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INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

PROIECT NUMARUL: 8 /2024

DENUMIREA LUCRARII: “Elaborarea PUZ in vederea modificarii reglementirilor pentru L6A —
construire a doua locuinta pe parcela”

FAZA DE PROIECTARE: Plan Urbanistic Zonal - documentare, fundamentare, propuneri,
reglementari.

SPECIALITATEA: Urbanism

AMPLASAMENT: Intravilan, Municipiul Alba Iulia, Jud. Alba, CF nr. 77728 Alba Iulia
BENEFICIAR: Lasc loana

PROIECTANT GENERAL: SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

PROIECTANT DE SPECIALITATE: Arh. Zsolt Freund-Fleschin,
Arh. Karina Man

DATA ELABORARII: octombrie 2024
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1.2 Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

In vederea elaboririi documentatiei de urbanism s-au stabilit principalele obiective de
reglementare urbanistica, conditiile de integrare a noii constructii in contextul urban existent, precum
si compatibilitatea investitiei propuse cu functiunile si echipamentele tehnico-edilitare din zona.

In temeiul prevederilor legale din domeniul urbanismului, respectiv Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ce completeazd cadrul legal pentru desfdasurarea actului de
gestionare a teritoriului, cat si legea 50/1991, republicata, autorizarea lucrarilor de constructii se face
in baza unor documentatii de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD).

Obiectivul PUZ-ului este de a defini si reglementa amplasarea celei de-a doua locuinte
individuala in cadrul imobilului identificat prin CF 77728, proprietate privata - Lasc loana, in
suprafata de 1150 mp, situata in Alba lulia, str. Cocorilor, nr 12, jud Alba.

Se vor stabili obiectivele, actiunile, prioritatile, regulamentul local de urbanism — permisiuni /
restrictii, necesar a fi aplicate 1n utilizarea terenurilor, conformarea constructiilor din zona studiata.

In baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUZ, a necesititilor actuale de reorientare
economicd, a concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se
vor trata urmatoarele categorii generale de probleme:

- Organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de caracteristicile structurii parcelare si
indicatorilor urbanistici (regim de indltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.)

- Rezolvarea accesului carosabil si pietonal pe loturi

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare

- Statutul juridic si circulatia terenurilor

- Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd)

- Masuri de delimitare, pana la eliminarea unor riscuri naturale si antropice (daca existd)

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica

- Masuri de protectie a mediului

- Reglementéri specifice detaliate, permisiuni/restrictii, incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent PUZ

Documentatia se va redacta pe suport topografic si cadastral, actualizat si cu concluziile
investigatiilor de specialitate.

Se vor corela reglementarile propuse cu cele din PUG aprobat si cu concluziile investigatiilor
de specialitate.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform Planului Urbanistic General, terenul este situat in intravilanul Municipiului Alba Iulia,
avand reglementarea de UTR L6A4 — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc. Pentru zona de
studiu se impune obligativitate de elaborare Plan Urbanistic Zonal care sa detalieze reglementarile
pentru zona.

Conform Planului Urbanistic General, UTR L6A are urmatorul caracter - “Subzona locuintelor
rurale de tip ardelenesc, P, P+1, pe loturi similare inguste si adanci (raport l/L > 4), cu anexe
gospodaresti care separa curtea de gradini cultivate, avand o liziera de pomi pe limita de fund sau/si
intre parcele, situate in Paclisa si Oarda . Cladirile izolate de forma alungita au un calcan spre o
limita de proprietate i fatada lunga orientata spre calcanul casei invecinate dispuse in mod similar .

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —

construire a doua locuintd pe parceld” - Memoriu de prezentare
5/23



Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086
Nr. Reg. Com: JI/365/25.03.2022, CUI: 45856306

HESIEN IBAN: RO78INGBOD00S99912318410, Banca: ING Bank
40752 625 339 - www.mkgdesign.ro © office@mkodesign.ro

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Acest tip de tesut rezidential este adaptat atat functiunii de tip rural cdt si urban si confera imaginii
stradale o mare coerenta volumetrica. Se asigura o buna insorire si luminare datorita acoperirii
volumelor in doua ape (planta de cca 40- 45°) precum si o buna intimitate dar, se constata trei
dezavantaje — (1) orice insertie de alt tip de locuinta se inscrie cu dificultate in parcelarul existent ,(2)
locuinta are un partiu greu adaptabil unui stil actual de viata urbana, (3) din cauza formei alungite
cladirea are un coeficient mai putin favorabil de consum de energie (volumul interior raportat la
suprafata peretilor exteriori)”

1.3 Surse documentare
Certificat de urbanism: nr. 1484 din 26.09.2024
Extras de carte funciard: CF nr. 77728 (intravilan) Alba Iulia - curti constructii (479mp), arabil

(671mp), proprietar loana Lasc

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

Plan Urbanistic General Municipiul Alba Iulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- Documentatie topografica

- Studiul geotehnic
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STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Zona studiatd se afla in Oarda de Jos, localitate componentd a municipiului Alba Iulia, care
pastreaza un caracter preponderent rural, cu un tesut urbanistic specific localitdtilor ardelenesti de tip
sat compact. Subzona este definitd de parcelare longitudinala — loturi inguste si adanci (raport /L > 4),
ocupate de locuinte izolate cu regim de indltime P sau P+1, amplasate in adancimea parcelei, cu
calcanul orientat spre limita de proprietate si fatada principald alungita, orientatd paralel cu cea a
cladirii invecinate.

