturald protejata a siturilor de importanta
comunitara, ca parte integranta a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania

- Hotérarea nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

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

3. DOMENIUL DE APLICARE

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

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

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

(5) Suprafata totala a terenului care a general elaborarea Planului Urbanistic Zonal este de 20.291 mp.

(6) Zonificarea functionala a terenului s-a stabilit, in functie de categoriile de activitati solicitate prin
tema de proiectare de catre initiatorul PUZ si este evidentiatd in plansa de Reglementari
Urbanistice si plansa de Unitati Teritoriale de Referinta. Pe baza acestei zonificari si a UTRurilor
s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica in cadrul
fiecarei zone functionale.

(7) Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referintd s-a facut conform planselor cuprinzand
delimitarea UTR - urilor, care face parte integranta din prezentul Regulament.

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

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

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

= TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN
Nu este cazul.

* TERENURI AGRICOLE DIN INTRAVILAN
(1) Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar pe baza unor planuri urbanistice
zonale avizate si aprobate conform legii.
(2) Este permisa autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan pentru toate
tipurile de constructii §i amenajari specifice, cu respectarea conditiilor impuse de prezentul
Regulament Local de Urbanism.

=  SUPRAFETE IMPADURITE
Nu este cazul.

= RESURSELE SUBSOLULUI
Nu este cazul.

= RESURE DE APA SI PLATFORME METEOROLOGICE
Nu este cazul.

= 7ZONE CU VALOARE PEISAGISTICA SI ZONE NATURALE PROTEJATE
Nu este cazul.
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ZONE CONSTRUITE PROTEJATE SI OBIECTIVE DE PATRIMONIU

Nu este cazul.

5.

REGULI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI

PUBLIC

= EXPUNEREA LA RISCURI NATURALE

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

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

= EXPUNEREA LA RISCURI TEHNOLOGICE SI DE POLUARE A
FACTORILOR DE MEDIU
(3) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele
de interdictie / servitute / sigurantd / de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
infrastructura se va face cu aplicarea restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

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

= ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE

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

(6) Lucrdrile de asigurare a retelelor tehnico-edilitare in regim privat se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

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

(8) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele edilitare.

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

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

(11) Se va urmari limitarea pe cét posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare,
stocare, infiltrare locald in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De
asemenea se recomandd limitarea impermeabilizdrii suprafetelor exterioare (prin asfaltare,
betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.
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(12) Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor.
(13) In perspectiva realizarii lucrarilor de completare a retelelor de conducte si canale pentru

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

* ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR
(14) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut valoros si
conformare spatiala proprie.

(15) Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii
sunt prevazute In anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
(16) Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditiondri si utilizdrile interzise sunt precizate si

detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

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

= PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI
(18) Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, anexa 2, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie
amplasata constructia si de conditiile de amplasare 1n cadrul terenului, dupa cum urmeaza:

- Zone rezidentiale
* pentru cele propuse procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste prin
documentatii de urbanism avizate si aprobate conform legii
(19) Pentru noile constructii ce se vor realiza in limita prezentului Plan Urbanistic Zonal,
procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si regimul de
inaltime (H) trebuie sa aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite prin
prezentul Regulament Local de Urbanism.

* LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA
(20) Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului sau in Planul Urbanistic General, pentru realizarea de lucrari de utilitate
publica, este interzisa.

(21) Prin lucréri de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin articolul
6 din legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
(22) Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia

si prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; caile de
comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie
electricd, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului;
indiguiri si regularizari de rauri, lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor;
derivatii de debite pentru alimentéri cu apa si pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice,
seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a
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populatiei, sisteme de irigatii si desecari; lucrari de combatere a eroziunii de adancime; cladirile
si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale de invatamant,
sandtate, culturd, sport, protectie si asistenta sociald, precum si de administratie publica si pentru
autoritafile judecatoresti; salvarea; protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor
si siturilor istorice, precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor
naturii; prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecari de
terenuri; apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala.

