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1.DENUMIREA OBIECTIVULUI: ELABORARE PUZ - PARCELARE TEREN IN LOTURI
INDIVIDUALE, FARA MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE

2.AMPLASAMENT: str. Emil Racovita, FN, Loc. Alba lulia, jud. Alba

3.BENEFICIAR: STOICA IOAN NICOLAE si sotia STOICA TEODORA MARIA

4 PROIECT NR.: 150/2025

5.PROIECTANT GENERAL: S.C. “ ARENCO GROUP “ S.R.L.

6.PROIECTANT DE SPECIALITATE:  S.C.“ ARHIMAR PROIECT “ S.R.L.

7.FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL

Amplasament:

Terenul care face obiectul investitiei este situat in intravilan, in partea de nord a Municipiului Alba lulia,
judetul Alba, avand CF 94247, in suprafatd de 5866 mp. Parcela reglementatd are acces direct din strada Emil
Racovita pe latura vest, aceasta avand un profil transversal de 10,00m, reglementat prin PUZ aprobat cu HCL
148/2020 cu urmatoarele dimensiuni: carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de
circulatie) 2 spatii verzi, pe ambele parti avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si 2 trotuare, pe ambele parti,
avand dimensiunea de 1,00 m fiecare.

Terenul care face obiectul investitiei cu o suprafata de 5866 mp are categoria de folosinta actuala: arabil
e UTR = L3A - Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat si
insiruit cu regim de inlatime P, P+1, P+1+M niveluri, in regim de construire insiruit cuplat si izolat, situate in
afara ariilor protejate.

Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “D” conform Anexa 3 laH.C.L.
519/2023.
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1.2. Obiectul lucrarii

Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) in conformitate atat cu prevederile Regulamentului
Local de Urbanism, cat si cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului
urbanistic zonal G M 010 - 2000, in vederea realizarii obiectivului ,ELABORARE PUZ - PARCELARE TEREN
IN LOTURI INDIVIDUALE, FARA MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE ,.

Prezenta documentatie are ca obiect o parceld in suprafatd totald de S = 5866 mp, conform
extrasului de Carte Funciara: CF 94247. Terenul se afla in proprietatea privata persoanelor fizice STOICA
IOAN NICOLAE si sotia STOICA TEODORA MARIA, avénd categoria de folosinta arabil.

Beneficiarii doresc reglementarea terenului in scopul lotiz&rii acestuia cu mentinerea functiunii de
locuire (UTR L3A), a acceselor pe parcele precum si realizarea modernizarii / dezvoltarii strazilor Emil
Racovita (in partea de vest a terenului) si a strazii Episcop Emilian Birdas (in partea de sud a terenului)
respectand PUZ aprobat cu HCL 148/2020 (MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA
IULIA (MICESTI - BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT
3).

Prin mentinerea reglementérilor urbanistice aferente UTR L3A, se stabilesc conditiile de edificare si
amplasare a viitoarelor constructii (locuinte individuale si semicolective), precum si modalitatea de
parcelare a terenului in loturi individuale, avandu-se in vedere urmatoarele:

= respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;

= asigurarea si reglementarea acceselor auto si pietonale pe parcela;

= stabilirea posibilitatilor de ocupare si utilizare a terenului;

= propunere privind planimetria spatiilor exterioare cu detalierea acestora;

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

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

= reglementarea stationarii autovehiculelor.
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1.3. Cadrul legal - surse de documentare:
1.3.1Lista studiilor si proiectelor analizate, care au fost elaborate anterior P.U.Z.:
* Planul Urbanistic General al Mun. Alba lulia aprobat prin HCL nr. 158/2014 si Regulamentul
Local de Urbanism intocmit in cadrul aceluiasi proiect;
» PUZ - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI -
BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3,
aprobat prin HCL 148 din 29.05.2020
* Documentatie cadastrala vizata de OCPI
1.3.2 Lista studiilor intocmite concomitent cu P.U.Z.:
« Studii de teren: planuri/ridicari topografice
« Studiul geotehnic

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul reglementat are deschidere la doua strazi (str. Emil Racovita si strada Episcop Emilian Birdas
- nemodernizate), cai de circulatie care preiau fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza spre
strazile de legatura, avand doua benzi de circulatie. Fondul construit este rarefiat si aerisit, specific zonelor
urbane relativ noi unde regasim functiunea de locuire, iar constructiile sunt relativ moderne (case de locuit
cu anexele aferente); constructii care se afla intr-o stare buna. Amplasarea terenurilor reglementate in
aceasta tipologie de zona, atrage dupa sine necesitatea unor interventii noi de tip locuire, cat mai bine
planificate, care sa redea un suflu proaspat zonei.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul care face obiectul investitiei este situat in intravilan, in partea de nord a Municipiului Alba lulia,
judetul Alba, avand CF 94247, in suprafata totala de 5866 mp.