Locuintele existente urmeaza modelul traditional ardelenesc, cu volume simple acoperite in
doud ape, cu o pantd de aproximativ 40—45°, care contribuie la o coerentd vizuald si volumetricd
remarcabild a fronturilor stradale. De asemenea, curtile sunt delimitate functional intre spatiul
gospodaresc si gradinile cultivate, fiind frecvent intalnita prezenta unei liziere de pomi pe limita de
fund sau intre parcele.

Infrastructura urband este partial dezvoltata, zona beneficiind de acces rutier si retele de utilitéti
publice (apa, electricitate, gaze naturale), insd in zonele mai periferice ale UAT-ului se impun
interventii pentru extinderea sau modernizarea retelelor edilitare. Se remarca o presiune crescutd pentru
urbanizare si pentru densificarea tesutului construit existent, dar si prezenta unei tendinte generale de
extindere a functiunii de locuire n zonele periurbane.

Fata de situatia existentd, functiunea propusa prin prezentul PUZ se va integra foarte bine in
parcelarul rural, pastrand caracterul zonei cu mai multe constructii/anexe in interiorul loturilor.

Potential de dezvoltare

Tema-program formulatd de beneficiar are ca obiectiv edificarea unei a doua locuinte
individuale pe terenul situat in intravilanul localitatii componente Oarda de Jos, Municipiul Alba Iulia,
in cadrul unei zone rezidentiale cu caracter rural bine conturat.

Amplasamentul studiat face parte dintr-o subzona specifica locuintelor rurale ardelenesti, cu
loturi Inguste si adanci, cu o parcelare coerenta si adaptata constructiilor izolate, orientate paralel si
echilibrat in cadrul tesutului traditional. Relieful plan si lipsa constrangerilor naturale majore asigura
conditii optime pentru dezvoltarea unei locuinte suplimentare, fard interventii majore asupra
configuratiei terenului. Accesul se realizeaza dintr-o strada existenta (str. Cocorilor), iar zona este deja
deservita de utilitdti publice (apd, canalizare, electricitate, gaze naturale), ceea ce permite integrarea
facila a noii constructii In reteaua urbana existenta.

Prin realizarea celei de-a doua locuinte, se urmareste optimizarea utilizarii terenului si
sprijinirea unei dezvoltari rezidentiale echilibrate in zonele periurbane ale municipiului, in acord cu
nevoile actuale de locuire ale populatiei. Proiectul propus mentine caracterul unitar si specific al zonel,
contribuind la consolidarea tipologiei de locuire traditionala si la asigurarea continuitatii tesutului
construit.

Dezvoltarea locuirii individuale in Oarda de Jos este sustinutd de apropierea de zona urbana,
accesibilitatea catre reteaua de transport (DN1 si autostrada A10), dar si de interesul crescut pentru
locuirea in zone mai putin densificate. Astfel, proiectul propus se inscrie intr-o directie coerenta de
dezvoltare locald, fara a afecta echilibrul urbanistic al zonei si fard a genera presiune suplimentara
asupra infrastructurii existente.
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Documentatia de fata are rolul de a reglementa urbanistic aceastd interventie punctuald, prin
stabilirea conditiilor de construire in acord cu caracterul rural al subzonei si principiile dezvoltarii
durabile, fara a altera identitatea arhitecturala si peisajul construit existent.

2.2 incadrarea in localitate
incadrarea in zoni

Terenul studiat se afla in Oarda de Jos, localitate componentd a municipiului Alba Iulia,
conform CF 77728, imobilul este amplasat in intravilan.

Terenul se invecineaza:

- pe latura de est: cu Strada Cocorilor aflatd in domeniul public

- pe latura de nord: cu teren aflat in proprietate privata, subzona L64 — Subzona locuintelor
rurale de tip ardelenesc

- pe latura de vest: cu teren aflat in proprietate privata, subzona L6A4 — Subzona locuintelor rurale
de tip ardelenesc

- pe latura de sud: cu teren aflat in proprietate privata, subzona L6A4 — Subzona locuintelor rurale
de tip ardelenesc

o
X

AM PLASAME
STUDIAT

FIG.1 Incadrarea in teritoriu
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Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilititii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Relatia terenului studiat cu Municipiul Alba Tulia si localitatile invecinate se realizeaza in
prezent prin intermediul Strazii Cocorilor, care asigura accesul direct la reteaua stradala din Oarda de
Jos, parte componentad a municipiului.

Amplasamentul beneficiaza de o buna conectivitate rutiera spre centrul orasului Alba Iulia si
alte cartiere, iar distanta redusa pana la DN1 si Autostrada A10 contribuie la o accesibilitate ridicata la
nivel regional.

Situl are acces la mijloacele de transport public, prin rutele operate de transportul public local
in Oarda de Jos si Oarda de Sus, statiile de autobuz fiind la aproxmativ 150 metrii.