(23) Pentru orice alte lucrari decat cele prevazute la alineatul de mai sus, utilitatea publica se
declara, pentru fiecare caz in parte, prin lege.
(24) Tot prin lege se poate declara utilitatea publica 1n situatii exceptionale, in cazul in care —

indiferent de natura lucrarilor - sunt supuse exproprierii lacasuri de cult, monumente, ansambluri
si situri istorice, cimitire, alte asezaminte de valoare nationala deosebita ori localitati urbane sau
rurale 1n intregime.

(25) Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.
(26) Drumurile si caile de acces care sunt prevazute astfel in documentatiile de urbanism vor fi

deschise circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de proprietate asupra terenului,
acestea fiind afectate de o servitute publica.

(27) Suprafetele de teren grevate prin documentatiile urbanistice aprobate de o servitute de
utilitate publica vor fi transferate in proprietate publica inainte de emiterea Autorizatiei de
Construire.

(28) Sunt drumuri §i / sau cai de acces rezervate accesului privat doar acele suprafete care
indeplinesc cumulativ cerinta de a se afla in proprietatea exclusivd a uneia sau mai multor
proprietari persoane private si de a fi prevazute in mod expres ca atare in Planurile Urbanistice
Zonale.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Amplasarea constructiilor trebuie sa se facd in zone sigure, pe terenuri salubre care sa asigure:
protectia populatiei fata de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de teren, inundatii,
avalanse etc.;
o reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca
urmare a poluarii mediului;
o sistem de alimentare cu apa potabila in conformitate cu normele legale in vigoare;
o sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea §i neutralizarea apelor reziduale menajere,
apelor meteorice;
e sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;
e sanatatea populatiei fata de poluarea antropica cu compusi chimici, radiatii si/sau contaminanti
biologici.

» ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

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

(2) Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, in vederea indeplinirii urmatoarelor
cerinte: asigurarea insoririi( inclusiv aportul termic); asigurarea iluminatului natural; asigurarea
perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise ( confort psihologic); asigurarea unor
cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la alegerea amplasamentului si stabilirea conditiilor
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de construire.
(3) Igiena si confortul se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat si
prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

» AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE

(4) Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere vor tine seama de prevederile
Hotararii nr. 36/1996 privind stabilirea §i sanctionarea contraventiilor la normele privind
exploatarea §i mentinerea in buna stare a drumurilor publice, de Ordonanta nr. 43/1997 privind
regimul drumurilor, precum si de conditiile de amplasare fatad de drumurile publice prevazute in
art. 18 din R.G.U (HG 525/1996).

(5) Strazile noi, strdpungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta amprizele si profilele
stabilite prin PUZ, inscrise in plansele de Reglementari Urbanistice.

(6) Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor rurale,
distanta dintre axa drumului si gardurile sau constructiile situate de o parte si de alta a drumurilor
va fi de minimum 13 m pentru drumurile nationale, de minimum 12 m pentru drumurile judetene
s1 de minimum 10 m pentru drumurile comunale.Strazile noi, strapungerile de strazi, largirile
strazilor existente vor respecta amprizele si profilele stabilite prin prezentul PUZ, inscrise in
plansele de Reglementari Urbanistice.

(7) In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

(8) Alinierea obligatorie a constructiilor fatd de drumurile publice va respecta plansa desenatd de
Reglementari Urbanistice care pace parte integrantd din prezentul PUZ.

= AMPLASAREA FATA DE CAI NAVIGABILE EXISTENTE SI CURSURI DE
APA POTENTIAL NAVIGABILE
Nu este cazul.

= AMPLASAREA FATA DE CAI FERATE DIN ADMINISTRATIA
COMPANIEI NATIONALE DE CAI FERATE ,,CFR” -SA
Nu este cazul.

= AMPLASAREA FATA DE AEROPORTURI
Nu este cazul.

= RETRAGERI FATA DE FASIA DE PROTECTIE A FRONTIEREI DE STAT
Nu este cazul.

* AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT. AMPLASAREA FATA DE
ALINIAMENT PENTRU ANEXE

(9) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privatd/domeniul privat si domeniul public.

(10) Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum
urmeaza:
a) in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul
cladirilor existente;
b) retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si
caracterul fronturilor stradale.( In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daca
inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de
cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este
precizatd si in cadrul plansei de Reglementari Urbanistice si a reglementarilor scrise privind
zonele si subzonele functionale precum si Unitatile Teritoriale de Referintd cuprinse in prezentul
regulament.

7



[ =LIMni

ARHITECTURA URBANISM DESIGN INTERIOR

(11) Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplicd tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depdsesc cota exterioara amenajata a
terenului pe aliniament. Exceptie fac elementele decorative ale fatadelor in limita a 30 cm, care se
integreaza in lotul pe care se amplaseaza constructia.

(12) Anexele gospodaresti se pot amplasa pe aliniment cu conditia de a fi integrate in desigul
imprejmuirii, iar inaltimea maxima a elementelor volumului sa nu depédseasca 3,0m

= AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR IN INTERIORUL PARCELEI.
AMPLASAREA ANEXELOR

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

(14) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele fata de altele 1n interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de
Detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionala sau unitatea teritoriala de
referinta nu dispun altfel.

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

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

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

- distantele minime fata de constructiile invecinate, conform gradului de rezistenta la foc a acestora,
stabilite de normele in vigoare la momentul autorizarii lucrarilor de construire sau suprafata maxima
admisd pentru compartimentul de incendiu format cu constructiile fata de care nu sunt respectate
distantele minime normate. Daca nu se pot respecta distantele de siguranta si/sau suprafata
compartimentului de incendiu , se pot implementa alte masuri specifice de protectie impotriva
incendiilor, conform normelor in vigoare.

= AMPLASAREA FAIA INFRASTRUCTURA ELECTRICA DE
MEDIE SI INALTA TENSIUNE
Amenajarile propuse in interiorul zonei de protectie si de sigurantd a LEA 110kV / 20 kV se vor putea
realiza numai dupa obtinerea, la faza DTAC, a avizului de amplasament din partea DEER sucursala Alba, depunerea
si avizarea la DEER sucursala Alba a unui studiu de coexistentd si / sau eliberare amplasament si respectiv
realizarea eventualelor lucrari de reglementare a coexistentei / eliberare amplasament, finantate conform
legislatiei aplicabile, in vigoare.

La faza DTAC, pentru obiectivele / constructiile / retelele edilitare ce urmeaza a se realiza /
amplasa in interiorului zonei ce face obiectul prezentului PUZ, se va solicita si se va obtine avizul de

amplasament / acordul DEER sucursala Alba, conform legislatiei aplicabile, in vigoare.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

= ACCESE CAROSABILE
o latime de minim 3,5 m) la drumurile publice, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
(2) Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la Hotararea 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.
(3) Orice acces la drumurile publice/private se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul / proprietarul acestora.
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8.

(4) In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
disabilitati sau cu dificultati de deplasare;
(5) Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor din interiorul localitatilor.

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

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

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

strdzi principale — cu doua benzi de circulatie pentru trafic dublu;
strazi secundare — cu o singura banda de circulatie pentru trafic de intensitate redusa;

d. La proiectarea, executia si interventiile asupra strazilor din localitatile urbane mici sau
rurale se va tine seama de categoriile functionale ale acestora, de traficul rutier, de
siguranta circulatiei, de factorii economici, sociali si de aparare, de conservarea si protectia
mediului inconjurator, conform studiilor de impact, planurilor de urbanism si amenajare a
teritoriului, de anchetele de trafic si de normele tehnice in vigoare pentru adaptarea
acestora la cerintele persoanelor cu handicap si ale celor de varsta a 3-a, precum si pentru
amenajarea pistelor pentru biciclisti.

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

= ACCESE PIETONALE

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

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

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

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

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

* RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA
EXISTENTE

(1) Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suportd in Intregime de
investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor incheiate cu administratia locala.