Parcela reglementata are acces direct din strada Emil Racovita pe latura vest, aceasta avand un profil
transversal de 10,00m, reglementat prin PUZ aprobat cu HCL 148/2020 cu urmatoarele dimensiuni:
carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de circulatie) 2 spatii verzi, pe ambele parti
avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si 2 trotuare, pe ambele parti, avand dimensiunea de 1,00 m fiecare,
iar in partea sudica a terenului este situaté strada Episcop Emilian Birdas, cu un profil transversal de 8,00
m, reglementat prin PUZ aprobat prin HCL nr. 148/2020, avand urmatoarea configuratie: carosabil de 6,00
m (cu circulatie Tn dublu sens — 3,00 m pe fiecare bandd) si doua trotuare amplasate pe ambele laturi,
fiecare cu latimea de 1,00 m.



ARHIMAR PROIECT SRL
Alba lulia, str. Nazareth lllit, nr. 59, jud. Alba,
A CUI 32285291; J1/604/25.09.2013;
r—r] R0O92 BTRL RONC RT03 8039 3201, Banca Transilvania, agentia Motilor Alba lulia.

RO80 TREZ 0025 069X XX00 7178, Trezoreria Alba lulia
tel. 0723673130; e-mail mirea_iulian@yahoo.com;

Alba lulia, str. Basmului, Nr.18, jud. Alba

/ ARENCO GROUP

C.U.I. RO41214958 PR. NR. 150/2025

Aceasta strada a fost propusa pentru dezvoltare conform PUZ-ului mentionat, peste un canal existent
aflat in proprietatea Statului Roman — domeniul public si in administrarea ANIF, conform plansei U3.1
,Planul situatiei existente” din cadrul PUZ aprobat prin HCL nr. 148/29.05.2020.

Tn momentul de fata, terenul este liber de constructii, neexistand nicio cladire actualmente amplasata pe
acestea.

Terenul care face obiectul investitiei are o suprafata de 5866 mp avand categoria de folosinta actuala:
arabil. Din punct de vedere topografic, acesta se prezinta a fi relativ plat.

Vecinatatile amplasamentului sunt:

o pe latura de N — proprietati private ale persoanelor fizice — CF 95435 - UTR L3A - subzona
locuintelor individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat si insiruit cu regim de
inlatime P, P+1, P+1+M niveluri

o pe latura de E — proprietate privata — CF 95435 - UTR L3A - subzona locuintelor individuale si
semicolective in regim de construire individual, cuplat si insiruit cu regim de inlatime P, P+1, P+1+M niveluri
o pe latura de V — domeniu public Municipiul Alba lulia - str. Emil Racovita

o pe latura de S — domeniu public al Statul Roman in administrarea ANIF — Canal ANIF si domeniu
public Municipiul Alba lulia str. Episcop Emilian Birdas

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

Terenul studiat beneficiaza de un element major al cadrului natural al Mun. Alba lulia, situat in
proximitatea acestuia: R&ul Ampoi. Este de mentionat faptul ca acest element major, joaca rol de simbol
natural pentru oras, asadar reprezinta un mare plus al vecinatilor, deoarece aceasta alaturare, creste
calitatea locuirii, a vietii, a aerului si a biodiversitdtii in zond. ins& mentionam faptul ca intre terenul
reglementat si acest element exista o distanta de aproximativ 150.00 m.

Raul Ampoi este amenajat hidrotehnic prin lucrari de indiguire si regularizare, ceea ce asigura
controlul debitelor si protectia impotriva revarsarilor, nefiind semnalat risc de inundare a terenurilor din zona
in conditii hidrologice normale.

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru amplasamentul studiat, din punct de vedere al alunecarilor
de teren sau al cutremurelor de pamant, rezulta ca amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este supus riscurilor
naturale previzibile. Pe amplasamentul exista o retea electrica aeriana medie tensiune LEA 20 kv,
restrictionand partial terenul pentru construire (zone de protectie). Se propune conform plansei U.04
Reglementari urbanistice — zonificare, devierea liniei electrice din LEA in LES (subteran).