In perspectiva, sistemului de piste de biciclete din municipiu ar putea asigura o legiturd mai
buna intre zonele periurbane si centrul orasului.

Din punct de vedere tehnico-edilitar, terenul este racordat la retelele publice de utilitati —
alimentare cu apd, canalizare menajerd, energie electrica, retea de gaz si iluminat public — ceea ce
permite realizarea constructiei propuse fara dificultati de ordin tehnic. Aceste retele au racorduri
functionale pentru parcela studiatd, urmand a fi extinse/adaptate pentru deservirea noii constructii.

Serviciile de interes public si general necesare (educatie, sanatate, comert, administratie) sunt
asigurate la nivelul municipiului Alba Iulia, la o distanta accesibild fatd de amplasament, fapt care
contribuie la integrarea functionald a zonei Intr-un ansamblu urban coerent.

Terenul este situat fata de principalele repere din oras, la:
- 5 km distanta fata de Cetatea Alba Carolina
- 4 km distanta fata de nodul de autostrada A10
- 1 km distanta fatad de drumul national DN1
- 4,5 km distanta fatd de gara si autogara
- 150 m fata de statiile de autobuz de pe Strada Cocorilor

2.3 Elemente ale cadrului natural

Relief

Terenul este situat in culoarul depresionar Turda — Alba Iulia, orientat NNE-SSV, unde
predomind Lunca Muresului si cele sapte nivele de terase, marginite de zone geomorfologice mai
inalte. Amplasamentul este situat pe terasa a I[I-a raului Mures.

Arealul in studiu are un relief plat, fara denivelari majore sau teren accidentat si fara riscuri de
alunecare a terenului.

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul cercetat se incadreaza in zona de lunca bine
individualizatd a Muresului.

Hidrografie

Teritoriul face parte din bazinul hidrografic al raului Mures. Acesta curge la nord de terenul
studiat, la o distanta de 415 metrii.

Apa subterand sub forma de panza freatica cu nivel liber cantonatd in aluviunile detritice
grosiere din zonele de terasa si versant.

Conditii geotehnice

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, in conformitate cu normativul P 100 - 1/2013 sunt:
- Zona seismica: E
- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani si
20% probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g
- Perioada de colt Tc= 0,7
- Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.80-0.90 m de la cota terenului natural
Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

Riscuri naturale
Zona nu este afectatd de riscuri naturale. Conform imaginii de mai jos, arealul este situat n
afara zonelor inundabile ale principalelor rauri din zona.

odUyal
"ﬂu\d”wa /v(_o"’

42 Q

Atn

FIG.2 Harta zone indundabile, Sursa: Directiva Inundatii 2007/60/CE http://gis2.rowater.ro:8989/flood

De asemenea, aici nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau
prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.

2.4 Circulatia

Relatia terenului studiat cu Municipiul Alba Iulia si localitatile invecinate se realizeaza in prezent prin
intermediul Strazii Cocorilor, arterd locala care asigurd accesul auto direct la parcela si care se
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conecteaza ulterior cu Strada Dumbravitei, Strada Biruintei si DNI1, principala axa rutierd ce
traverseazd municipiul Alba Iulia si faciliteaza conectivitatea regionald. Distanta redusa fatd de
Autostrada A10 (aproximativ 4 km) si legatura relativ facild cu zona centrala a orasului (aproximativ
10 minute) confera o accesibilitate optima pentru locuintele individuale din aceasta zona periferica.

In ceea ce priveste circulatia pietonald, strada Cocorilor este partial echipati cu trotuare, insi acestea
necesitd Tmbundtatiri pentru a asigura o mobilitate sigura si confortabila. Zona nu este in prezent
conectata la reteaua Velo urbana.

Inserarea celei de-a doua locuinte pe parceld nu presupune modificari ale sistemului circulatiilor
existente, ci doar optimizarea accesului auto si pietonal in interiorul proprietatii, In conformitate cu
reglementarile urbanistice locale si normele de siguranta rutiera. Accesul auto si pietonal se va realiza
din strada Cocorilor, fara a afecta traficul general sau regimul de utilizare al drumurilor publice.
Pentru o mai buna functionare a zonei rezidentiale pe termen lung, se recomandd modernizarea
infrastructurii stradale locale (largirea trotuarelor si a spatiilor verzi de aliniament), aceste interventii
ar contribui cresterea conectivitatii pietonale cu Oarda de Sus si la imbunatatirea calitatii vietii
locuitorilor.

2.5 Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul pentru care se elaboreazd PUZ este ocupat in prezent de curti constructii si de teren
arabil (in posteriorul parcelet).

Suprafata totald a terenului pentru care s-a realizat PUZ — 1150 mp

Relationari intre functiuni

Terenul studiat se integreazd intr-o zond cu functiune dominantd de locuire individuala,
desfasurata pe un parcelar rural specific, cu loturi inguste si adanci, similar cu cel al amplasamentului.
Noua locuintd propusa prin prezentul PUZ pastreaza caracterul functional al zonei, fiind compatibila
cu vecinatatile si nu genereazd conflicte functionale. Astfel, interventia propusa contribuie la
consolidarea tipologiei existente si la mentinerea coerentei functionale si urbanistice a ansamblului.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona studiatad prezintd un grad redus de ocupare cu fond construit, specific parcelarului rural
predominant, in care fiecare lot cuprinde o locuinta individuala, anexe si o zona extinsa de gradina. Pe
parcela analizata exista In prezent o constructie cu o amprentd la sol de 62 mp, restul terenului fiind
folosit ca spatiu verde sub forma de gradind cultivabila.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona este deservirea minimal cu servicii de interes public/general. Pentru servicii mai complex,
amplasamentul beneficieazd de o conexiune buna cu orasul.