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

(3) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de autoritatea publica prin stabilirea, in
prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.

(4) Autorizarea executdrii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele
de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.
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(5) Delimitarea zonelor de servitute si de protectie a retelelor tehnico-edilitare se va face conform
STAS 8591/1-91 Conditiile de protectie a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre
acestea vecinatatilor si a legislatiei specifice in vigoare.

(6) Se va urmari limitarea pe cét posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publicd de
canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomandi realizarea de solutii de colectare,
stocare, infiltrare locald in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De
asemenea se recomandd limitarea impermeabilizérii suprafetelor exterioare (prin asfaltare,
betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.

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

u REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(8) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
administratia publicd locala sau de cétre concesionari, partial sau In intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti
prin Proiectele Tehnice de specialitate.

(9) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in Intregime de
concesionar.

(10) Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie a
curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de aceasta natura.

(11) Montarea retelelor edilitare se executa in varianta de amplasare subterana, fard afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

(12) Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, In scopul executdrii lucrarilor de interventie la acestea.

(13) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii.

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

* PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR EDILITARE

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

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

(17) Lucrarile prevazute la cele doud alineate precedente, indiferent de modul de finantare,
intra in proprietatea publica.

10
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9.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU

CONSTRUCTII

10.

= PARCELAREA
(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate, in
vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza
realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare
edilitara colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.
(2) Noile parcele sunt construibile doar daca respecta reglementarile din prezentul RLU si din plansa
desenatd de Reglementari Urbanistice.

» INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

(3) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de indl{ime, respectiv
a Tndlfimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de
referintd cuprinse in prezentul RLU. In situatiile in care se previd atat un regim maxim de inaltime,
cat si o Tnaltime maxima admisa in metri, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

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

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

(6) In cadrul reglementirilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoara de la cota
terenului sistematizat.

(7) In cazul constructiilor amplasate pe terenuri in pantd, inil{imea maximi admisi poate fi
considerati pe intreaga amprentd la sol a constructiei. In aceastd situatie, nici un punct al
constructiei nu va depasi planul paralel cu terenul si care contine punctul de inaltime maxima
admisa.

* ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

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

(2) 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
st arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32)

(3) Se vor respecta reglementarile din prezentul Regulament referitoare la elemente arhitecturale,
volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

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

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

(6) Se vor utiliza tonuri pastelate, alburi, griuri, lemn, metal, beton aparent, sticld si materiale
specifice pentru realizarea locuintelor, cu conditia ca acestea sd nu aiba culori vii.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI, IMPREJMUIRI SI

PARCAJE.

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

11
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(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre primari, conform legii.

(3) Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, anexa 3,
NP51-2012, Legea 280 din 2023 si Normativului pentru proiectarea si executia parcajelor
pentru autoturisme, indicativ NP 24-2022 , cat si regulamentele locale (a se vedea a
"REGULAMENT LOCALprivind investitiile private si publice in domeniul urbanismului si
constructiilor in municipiul Alba lulia”)

= SPATII VERZI PLANTATE.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Hotararea 525/1996
privind regulamentul General de Urbanism, si conform specificatiilor din cadrul reglementarilor
la nivelul unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

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

(3) Larealizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu exista plantatii, se vor
planta arbori, cu respectarea urméatoarelor conditii:

a) pozitiile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor respecta prezentul PUZ;
b) arborii vor avea indlt{imea minima de 5,00 m;

= IMPREJMUIRILE

(4) In conditiile prezentului regulament, este permisi autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

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

(5) Pentru ambele categorii, 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 aflate pe parcela.

(6) Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referintd nu prevad altfel, imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Indltimea fixa de 60 ¢m si/sau stalpi cu
grosime de maxim 35x35 cm, restul imprejmuirii fiind semi-transparenta (se permite ca maxim
70% din aceasta suprafata sa fie opacd), realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori
lemn, care sa pemitd vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei.
Inaltimea fixd a imprejmuirilor la strada va fi de 1,8 m . Imprejmurile vor putea fi dublate de
garduri vii.