In vecinatatea amplasamentului exista trei retele electrice aeriane, LEA 110kv, culoarele de protectie
a retelelor nu afecteaza terenul studiat.
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Din analiza efectuatd asupra fondului construit protejat precum si din consultarea Listei
Monumentelor Istorice L.M.I. 2015, anexa la Ordinul Ministrului Culturii nr. 2.828/2015, pentru modificarea
anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor
Istorice, actualizata si a Listei Monumentelor Istorice disparute, cu modificarile ulterioare din 24.12.2015
(Ordinul a fost publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, Nr. 113 bis, 15.02.2016) — terenul nu este
monument istoric, nu se afla in raza de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice si nu se
afla in Zona Protejata Construita.

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

2.4. Circulatia

Din punctul de vedere al accesibilitatii la caile de circulatie, terenul este bine deservit de un sistem
stradal, parcela fiind tangenta la doua cai de circulatie: la strada Emil Racovita (artera principala) si str.
Episcop Emilian Birdas, cai de circulatie care preiau fluxurile de trafic din zonele functionale si le dirijeaza
spre strazile de legatura, avand doua benzi de circulatie, cate una pe sens. Sistemul stradal tangent, este in
stare mediocra, in sensul ca stadiul actual de dezvoltare al ambelor strazi este unul incipient, fiind finisate cu
pietris, asadar consideram necesara o interventie suplimentara din partea municipalitatii asupra acestui
subiect; pentru a crea conditii cat mai optime de trai pentru viitorul flux de locuitori ai zonei.

Din punct de vedere al accesibilitatii prin mijloacele de transport in comun, zona reglementata este bine
deservita de transportul in comun suprateran, cea mai apropiata statie de autobuz fiind situata la cca. 600 m
distanta; distante mici care introduc terenul in interiorul ariei de deservire a statiilor mentionate. lar nu in
ultimul rand, este situata de asemenea la cca. 1,3km distanta de o strada majora de circulatie la nivelul
orasului (Bulevardul Republicii).

Actualmente, accesul carosabil si pietonal pe terenul care a generat P.U.Z., se realizeaza pe strada
Emil Racovitd (acces existent si mentinut intocmai), avand un profil transversal de 10,00m alc&tuit din:
carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de circulatie) 2 spatii verzi, pe ambele parti
avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si 2 trotuare, pe ambele parti, avand dimensiunea de 1,00 m fiecare,
profil care se va respecta si mentine in totalitate prin prezentul proiect si asupra caruia nu se vor aduce niciun
fel de modificari, ba chiar se va ceda teren din proprietatea actuala a beneficiarilor pentru realizarea in
intregime a profilului stradal Emil Racovita si a accesului la parcelele propuse, conform PUZ-ului aprobat
anterior.

2.5. Ocuparea terenurilor
Analiza functionala si a fondului construit

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

o Din punct de vedere al reglementarii functionale prezente, zona este reglementata anterior prin
PUG al mun. Alba lulia aprobat cu HCL nr. 158/2014 si este inclus in UTR L3A - subzona locuintelor
individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat si insiruit cu regim de inlatime P, P+1,
P+1+M niveluri si prin PUZ - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI
- BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3, aprobat prin
HCL 148 din 29.05.2020.

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

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

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

2.6. Echipare edilitara existenta
in prezent, strada tangenta zonei reglementate (str. Emil Racovita), este complet racordata la toate
retelele publice edilitare prezente (gaze naturale/ apad menajera/ canalizare menajera/ energie electrica).

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

2.7. Probleme de mediu

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

= amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este supus riscurilor naturale previzibile;
= amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu;

Calitatea globala a mediului inconjurator din teritoriul administrativ al Mun. Alba lulia este apreciata
ca satisfacatoare, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei si solului prezente in zona.
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Din punct de vedere climatic, zona se incadreaza in parametrii microclimatului Mun. Alba lulia, cu
particularitati specifice microclimatului urban. Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii
mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului, {indndu-se seama de
problemele specifice ale obiectivelor din zona, existente sau viitoare.