Asigurarea cu spatii verzi
Spatiul verde format din gradina cultivabild se va mentine in urma propunerii. Totodata,
amplasamentul beneficiazd de un parc de mici dimensiuni, dotat cu loc de joaca la 20 metri distanta.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiati sau in zonele vecine
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Nu au fost identificate riscuri naturale semnificative (inundatii, alunecdri de teren) pe
amplasament sau in proximitate, care sd pericliteze obiectivelor ce se propun.

Principalele disfunctionalitati
- Zona este caracterizata de prezenta mai multor constructii si anexe edificate fara respectarea
prevederilor legale in materie de autorizare, fapt ce conduce la fragmentarea tesutului urban si
la degradarea imaginii periurbane a cartierului.
- Se constata absenta functiunilor specifice unui nucleu central definit in cadrul cartierului Oarda
de Jos, fosta vatra sdteascd, ceea ce determind o lipsd de coerentd functionald si identitara in
organizarea teritoriului.

Prioritati

- Pentru mentinerea caracterului specific de locuire pe un parcelar rural de tip ardelenesc, se
recomanda stabilirea unor retrageri minime fatd de aliniament care sd reflecte distantele
traditionale fatd de drum ale vechilor suri sau gospodarii auxiliare, contribuind astfel la
conservarea caracterului arhitectural si peisager specific.

- -Amplasarea noii constructii va trebui corelatd cu adancimea traditionald a parcelelor, astfel
incat sd nu se afecteze negativ relatia spatiala caracteristica dintre cladire, curte si gradina. Se
recomanda pastrarea unei adancimi construite maxime care sa permitd mentinerea gradinilor in
partea posterioara a lotului, ca element definitoriu al organizarii gospodariei rurale.

2.6 Echipare edilitara

Din punct de vedere al accesului la retelele tehnico-edilitare, in zona rezidentiald Oarda de Jos
sunt prezente toate retelele necesare dezvoltarii investitiei propuse (alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica, gaz, telecomunicatii, iluminat public). Terenul studiat este deja partial racordat la
aceste retele, prin locuinta existentd, iar extinderea sau adaptarea instalatiilor pentru deservirea noii
locuinte se va realiza conform studiilor tehnice de specialitate, avizate in conditiile legii.

2.7 Probleme de mediu
Relatia cadrul natural - cadrul construit

Terenul in studiu este amplasat in Oarda de Jos, localitate componentd a Municipiului Alba
Tulia, intr-o zona cu caracter rural si functiune dominanta de locuire individuald. Cadrul natural al zonei
este compus din 1n extravilan din terenuri agricole, gradini, livezi si pasuni, care coexistad cu locuintele
existente din intravilan, dezvoltate gradual, intr-un parcelar traditional, alungit, specific satelor
ardelenesti. Pe terenul analizat existd deja o locuinta, iar noua constructie propusa se va incadra in
tipologia si caracterul existent al zonei, fard a genera presiuni asupra cadrului natural sau dezechilibre
functionale.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Dupa cum s-a mentionat in capitolul 2.3., zona nu este afectatd de riscuri naturale.

Amprenta antropica este deja prezentd in areal, atat prin locuintele existente, cat si prin
utilizarea gospodareascd a terenurilor. Astfel, impactul asupra mediului natural va fi redus, Intrucét
terenul nu are o valoare naturald deosebita, fiind deja afectat de utilizari agricole si rezidentiale. Nu
exista rezervatii naturale, arii protejate sau zone de protectie sanitard in vecinatatea amplasamentului,
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iar introducerea unei noi locuinte nu afecteaza echilibrul ecologic local. Dimpotriva, propunerea
contribuie la completarea fireascd a tesutului construit, in armonie cu regimul existent si specificul
rural al zonei.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cidilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
In zona nu exista puncte sau trasee de circulatii / edilitare care sa prezinte riscuri pentru zona.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Fondul construit sau cel natural din zona nu este purtdtor de valori patrimoniale naturale sau
arhitectural-urbanistice de interes local sau national.

2.8 Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice
locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul
cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Conform temei de proiectare Intocmite de beneficiari, s-a solicitat elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal, justificat de necesitatea reglementarii parcelei, in vederea edificarii celei de-a doua
locuinte pe parcela.

Planul Urbanistic Zonal incurajeazd dezvoltarea controlatd si reglementatd a zonei pentru ca
aceasta sa fie usor de gestionat.