(7) Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea indltimea de maxim 2,50 m.

(8) Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si materialele conforme
arhitecturii contemporane (se recomanda utilizarea materialelor simple — piatra, zidarie, lemn, si
a metalului)

(9) Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor este la fel de important ca cel al constructiilor si va fi
corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld si cu cel al imprejmuirilor vecine, daca acestea se
incadreaza in reglementdrile prezentului RLU. Stélpii de sustinere, in cazul in care nu sunt
metalici, se vor armoniza cu finisajul constructiei principale si al gardurilor aldturate (daca acestea
respectd principiile estetice din prezentul RLU);

12
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(10) Portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

(11) Portile se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a nu ocupa spatiu pe domeniu public
si pentru a nu Ingreuna circulatia pietonilor.

(12) Se permite realizarea de imprejmuiri fard soclu pe limitele laterale si posterioare ale

parcelelor, atata timp cat scurgerea apelor meteorice se realizeaza in interiorul parcelei si nu pe
domeniul public sau pe alte proprietati private, si deseurile vegetale din interiorul parcelei (frunze,
iarba taiata etc.) nu ajung pe domeniul public

(13) Prezentul regulament incurajeaza realizarea de imprejmuiri transparente dublate de gard
viu.
(14) Nu este permisa executarea Imprejmuirilor din prefabricate de beton turnat si / sau colorat,

din bare sau structuri de inox, din policarbonat sau alte elemente de plastic, sau din tabla colorata
sau ondulata;

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

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

(17) Materiale permise pentru soclu si stalpi: zidarie de caramida (aparenta sau tencuitd), piatra

naturala nelacuita, structuri metalice de tip gabion, structuri metalice simple, beton aparent.

| III.ZONIFICAREA TERITORIULUI

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE.
L3A — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE CU P,

P+1 SI P+1+M NIVELURI IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SI
IZOLAT SITUATE IN AFARA ARIILOR PROTEJATE

Fiecare dintre subzonele si unitatile de referinta fac obiectul unor prevederi organizate conform

urmatorului continut:
Generalitati
Conditionari primare
Reglementari pentru spatiul public
Sectiunea I Utilizare functionala
- Atrticolul 1 Utilizari admise
- Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari
- Articolul 3 Utilizari interzise
Sectiunea II Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor
- Articolul 4 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- Articolul 5 Amplasarea constructiilor fatd de aliniament
- Articolul 6 Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- Articolul 7 Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- Atrticolul 8 Circulatii si accese
- Articolul 9 Stationarea autovehiculelor
- Articolul 10 Inaltimea maxima admisibild a constructiilor
- Atrticolul 11 Aspectul exterior al constructiilor
- Articolul 12 Conditii de echipare edilitara
- Atrticolul 13 Spatii libere si plantate
- Articolul 14 Imprejmuiri

P EReIR]

13



[ =LIMni

ARHITECTURA URBANISM DESIGN INTERIOR

- Articolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

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

Generalitati
Zona este ocupata cu:
- Locuire individuala cu densitate mica, dezvoltata pe un parcelar de tip urban, omogen si regulat,
in mare parte rezultat al unor operatiuni de urbanizare.
Conditionari primare
Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiala a uneia sau mai multor parcele din zona vor
avea 1n vedere asigurarea coerentei dezvoltdrii / ridicarea gradului de finisare urbana.
Nu se admit interventii (reparatii capitale, extinderi etc.) care permanentizeaza constructiile /
corpurile parazitare sau pe cele care nu se incadreaza in prevederile prezentului Regulament.
Sectiunea I Utilizare functionala
Articolul 1 Utilizari admise
- Locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat.

- Anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

- Functiuni de cultura

- Functiuni de invatdmant

- Functiuni de sdnatate

- Functiuni de turism si agroturism

- Amenajari destinate petrecerii timpului liber

- Amenajari destinate infrastructurii de circulatie

Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari
- functiuni tertiare cu urméatoarele conditii:
o sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
o sd nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
o activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

- mica productie (de ex. ateliere manufacturiere-ceramica, tamplarie, sticla, etc.)