2.8. Optiuni ale populatiei

Consultarea documentatiei de urbanism si observatiile cu privire la solutia urbanistica se vor face pe
site-ul primariei si la avizierul acesteia si la limitele zonei studiate-Panoul de consultare si propunerile de
elaborare PUZ. unde PUZ-ul va fi afisat timp de 25 zile calendaristice.

Vecinii directi si cei din zona reglementata vor fi notificati prin posta pentru a fi informati cu privire la
documentatia urbanistica ce urmeaza a fi dezvoltata in imediata vecinatate si pentru a fi invitati la sediul
primariei pentru a-si exprima opiniile cu privire la aceasta.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Avand in vedere densitatea constructiilor existente si care urmeaza sa fie construite, n scenariu cel
mai defavorabil se poate spune cé , pe strada Emil Racovita, prognoza de trafic din 2040 nu va depasi
capacitatile maxime de circulatie maxime ale strazilor situate in palier aliniament ( autoturisme-vehicule-
atalon/ora), pentru o viteza de circulatie de 40-50km/h si doua benzi de circulatie. In concluzie, din punct
de vederea al circulatiei auto, prin cresterea densitatii viitoarelor constructiilor propuse ( 10 loturi),
prognoza de trafic nu va depasi capacitatiile maxime de circulatie maxime ale strazilor existente.

Conform studiului geotehnic: In cadrul amplasamentului cercetat, terenurile evidentiate, in conditiile
de fundare preconizate, nu prezinta contractilitate ridicata si practic, nu pot conduce la aparitia unor tasari
diferentiale semnificative. Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, din punct de vedere
al alunecarilor de teren sau al cutremurelor de pamant, rezulta ca amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este
supus riscurilor naturale previzibile

Conform studiului topografic: Din punct de vedere topografic terenul nu are particularitéti. Au fost
efectuate masuratori topografice in vederea delimitarii proprietatii atét ca limita cat si pentru determinarea
cotelor de nivel necesare lucrarilor de trasare pentru viitoarele constructii propuse.Terenul prezinta o
declivitate pe directia de est-vest, de aproximativ 1 m, conform ridicarii topografice.
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3.2. Prevederi ale PUG

Propunerea respectd contextul functional prezent in reglementarile si regulamentul PUG-ului
Municipiului Alba lulia, dar si PUZ-ului aprobat anterior de reglementare al strazilor, urmarind sa mentina si
sa intareasca statutul de zona de locuire individuala. In P.U.G.-ul municipiului Alba lulia, zona se afla in
perimetrul construibil. Amplasamentul studiat este inclus in zona “UTR L3A - zonei L3A - zona de locuinte
individuale si semicolective, cu maxim P+1+M niveluri, cu regim de construire insiruit, cuplat si
izolat », conform PUG aprobat cu HCL 158/2014.

Se propune mentinerea zonei functionale - UTR L3A cu reglementarile existente. Fapt prin care se
asigura coerenta imaginii urbane, se asigura continuitatea functionald urband a zonei si se intareste
caracterul functional ca o insertie fireasca.

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

3.3. Valorificarea cadrului natural

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

3.4. Modernizarea circulatiei

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

Circulatia majora in zona se va desfasura pe reteaua de strazi existente sau propuse prin PUZ -
MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI - BARABANT)
REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3, aprobat prin HCL 148 din
29.05.2020 (Str. Emil Racovita — artera principald, Str.Episcop Emilian Birdas -secundara, Str. strada
Victor Babes,etc.).
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Propunerile de modernizare a circulatiei pentru zona studiata in cadrul P.U.Z. actual au fost
preluate din PUZ - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI -
BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3, aprobat
prin HCL 148 din 29.05.2020 care are in vedere modernizarea strazii Emil Racovita la un profil cu
urmatoarele dimensiuni: carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de circulatie) 2
spatii verzi, pe ambele parti avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si 2 trotuare, pe ambele parti, avand
dimensiunea de 1,00 m fiecare si a strazii Episcop Emilian Birdas aflata in partea sudica a terenului, cu un
profil transversal de 8,00 m, avand urmatoarea configuratie: carosabil de 6,00 m (cu circulatie in dublu
sens — 3,00 m pe fiecare banda) si doua trotuare amplasate pe ambele laturi, fiecare cu latimea de 1,00 m.
Aceasta strada (Episcop Emilian Birdas)a fost propusa pentru dezvoltare conform PUZ-ului mentionat,
peste un canal existent aflat in proprietatea Statului Romén — domeniul public si in administrarea ANIF,
conform plansei U3.1 ,Planul situatiei existente” din cadrul PUZ aprobat prin HCL nr. 148/29.05.2020.