Astfel planul stabileste:

- Functiunea dominantd a zonei — L6A — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc;

- Reglementari de urbanism specifice, detaliate, permisiuni/restrictii pentru controlul dezvoltarilor
viitoare; organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de caracteristicile structurii urbane si
indicatorilor urbanistici (regim de indltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.);

- Masuri de protectie a mediului
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PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic a fost Intocmit in sistem de coordonate Stereografic 1970 si cote Marea
Neagrd 1975, reflectind situatia reala din teren. Ridicarea topograficd evidentiazd limitele de
proprietate, constructiile existente, cdile de acces, retelele edilitare si elementele de relief.
Amplasamentul are o configuratie plana, fard denivelari semnificative, ceea ce permite o bund
incadrare a noilor constructii in teren si nu impune lucrari speciale de modelare.

Studiul geotehnic evidentiazd conditii de fundare favorabile, specifice zonei analizate,
caracterizate prin teren de fundare stabil, cu stratificatie relativ uniforma si fard riscuri geotehnice
majore (alunecari, tasari diferentiate, infiltratii excesive). Nivelul apei subterane este situat la o
adancime care nu afecteazd lucrarile de constructie, iar capacitatea portantd a terenului este
corespunzatoare pentru tipul de cladiri propuse.

Pe baza celor doua studii se poate concluziona ca terenul este corespunzator pentru realizarea
investitiei propuse, nefiind identificate restrictii topografice sau geotehnice care sa impund limitéri
semnificative de construire.

3.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General

Conform Planului Urbanistic General, UTR L6A are urmatorul caracter - “Subzona locuintelor
rurale de tip ardelenesc, P, P+1, pe loturi similare inguste si adanci (raport l/L > 4), cu anexe
gospodaresti care separa curtea de gradini cultivate, avand o liziera de pomi pe limita de fund sau/si
intre parcele, situate in Paclisa si Oarda . Cladirile izolate de forma alungita au un calcan spre o
limita de proprietate i fatada lunga orientata spre calcanul casei invecinate dispuse in mod similar .
Acest tip de tesut rezidential este adaptat atat functiunii de tip rural cdt si urban si confera imaginii
stradale o mare coerenta volumetrica. Se asigura o buna insorire si luminare datorita acoperirii
volumelor in doua ape (planta de cca 40- 45°) precum si o buna intimitate dar, se constata trei
dezavantaje — (1) orice insertie de alt tip de locuinta se inscrie cu dificultate in parcelarul existent ,(2)
locuinta are un partiu greu adaptabil unui stil actual de viata urbana, (3) din cauza formei alungite
cladirea are un coeficient mai putin favorabil de consum de energie (volumul interior raportat la
suprafata peretilor exteriori)”.

3.3 Valorificarea cadrului natural
Relationarea cu formele de relief si cadrul natural

Terenul analizat are o topografie plana, fara declivitati semnificative, ceea ce permite o
construire facild si o sistematizare simpla a parcelei. Amplasamentul nu presupune lucrari de terasare
sau modelare a reliefului, ceea ce reduce impactul asupra solului si faciliteaza racordarea la
infrastructura existenta.

Construibilitatea si spatii libere de constructii

Scopul principal al prezentei documentatii PUZ este reglementarea urbanistica a conditiilor de
construire pentru edificarea unei a doua locuinte individuale pe o parceld situata intr-o zona cu caracter
rural, in intravilanul localitatii Oarda de Jos. Terenul beneficiaza de deschidere si dimensiuni suficiente
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pentru a permite amplasarea celei de-a doua locuinte cu respectarea retragerilor minime, POT-ului,
CUT-ului si a regimului de Tnaltime, In conformitate cu reglementarile urbanistice propuse.

Pe parcela va fi pastrata o zona verde generoasad in partea din spate a terenului, utilizata ca
gradina si spatiu gospodaresc, contribuind astfel la mentinerea echilibrului dintre construit si spatiu
verde. Se vor asigura spatii libere pentru iluminare naturala, ventilare si intimitate, conform normelor
in vigoare.

Prin interventia propusa se pastreaza caracterul specific al zonei, iar noile constructii se vor
integra armonios in cadrul existent, fara a afecta negativ

Conditii de fundare
Terenul destinat constructiilor nu prezinta caracteristici deosebite care sa il faca dificil de amenajat /
construit / fundat.
Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, in conformitate cu normativul P 100 - 1/2013 sunt:
- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani si
20% probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g
- Perioada de colt Tc= 0,7
- Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.80 - 0.90 m de la cota terenului
natural. Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

3.4 Modernizarea circulatiei
Organizarea circulatiei rutiere

Organizarea circulatiei rutiere in zona studiata nu presupune modificari asupra retelei stradale
existente, intrucat Strada Cocorilor dispune deja de un profil rutier adecvat pentru traficul local specific
zonei de locuire individuald. Strada este configuratd cu doud benzi carosabile a cate 3,3 metri fiecare,
o zond verde de 1 metru Intre carosabil si trotuar, o rigola de colectare a apelor pluviale de 70 cm si un
trotuar pietonal cu latimea de 1,7 metri, asigurand o circulatie fluenta si sigura atat pentru autovehicule
cat si pentru pietoni.