- se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor, cu conditia s nu aiba program peste
ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

- anexe pentru cresterea animalor pentru subzistentd. Conditiile de crestere a acestora vor respecta
normele sanitare in vigoare, cu obligatia respectdrii conditiilor de biosecuritate - Ordinul
119/2018 art 15 si se va obtine acordul notarial al vecinilor directi in ce priveste zgomotul pe
care aceste animale il produc. Terenul alocat animalelor se va afla la o distantd de minim 10 m
de arealul construibil al vecinilor. Se admite cresterea animalelor de talie mica (iepuri, gaini,
etc.) In mediul urban, prin hotarari ale consiliilor locale sau prin studiu de impact asupra
sanatatii se pot stabili distante de protectie sanitard mai mari decat cele specificate in prezentul
ordin, in functie de specificul fiecarei unitati administrativ- teritoriale.

- la cladirile insiruite (cu doud fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi
obligatoriu realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de
proprietate vizibile din strada;
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Articolul 3
Utilizari interzise

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

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

- spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

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

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

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

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

Sectiunea II Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor
Articolul 4
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) — suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

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

(2) — proportia intre latimea si adancimea parcelei:

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia;

- pentru parcela care nu are 12m front la strada si se afla intre doua loturi construite, poate devenii
construibild prin aprobarea unei documentatii urbanistice - PUD;

- parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime cerute
prin regulamentul general de urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea cu
una din parcelele Invecinate.

Pentru parcelele pe care se doreste realizarea de alte functiuni permise in zond in afara de cea de
locuire, suprafetele minime vor fi determinate astfel incat sd permitd buna functionare a activitatii
propuse, cu respectarea prezentului Regulament, si a indicilor urbanistici propusi prin acesta. In
aceste cazuri este obligatorie elaborarea de Planuri Urbanistice de Detaliu care sa reglementeze
din punct de vedere urbanistic parcela.

- Parcelele vor respecta amplasamentul si geometriile detaliate din plansa de Reglementari
Urbanistice, care face parte integranta din prezentul Regulament.
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Articolul 5
Amplasarea constructiilor fata de aliniament
conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate;
cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se recomanda
retrageri de minim 4,0m pe strazi de categoria III si de 5,0m pe strazi de categoria II), cu
conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;
in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de
aliniament cu o distanta de minim 3,0m pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de
fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;
in cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi,
Aliniere posterioara: cladirile principale care alcatuiesc fronturi continue sau discontinue
vor avea o adincime maxima fata de aliniament care nu va depasi media zonei cuprinsa
intre doua intersectii,
o De la regula principala sunt exceptate anexele gospodaresti.
° Se va putea solicita depasirea limitei alinierii posterioare pentru cladirile principale
in urmaétoarele cazuri:
= Pentru o locuinta individuala pe parcela se va solicita acordul vecinilor directi
(indiferent de modul de amplasare pe lot a constructiei) si Avizul Arhitectului Sef la faza
DTAC in urma analizei C.T.A.T.U.
= Pentru locuinte semicolective (mai mult de o locuinta/unitate de locuit pe
parceld), in functie de prevederile REGULAMENTULUI LOCAL privind investitiile
private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Alba Iulia,
aprobat cu HCL 451 din 2021, se va elabora PUD.

Articolul 6
Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

In cazul in care pe o parcela se amplaseaza o singurd constructie, se vor respecta cumulativ urmatoarele
retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

pentru locuinta izolata

o respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 1,00m pentru
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a
constructiei de pe parcela alaturata;

o jumatate din Tndltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de
teren, dar nu mai putin de 6,0m, fatd de cealaltd limita laterald a parcelei si fatd de limita
posterioara a parcelei;

pentru locuinta cuplata

o respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

o jumadtate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai 1nalt fata de
teren, dar nu mai putin de 6,0m, fatd de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza
cuplarea si fatd de limita posterioara a parcelei;

pentru locuinta insiruita
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o respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;
o jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai 1nalt fata de
teren, dar nu mai putin de 6,0m, fatd de limita posterioara a parcelei;
- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului
rezultat s nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat s nu depaseasca 6,0m si se vor
retrage cu cel putin 6,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

Pentru toate tipurile de cladiri propuse se aplica OMS119/2014 cu toate actualizarile aferente, pentru
asigurarea insoririi locuintelor.