Mentionam ca in cadrul acestui profil stradal se va institui servitute de utilitate publica in favoarea
Primariei, conform plansei U.07_PROPUNERI ASUPRA CIRCULATIEI JURIDICE.

Deoarece se doreste o si mai buna fluidizare a traficului din incintd, se impune in cadrul
Regulamentului aferent acestui proiect, asigurarea cel putin a unui 1 loc de parcare in incinta fiecarei parcele,
viitorii proprietari fiind obligati sa respecte aceasta mentiune.

Accesul pe fiecare parcela in parte se vor realiza din Str. Emil Racovita pentru loturile de la nr. 11a 6, Si
din strada Episcop Emilian Birdas pentru restul de 4 loturi ( loturile 7-10).

Prin PUZ actual se impune reglementarea tramei stradale propuse, astfel:

- imbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;

- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

- intretinerea periodica a caii de rulare;

Alcatuirea profilului transversal al drumului va urmari:

- categoria traseului carosabil - 1V;

- zona functionala pe care o strabate;

- dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere;

3.5. Zonificare functionala - reglementari

3.5.1. Obiective:

= Respectarea reglementarilor urbanistice specifice conform RLU PUG aferent pentru UTR L3A:
suprafata de edificabil, accesele pe parceld, retragerile obliagatorii fata de limite - conform PUG
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aferent, indltimea maxima admisibila, arealul ocupat de constructii, suprafetele aferente circulatiilor
carosabile si pietonale;

= Realizarea a 10 loturi in vederea construirii de locuinte individuale sau semicolective;

= Preluarea profilelor stradale si a reglementarilor de circulatie stabilite prin PUZ aprobat prin HCL
nr. 148/2020 pentru strazile Emil Racovita si Episcop Emilian Birdas, in vederea deservirii celor 10
loturi nou propuse, asigurarii fluentei circulatiei auto, organizarii parcajelor in interiorul parcelei,
precum si optimizarii fluxurilor pietonale si auto existente pe cele doua strazi

= Accese directe catre fiecare parcela, atat din strada Emil Racovita, cat si din strada Episcop
Emilian Birdas;

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

= Racordarea ansamblului la retelele edilitare/ echipamentele publice existente in zona: proprietarii
(persoane fizice) se obliga s& sustina material racordarea fiecérui lot in parte |a toate retelele edilitare
prezente pe strada principala (str. Emil Racovita);

= Spatii pietonale pentru tranzitul pietonal pentru ambele strazi ce vor avea rolul sa deserveasca
absolut toate loturile propuse;

= Se vor propune spatii verzi ample (de catre fiecare proprietar de terenuri in parte, pe fiecare
parcela in parte), menite sa ridice calitatea locuirii in general, dar si pe cea a aerului si sa
imbogateasca microclimamtul urban deja prezent in zona.

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

= Realizarea obiectivelor precizate, conform R.L.U. aferent prezentei documentatii
Regimul de inaltime maxim propus al cladirilor propuse, va fi de P+1+M (conf. UTR L3A).

La realizarea constructiei propuse se vor respecta legislatia in vigoare si normele impuse prin PUG Mun.
Alba lulia pentru UTR L3A.

3.5.2. Capacitatea, suprafata desfasurata :
o Suprafata totala teren conform CF 94247 = 5866 mp

BILANT TERITOARIAL(PARCELA CARE A GENERAT PUZUL)
CF 94247
. Existent Propus

Denumire Mp % Mp %
Teren studiat 5866 100 5866 | 100
UTR L3A 5866 0 5859 |99.88
UTR Cr 0 0 7.00 |0.12
Total 5866 100 5866 | 100
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3.5.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Solutiile propuse — atét cea de volumetrie, cat si cea de configurare a spatiilor ramase libere dupa
constructii - vor armoniza si vor ameliora atat calitatea locuirii in cadrul zonei, cét si calitatea fondului construit
si a mesei de vegetatie.