Accesul auto si pietonal la imobil se va realiza din strada existenta, in conditii legale, fara
afectarea circulatiei publice. Configuratia actuald permite manevrarea in siguranta a vehiculelor de
acces si interventie, iar fluxul de circulatie este considerat a fi adecvat pentru functiunea propusa,
respectiv locuire individuala.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd in interiorul parcelei, prin amenajarea unui loc de
parcare aferent noii locuinte, in conformitate cu cerintele legislatiei si normativelor urbanistice in
vigoare pentru functiunea de locuire individuald. Amplasarea locului de parcare se va face pe terenul
proprietate privatd, astfel incat sa nu afecteze circulatia publica de pe strada Cocorilor si sd respecte
retragerile impuse prin regulamentul local.

Organizarea circulatiei pietonale
Nu se propune realizarea de trotuare in zona studiului, Intrucat Strada Cocorilor beneficiaza
deja de trotuar pietonal pe partea de vest, iar accesul pietonal la locuintd se va realiza prin alei
amenajate 1n interiorul parcelei, ce vor lega accesul din strada de intrarile in cladiri, asigurand o
circulatie facild si sigura.
Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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Organizarea pistelor de biciclete

In prezent, in zona Oarda de Jos nu existi infrastructurd velo dedicati si nici nu se propune
amenajarea de piste pentru biciclete in cadrul parcelei sau in zona PUZ-ului. Circulatia biciclistilor se
desfdsoara in regim partajat cu traficul auto, pe platforma carosabilad generoasa (6,6 -8 metrii) a strazilor
existente.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Proiectul propus se va amplasa pe o parcela proprietate privata, situata in intravilanul localitatii
Oarda de Jos, apartinand administrativ de Municipiul Alba Iulia, identificatd prin CF nr. 77728

In urma analizei situatiei existente, a prevederilor din Planul Urbanistic General in vigoare si a
tendintelor locale de dezvoltare, s-a concluzionat ca tema program are ca obiectiv realizarea celei de-a
doua locuinte pe parceld in cauza reprezinta o dezvoltare fireasca si coerentd, in acord cu caracterul
zoneli, care este preponderent rezidential, cu regim de construire de tip parcelar rural.
Functiunea de locuire propusa este compatibild cu vecinatatile imediate, Intrucat zona este ocupata
aproape exclusiv de locuinte unifamiliale si gradini familiale.

Conform plangei de Reglementari Urbanistice, suprafata in studiu va fi ocupata cu:
- Teren pentru dezvoltarea de locuinte
- Teren pentru spatii verzi amenajate
- Circulatie pietonala si acces carosabil

Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL - situatie existenta
REGIM
DENUMIREA ZONE! EXISTENT P.0.T.max | C.U.T.max INALTIME
MP % % MAX
suprafata analizala 17203
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA ANALIZATA 1150,00 | 100,00%
SUPRAFATA INTRAVILAN 1150,00 | 100,00%
P+
LEA subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc 1150,00 | 100,00% 25,00% 0,75 Tmde la
CTs
BILANT TERITORIAL - reglementari detaliate
REGIM
DENUMIREA ZONEI EXISTENT PROPUS COMPARATIV P.0.T.max | C.U.T.max INALTIME
MP % MP % MP % % MAX
suprafata analizata 17203
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA ANALIZATA 1150,00 | 100,00% | 1150,00 | 100,00% 0,00 0,00%
SUPRAFATA INTRAVILAN 1150,00 | 100,00% | 1150,00 | 100,00% 0,00 0,00%
P+1
L6A subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc 1150,00 | 100,00% 0,00 0,00% 1150,00 100,00% 25,00% 0,75 7m dela
CTS
P+1
L6A _c subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc 0,00 0,00% 1150,00 | 100,00% | 1150,00 100,00% | 25,00% 0,75 Tmdela
CTS
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Indicatori urbanistici
- Regimul de 1ndltime maxim: P+1, cu o inaltime maxima la cornisa de 7m
- Procentul de ocupare a terenului (POT) maxim: 25%
- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) maxim: 0,75

Suprafata totald a edificabilului (zona in interiorul careia se permite amplasarea constructiilor)
va respecta contururile desenate si suprafetele scrise pe plansa desenatd de Reglementari Urbanistice.

e

Etapizarea implementarii proiectului
- Obtinerea acordului Administratiei Locale privind oportunitatea urbanizarii.
- Elaborarea documentatiilor de urbanism - Plan Urbanistic Zonal.
- Aprobarea PUZ.
- Elaborarea proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completd edilitar-urbanistica a
parcelei (nu este cazul, imobil bransat la utilitati)
- Executia lucrarilor de echipare completa edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dupa finalizarea procedurii de
urbanizare, descrise mai sus.

Pentru reglementdrile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu se admit
derogari prin intermediul PUZ sau PUD.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
Bransarea la reteaua centralizata se va face pe cheltuiala viitorilor beneficiari.

Alimentare cu apa

Viitorii beneficiari sunt obligati sa se racordeze la reteaua de alimentare cu apa, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existenta din str.
Cocorilor.

Evacuarea apelor uzate

Viitorii beneficiari sunt obligati sa se racordeze la reteaua de evacuare a apelor uzate, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd din str.
Cocorilor.

Evacuarea apelor pluviale

Viitorii beneficiari sunt obligati sa se racordeze la reteaua de evacuare a apelor pluviale, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd din str.
Cocorilor.