Articolul 7
Amplasarea constructiilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela
In cazul in care pe o parceli construibild se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fatd de proprietatile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fata de alta

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

- distanta Intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 1,00m pentru Intretinere si
interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela
alaturata;

- distanta Intre fatada vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va fi jumatate din
indltimea la cornisd a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
6,0m;

- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei celei mai Inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de cealaltd constructie.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale

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

- jumatate din indltimea la cornisd a fiecarei constructii, masuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren,
dar nu mai putin de 6,0m, fata de limitele laterale ale parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;

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

pentru 2 locuinte cuplate una fatd de alta, la fatada posterioard a primei locuinte

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

- distanta intre fatada nevitratd a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 1,00m pentru intretinere
si interventie sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul
cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela
alaturata;

- distanta fata de cealalta limita laterald a parcelei va fi de min. 6,0m,;
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- jumatate din inatimea la cornisd a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai 1nalt fata de teren,
dar nu mai putin de 6,0m, fatd de limita posterioara a parcelei;

- in cazul 1n care pe o parceld construibild se amplaseazd mai multe locuinte, se va solicita intocmirea si
aprobarea unei documentatii de urbanism:

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

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

Articolul 8
Circulatii si accese
cu urmatoarea conditionare:

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

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care s ateste rezolvarea juridica a
accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;

- pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distinctd, se va schimba categoria de
folosinta in ,,drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba [ulia sau se va institui in favoarea
Municipiului Alba [ulia servitute de utilitate publicd. Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe
parcela raimasa dupa dezmembrare.

- in cazul unei parceldri pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu,
accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

a) — cele cu o lungime de 30,0m o singura banda de 3,5m latime;

b) — cele cu o lungime de max. 100,0m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin pe o
laturd; supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat

In acest caz, se elaboreaza si se supune aprobarii PUZ.

Articolul 9
Stationarea autovehiculelor
cu urmatoarea conditionare:

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

- unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare 4
locuri de parcare.

- autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea realizarii a cel
putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta individuald, pe terenul propriu.

- se va avea 1n vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter,
demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.
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Pentru alte functiuni decat locuirea se vor prevedea locuri de parcare conform legislatiei in vigoare
(Anexa 5 la RGU, respectiv normativele specifice functiunii respective).

Articolul 10
Inaltimea maxima admisibila a constructiilor

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

- Indltimea maximd admisibila este P+1+M in cazul insertiilor in parcelari existente; este admis
subsol sau demisol cu conditia ca Tndltimea maxima la cornisd sd nu depaseascd 9,0m de la cota
terenului;

- pentru constructiile la care indltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca
inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 6,0m de la cota terenului;

- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

Articolul 11
Aspectul exterior al constructiilor

- Asigurarea caracterului urban al zonei pentru locuinte individuale va conditiona eliberarea
autorizatiei de construire. Aspectul exterior al cladirilor se va integra in particularitatile zonei si
se va armoniza cu vecinatatile imediate.

- 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)

- Arhitectura constructiilor va fi de facturd contemporana si va exprima caracterul de zond
rezidentiala.

- Acoperisurile cu sarpantd vor avea forme simple, in doua sau patru ape cu pante mici. Se permite
realizarea de constructii cu sistem de acoperire tip terasa. Cornisele (coronamentul cladirii) vor fi
de tip urban.

- Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de vecinatati si profilul
functional.