Conformarea morfologica a terenului va fi reglementatd si stabilita conform plansei
U4_REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE si U5_ REGLEMENTARI URBANISTICE - POSIBILA
MOBILARE URBANISTICA, iar proiectarea ansamblului a tinut cont de urmatoarele: realizarea de 10 loturi
in vederea construirii de locuinte individuale, loturi care vor avea acces atét din strada Emil Racovita ( primele
6 loturi) cat si din strada Episcop Emilian Birdas (de la lotul 7-10),

Din punct de vedere estetic, constructiile se vor realiza tinand cont de reglementarile impuse prin

PUG si RLU pentru UTR L3A aferent (art. 11 — aspectul exterior al cldirilor). in plus, s-a hotarat aceastd
conformare planimetrica pentru a creste gradul calitétii propunerii.

Alte propuneri includ:

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

e sevor asigura spatii aferente circulatiilor rutiere menite s fluidizeze fluxul auto in zong, fara
sa il incarce;

e se vor asigura un numar total 10 locuinte individuale sau semicolective, pentru care s-a
asigurat un numar total minim de 10 locuri de parcare, platforme de parcare care asigura
necesarul conform normelor si normativelor in vigoare, asadar se va evita supraaglomerarea
zonei de autovehicule;

o realizarea imprejmuriii pentru fiecare parcela in parte;

Din punct de vedere estetic, constructiile se vor realiza tinénd cont de reglementarile impuse prin PUG si
RLU pentru UTR- L3A aferent (articolul referitor la aspectul exterior al cladirilor).

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

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se va face :

- cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta de 5.0 metri la ambele strazi (Emil Racovita si Episcop
Emilian Birdas ) conf. PUZ aprobat cu HCL 148/2020;
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor se va face
respectand :

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

pentru locuinta izolata
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fatd de cealalta limita laterala a parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;

pentru locuinta cuplata
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fata de limita posterioara
a parcelei;

pentru locuinta insiruita
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

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

Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat
sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu cel
putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

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

3.5.5. Regimul de construire si indicatorii urbanistici propusi
Lotul construibil va avea:

Regimul de Dimensiune minima
construire
Suprafata - mp. | Front m.
L3A L3A
[zolat 200 mp 12 m — pentru lot
Cuplat 200 mp 12 m - pentru lot
Insiruit 150mp 8 m — pentru lot

= mprejmuirea va fi realizata tinand cont de limitele propuse ale parcelelor reglementate si
de prevederile mentionate in RLU aferent;

= Regimul de inaltime maxim al cladirilor va fi de P+1+M

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

= POT existent / mentinut =40 %

= CUT existent / mentinut = 1,2

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

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

Viitoarele constructii propuse se vor bransa treptat la retelele existente sau extinse pe cheltuiala
fiecarui proprietar de parcele in parte, conform avizelor beneficiarilor de retele. Remedierea eventualelor
degradari ale retelelor stradale datorate executiei se vor suporta de catre proprietarii de terenuri.
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Colectarea deseurilor menajere se face in containere sau pubele, amplasate in cadrul parcelei studiate,
in cadrul platformei de pozitare deseuri. Acest procedeu de colectare a deseurilor va fi realizat prin contract
cu o regie de specialitate.

3.7. Protectia mediului

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

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

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

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale drumurilor din perimetrul
studiat — se propune parcelarea unei suprafetei de 7,00 mp pentru realizarea profil stradal propus pentru
strada Emil Racovita conf. Plansei U.07 PROPUNERI ASUPRA CIRCULATIEI JURIDICE.

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

3.8.2. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona

Proprietate privata a persoanelor fizice.
3.8.3. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor
propuse

Terenul studiat se afla in UTR L3A , respectiv viitoarele parcele create, loturile 1-10, vor ramane in
proprietate privata, iar terenul destinat dezvoltarii circulatiei auto si pietonale ( 7,00 mp), reglementat ca si
UTR - Cr, urmeaza a fi trecut in domeniu public.
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4.CONCLUZII S| MASURI iN CONTINUARE

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

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

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

Masuri ce decurg din aprobarea PUZ-ului
+ facilitarea in autorizarea lucrarilor de constructii

* realizarea obiectivului de investitii

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

4.2 Masuri ce decurg din aprobarea PUZ-ului:
» facilitarea in autorizarea lucrarilor de constructi
* realizarea obiectivului de investitii

4.3 Punctul de vedere al elaboratorului:

Punctul de vedere al elaboratorului: prevederile documentatiei sunt benefice pentru executarea
lucrarilor de lotizare, contribuie la imbunatatirea calitatii vietii si a cadrului natural si respecta normele i
normativele in vigoare in ce priveste insertia de noi constructii. Solutia urbanisticd a viitoarei investitii va
urmari integrarea coerenté a acesteia, in cadrul tesutului aflat in curs de dezvoltare. Tnsiruind toti factorii
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anteriori mentionati, se poate concluziona cu ideea ca propunerea actuala va aduce plus valoare zonei si va
fi una necesara cat si benefica teritoriului studiat.