Alimentare cu energie electrica
Viitorii beneficiari sunt obligati sd se racordeze la reteaua de alimentare cu energie electrica,
toate cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor.
Necesarul de energie pentru functiunile propuse se va stabili prin realizarea de proiecte tehnice
de specialitate.
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De asemenea se recomanda utilizarea de solutii alternative de alimentare cu energie electrica
precum panourile fotovoltaice.

Alimentarea cu energie electricd se va face din din str. Cocorilor prin brangament. Lucrdrile vor
fi executate de catre o firma atestata pentru acest gen de lucrari pe baza studiilor de solutie si a
proiectelor realizate de Distributie Energie Electrica Romania, cu respectarea tuturor normativelor si
prevederilor in vigoare.

Zone de protectie magistrale electrice de medie si inalta tensiune
Terenul ce face obiectul PUZ-ului nu este afectat de zonele de protectie ale magistralelor
electrice de medie si Tnaltd tensiune.

Iluminat public
Nu este cazul

Telecomunicatii
Viitorii beneficiari sunt obligati sa se racordeze la reteaua de telecomunicatii, toate cheltuielile
de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existenta din str. Cocorilor.

Alimentare cu gaz

Viitorii beneficiari sunt obligati sa se racordeze la reteaua de alimentare cu gaz, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lor (doar daca in incintd vor fi echipamente cu
functionare pe combustibil gazos). Bransarea se va face de la reteaua existentd din str. Cocorilor.

Gospodairire comunala

Viitorii beneficiari privati sunt obligati sa aiba amenajate 1n interiorul parcelelor spatii speciale
pentru containerele de colectare selectiva a deseurilor.

Colectarea deseurilor se va face de catre o firma specializata, conform unui contract de prestari
servicii realizat Intre viitorii beneficiari si firma respectiva.

3.7 Protectia mediului
Propuneri vizand protectia mediului
1. Se vor identifica solutii bazate pe naturd pentru crearea unui microclimat local favorabil,
precum amplasarea de garduri vii si perdele vegetale perimetrale pentru reducerea prafului.
2. Vor fi utilizate materiale permeabile (pavaje ecologice, grilaje verzi) pentru suprafetele
pietonale si carosabile, in scopul infiltrarii apei pluviale si reducerii scurgerilor de suprafata.
3. Plantarile se vor realiza cu specii vegetale autohtone rezistente la conditiile locale (ex.
Mesteacan, carpen, stejar, pdducel, arbusti fructiferi), evitindu-se utilizarea plantelor exotice.
4. Se va mentine o zond de gradina si livezi traditionale in partea posterioard a parcelei,
contribuind la conservarea biodiversitatii si a tipologiei rurale locale.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
In prezent nu existd pe terenul studiat surse de poluare care sa puna in pericol calitatea mediului
in zona.
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Functiunile propuse nu genereaza emisii / deversari de substante poluante / toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Interventiile propuse prin PUZ nu pericliteaza in niciun fel arealul de interventie, producerea
unor riscuri naturale fiind inexistenta.

Protectia calitiitii apelor (APA)

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificérile si completarile
ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002.

In zoni existi retea centralizatd de evacuare a apelor uzate, la care viitorii proprietari sunt
obligati sa se racordeze, conform unor proiecte tehnice de specialitate aprobate conform legii.

Protectia calitatii aerului (AER), emisii in atmosfera
Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile Legii
nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator.

Protectia solului (SOL)

Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va respecta
Legea 211/2011, HG 856/2002 si in general legislatia in vigoare privind deseurile, precum si a
legislatiei aplicabild deseurilor rezultate din ambalaje, respectiv HG 621/2005, pentru a nu se infiltra
in sol substante organice poluante.

In zond nu se inregistreaza poluiri accidentale ale solului. In vederea eliminarii impactului
asupra solului, prin proiect se propune realizarea de spatii adecvate pe fiecare parcelad pentru colectarea
selectiva a deseurilor menajere,

Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa de poluare.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale privind
gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca traficul, ca sursa de disconfort sonor, nu va afecta
populatia.

Protectia impotriva radiatiilor
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiatii, deci nu necesita luare de masuri
impotriva radiatiilor.

Depozitarea controlata a deseurilor
Fiecare proprietar din zona este obligat sa aibd amenajat in interiorul parcelei sale un spatiu
pentru containerele de colectare selectiva a deseurilor, accesibil din spatiul public.

Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:
- Deseuri vegetale (vor fi valorificate ca ingrasdmant biologic, acolo unde se poate)
- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere (vor fi colectate prin realizarea unui contract
intre viitorii proprietari si o firmd specializatd de salubritate)
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- Deseuri reciclabile (vor fi colectate separat prin realizarea unui contract intre viitorii proprietari
si o firma specializatd de salubritate)
Vor fi respectate prevederile Legii 211/2011, HG 856/2002, precum si ale HG 621/2005.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Din desfasurarea activitdtii propuse nu rezulta reziduuri de substante toxice si periculoase.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Pe langa conservarea gradinii existente, se vor realiza fasii de vegetatie decorativa si zone
plantate cu gazon, in special in jurul constructiei propuse si de-a lungul aleilor pietonale amenajate in
interiorul parcelei. De asemenea, arborii existenti de talie medie si mare vor fi pdstrati, pe cat posibil,
pentru a mentine caracterul verde si natural al amplasamentului.