- Pentru a determina o imagine unitara, se vor utiliza intr-un mod cat mai discret materialele de
finisaj specifice zonei rezidentiale — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra sau ceramice,
placi de tabld perforata, sticla,etc.

- Culorile folosite pentru constructii vor fi unitare, maxim 3, avind o dominanta.

- Pentru elementele de tamplarie (usi, ferestre), se recomanda utilizarea aluminiului sau a lemnului.
Se permite utilizarea tamplariei PVC in culori neutre. Pentru elementele de sticla este permisa
doar utilizarea sticlei transparente sau mate incolore, fiind interzisa utilizarea de sticla reflexiva
tip oglinda, geamuri bombate, imitatii de vitralii, aplicarea de folii colorate.

- Aspectul constructiilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generald a peisajului §i va tine
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura constructiilor din vecinatate cu care se afla
in relatii de co-vizibilitate.

- Se va asigura o tratare similard a fatadelor aceleiasi constructii avand in vedere perceperea
acestora de pe domeniul public;

Articolul 12
Conditii de echipare edilitara
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
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- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviald va fi
facutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura Tn mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Ingropat;

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

Articolul 13
Spatii libere si plantate

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

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp;

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

- 1n zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale céror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor,

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

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

Articolul 14
Imprejmuiri

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

- In conditiile prezentului regulament, este permisi autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri:

o Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

o Imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
constructiilor si/sau integrarii constructiilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor;

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

- Daca reglementdrile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel, imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea fixa de 60 cm si/sau stalpi cu
grosime de maxim 35x35 em, restul imprejmuirii fiind semi-transparenta (se permite ca maxim
70% din aceasta suprafata sa fie opaca), realizata din grilaj metalic sau Intr-un sistem similar, ori
lemn, care sa pemita vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei.
Inaltimea fixa a imprejmuirilor la strada va fi de 1,8 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de
garduri vii.

- Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea indltimea de maxim 2,50 m.
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- Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si materialele
conforme arhitecturii contemporane (se recomanda utilizarea materialelor simple — piatra,
zidarie, lemn, si a metalului).

- Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor este la fel de important ca cel al constructiilor si va fi
corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld si cu cel al imprejmuirilor vecine, daca acestea se
incadreaza in reglementarile prezentului RLU. Stélpii de sustinere, in cazul in care nu sunt
metalici, se vor armoniza cu finisajul constructiei principale si al gardurilor alaturate (daca
acestea respecta principiile estetice din prezentul RLU);

- Portile se vor armoniza cu imprejmuirea;

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

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

- Prezentul regulament incurajeaza realizarea de imprejmuiri transparente dublate de gard viu.

- Nu este permisa executarea imprejmuirilor din prefabricate de beton turnat si / sau colorat, din
bare sau structuri de inox, din policarbonat sau alte elemente de plastic.

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

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

- Materiale permise pentru soclu si stalpi: zidarie de cdramida (aparenta sau tencuita), piatra
naturald neldcuita, structuri metalice de tip gabion, structuri metalice simple, beton aparent.

Sectiunea III Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
Articolul 15
Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
POT Maxim 40% pentru locuinte si functiuni complementare

POT Maxim 35% pentru locuinte

Articolul 16
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
CUT maxim pentru indltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren

CUT maxim pentru inatimi P+1+M = 1,2 mp.ADC/mp.teren

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Acestea reprezintd suportul grafic din regulament.

UTR-urile, reprezintd instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din PUZ, se
delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala.

Ele se contureazd prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite
stabilirea categoriilor de interventie.

Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul PUZ.
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In cadrul PUZ, UTR-ului propus , UTR 1 =L3A - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE
SI SEMICOLECTIVE CU P, P+1 SI P+1+M NIVELURI IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT,
CUPLAT SI IZOLAT SITUATE IN AFARA ARIILOR PROTEJATE.

SEF PROIECT, INTOCMIT,
arh. ZSOLT FREUND-FLESCHIN arh. MONICA FREUND-FLESCHIN

@X/ {/@
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