Prezenta documentatie are caracter de reglementare specifica si s-a elaborat in temeiul legislatiei n
vigoare privind amenajarea teritoriului si urbanism, respectand prevederile din Planul Urbanistic General al
Mun. Alba anterior aprobat.

5 ANEXE
o Certificat de urbanism nr: 294 din 09.03.2026 emis de Primaria Mun. Alba lulia.
e Extras CF 94247 - Documentatia topografica cu vizé cadastrald
e Avize siacorduri solicitate prin certificatul de urbanism faza PUZ

Tntocmit:
arh. Mirea lulian
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

ELABORARE PUZ - PARCELARE TEREN IN LOTURI INDIVIDUALE, FARA
MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE

NR. PROIECT: 150/2025

FAZA DE PROIECTARE: FAZA PUZ (PLAN URBANISTIC ZONAL)

SPECIALITATEA: URBANISM

DATA ELABORARII: APRILIE 2026

AMPLASAMENT: str. Emil Racovita, FN, Loc. Alba lulia, jud. Alba
STOICA IOAN NICOLAE si sotia STOICA TEODORA MARIA
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|. DISPOZITII GENERALE

1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z

1.1. Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal - ELABORARE PUZ -
PARCELARE TEREN IN LOTURI INDIVIDUALE, FARA MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE

APROBATE, insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare
la amplasarea si amenajarea constructiilor in teritoriul studiat.
1.2. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si

cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de proprietarul sau
beneficiarul acestora.

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

2. Baza legala a Regulamentului local de urbanism

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

3.Domeniul de aplicare a Regulamentului local de urbanism

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

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

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

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

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

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

- alimentarea cu energie electrica
- alimentarea cu apa potabila

- gaz

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

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

- carosabilul si trotuarele
- zonele verzi
6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii pentru parcele
6.1. Amplasarea constructiilor
Izolat, cuplat sau insiruit cu respectarea prevederilor legale;
7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

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

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

7.4. Se va asigura accesul masinilor speciale la platforma gospodareasca pentru ridicarea pubelelor.
8.Regquli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

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

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

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

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

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

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

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

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

IV.PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Continutul regulamentului

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

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

UTR L3A - Subzona locuintelor individuale si
semicolective cu maxim P+1+M niveluri situate in
afara ariilor protejate, in regim de construire
insiruit , cuplat si izolat

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI
Subzona locuintelor individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri situate in afara ariilor protejate,
in regim de construire ingiruit , cuplat si izolat.

SECTIUNEA | : 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.
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

-se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai cu
respectarea pantelor acoperisului de 30-40° ; la locuintele existente suprafata utila de planseu a
mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent ;

-se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor situate in intersectii de strazi, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 200 mp.ADC, sa aiba o raza de servire de 250 metri, sa nu
aiba program peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

-pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea stabilirii
riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditilor de realizare a
constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

- lacladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi obligatoriu
realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de proprietate vizibile din
strada;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- seinterzic urmatoarele utilizari:

= 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;

= gpalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;
= statii de benzina si statii de intretinere auto ( spalatorii auto );
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= |ucrari 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.

SECTIUNEA Il CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

(1) — suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

regimul de | 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 |a strada si se afla intre doua loturi construite, poate devenii
construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice- PUD;

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile retrase de la aliniament se vor amplasa conform plansei de reglementari U. 04 pentru a
crea protectia locuirii fata de calea publica in cadrul zonei rezidentiale
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- fata de strazile Emil Racovita si Episcop Emilian Birdas - cladirile se vor retrage cu minim
5.00m de la aliniamentul strazii conf. PUZ - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE
DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI - BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA
TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3, aprobat prin HCL 148 din 29.05.2020

Conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:

« cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se recomanda
retrageri de minim 4.0 metri pe strazi de categoria lll si de 5.0 metri pe strazi de categoria 1l), cu
conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;

« in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de aliniament
cu o distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua masini si
pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si
trotuarelor de protectie;

« cladirile care alcatuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o adancime fata de
aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)

 in cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau
izolate)

« garajele se vor retrage cu minim 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
autoturism.

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

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

pentru locuinta izolata
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- distanta intre fadata nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

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

pentru locuinta cuplata

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
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- jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fata de limita posterioara
a parcelei;

pentru locuinta insiruita
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

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

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu
depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu cel putin
5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

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

-In cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fata de alta

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

- distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fata de fatada vitratd a constructiei de pe parcela alaturat;

- distanta intre fadata vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei va fi jumatate din indltimea
la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m;

- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de cealalta constructie.

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

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

- jumatate din inaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de limitele laterale ale parcelei si fata de limita posterioara a
parcelei;
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Cele 2 locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, cu acces
direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumatate din cota
(in adancime) a constructiei celei mai avansate la strada.

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

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

- distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturatg;

- distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;

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

- in cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita
intocmirea si aprobarea unei documentatii de urbanism:

- PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecinatatile, ale caror prevederi sa
respecte reglementarile si RLU - aliniament, functiune dominanta, regim de inaltime, suprafata
parcelei, front minim, POT, CUT

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

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

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

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

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

- in cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu , accesele
din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):
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a) — cele cu o lungime de 30m o singura banda de 3,5m latime

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

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

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

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

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

- se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter , demisol sau
subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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

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

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

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

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

cu urmatoarele conditionari:

- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile imediate;
- se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirea
principala;



ARHIMAR PROIECT SRL

Alba lulia, str. Nazareth lllit, nr. 59, jud. Alba,
A CUI 32285291; J1/604/25.09.2013;
' l l R0O92 BTRL RONC RT03 8039 3201, Banca Transilvania, agentia Motilor Alba lulia.

RO80 TREZ 0025 069X XX00 7178, Trezoreria Alba lulia
tel. 0723673130; e-mail mirea_iulian@yahoo.com;

/

ARENCO GROUP

Alba lulia, str. Basmului, Nr.18, jud. Alba

C.U.I. RO41214958 PR. NR. 150/2025

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

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

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

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

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

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

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

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

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

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

imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu opac de
0.60m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;

gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.
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SECTIUNEA IIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 40%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) :

- CUT maxim pentru inaltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren

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

UTR Cr - Zona cailor de comunicatie rutiera si pietonala

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

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

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- nu este cazul

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

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

- nu este cazul
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
- Nu se permite realizarea de constructii in zona

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

- Nu se permite realizarea de constructii in zona

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

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESE.

- autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are
asigurat acces carosabil de minim 4 metri dintr-o circulatie publica in mod direct

- accesul la loturile propuse nr. 7,8 9,10 din strada Episcop Emilian Birdas se va face peste canalul
ANIF prin intermediul unor podete din beton pentru fiecare lot in parte.

- Propunerile de modernizare a circulatiei pentru zona studiata in cadrul P.U.Z. actual au fost
preluate din PUZ - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA (MICESTI -
BARABANT) REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3, aprobat
prin HCL 148 din 29.05.2020 care are in vedere modernizarea strazii Emil Racovita la un profil de
10,00 m cu urmatoarele dimensiuni: carosabil de 6,00 m (cu dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda de
circulatie) 2 spatii verzi, pe ambele parti avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si 2 trotuare, pe ambele
parti, avand dimensiunea de 1,00 m fiecare si a strazii Episcop Emilian Birdas aflata in partea sudica a
terenului, cu un profil transversal de 8,00 m, avand urméatoarea configuratie: carosabil de 6,00 m (cu
circulatie in dublu sens — 3,00 m pe fiecare banda) si doua trotuare amplasate pe ambele laturi, fiecare cu
latimea de 1,00 m. Aceasta strada (Episcop Emilian Birdas)a fost propusa pentru dezvoltare conform PUZ-
ului mentionat, peste un canal existent aflat in proprietatea Statului Roman — domeniul public si in
administrarea ANIF, conform plansei U3.1 ,Planul situatiei existente” din cadrul PUZ aprobat prin HCL nr.
148/29.05.2020.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
- se interzice stationarea autovehiculelor pe terenuri aflate in domeniul public
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
- Nu se permite realizarea de constructii in zona

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

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

v oA A

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

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE.
- nu este cazul

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- nu este cazul

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

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

Intocmit :

arh. Mirea lulian