Se vor planta suplimentar arbori si arbusti ornamentali, adaptati zonei, cu rol estetic, de umbrire
si Tmbundtatirea microclimatului local.

3.8 Obiective de utilitate publica si proprietatea asupra terenurilor
Regimul juridic
Identificare imobil:
- Extras de carte funciara nr. 77728 Alba Iulia;
- Imobil: teren 1n suprafata totala de 1150 mp, aflat in intravilan Alba lulia;
- Amplasament: UAT Alba Iulia/ ALBA, Loc. Oarda, Str. Cocorilor, Nr. 12
- Natura proprietatii: proprietate privata.
- Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie
a acestora.
In zona studiata nu sunt identificate obiective de utilitate publici existente sau propuse, iar
terenul nu este afectat de servituti legate de astfel de functiuni. Prin urmare, proiectul propus nu
interfereaza cu infrastructura sau interesele publice existente.

3.9 Cadrul legal
La baza elaborarii documentatiei de fata stau in principal:
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal GM
— 010 —2000, august 2000
- Codul civil
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd/cu modificarile
ulterioare
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd/cu
modificarile ulterioare
- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd/cu modificarile ulterioare-
- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd/cu modificarile ulterioare
- Legeanr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, republicata/cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, republicatd/cu
modificarile ulterioare
- Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd/cu modificarile ulterioare
- Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd/cu modificarile ulterioare
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- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd/cu modificarile ulterioare

- Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de cétre consiliile locale, aprobat prin Ordinul ministrului
lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 80/N/1996

- Hotérarea nr. 571 din 10 august 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari
care se supun avizarii si/ sau autorizarii privind securitatea la incendiu

- Hotérarea nr. 447 din 10 aprilie 2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul
de elaborare si continutul hartilor de risc natural la alunecari de teren, al hartilor de hazard la
inundatii si al hartilor de risc la inundatii

- Ordinul nr. 163 din 28 februarie 2007 pentru aprobarea Normelor generale de aparare impotriva
incendiilor.
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4. Concluzii, masuri in continuare
inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse in prevederile PUG

Avand in vedere reglementarile urbanistice aplicabile in prezent pe terenul studiat, se impune
elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru reglementarea urbanistica adecvata functiuni propuse.
Prin acest PUZ se va defini si reglementa amplasarea celei de-a doua locuinte individuald pe parcela
(locuinte semicolective cu doud unitdti locative). Se vor stabili priorititile, regulamentul local de
urbanism — permisiuni / restrictii, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor in contextul zonei studiate.

Scopul documentatiei este de a asigura o dezvoltare coerentd, durabild si integrata in contextul
local, printr-o structurare spatiald clard, care va permite utilizarea eficientd a terenului subutilizat,
pastrarea caracterului rural, fara depasirea indicatorilor urbanistici existenti.

Categorii principale de interventie, care sustin materializarea programului de dezvoltare

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal reprezintd o etapa esentiald in procesul de
urbanizare a terenului situat in intravilanul localitatii Oarda de Jos, aflat in domeniul public al
Municipiului Alba Iulia. Documentatia ofera cadrul necesar pentru o utilizare optima a terenului si
pozitionarea celei de-a doua locuinte pe parceld, pastrand specificul, dezvoltat pe un parcelar rural, al
zonei.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate si eventuale restrictii

Propunerile prezentate prin aceastd documentatie contureazd o baza solidd pentru
implementarea unui proiect de micd amploare, ce isi doreste si densifice o parceld in limita
indicatorilor urbanistici existenti.

Din punct de vedere functional, dezvoltarea propusa este compatibild cu vecinatatile, in special
cu caracterul rezidential al zonei, iar integrarea sa se face in mod firesc atat din perspectiva utilizarilor
permise, cat si din cea a morfologiei.

Orice interventie ulterioard se va realiza cu respectarea strictd a prevederilor reglementate prin
documentatia PUZ, atat partea scrisd (Memoriu General, RLU), cat si plansele desenate. Aceste
documente sunt valabile doar in forma semnata si stampilata conform prevederilor legale.
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Nr. | Denumirea obiectivelor Evaluarea Responsabilul Etapele de realizare a
crt | propuse estimativa a finantarii operatiunilor si
costurilor (lei) investitiilor

1 Obtinere Autorizatie de Beneficiar Dupa aprobarea PUZ
construire
Obtinere ordin de incepere a
lucrarilor pentru obiectivele
propuse

2 Executie lucrari pentru pentru Beneficiar Dupa obtinerea AC
care s-a obtinut autorizatia de
construire

3 Receptia lucrarilor Beneficiar Dupa finalizarea

lucrarilor
Sef proiect, Intocmit,

arh. Zsolt Freund Fleschin

arh. Karina Man

G

L
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REGULAMENT LOCAL DE
URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

“Elaborarea PUZ in vederea modificarii reglementarilor
pentru L6A — construire a doua locuinta pe parcela”

Conform certificat de urbanism nr. 1484 din 26.09.2024

Beneficiar: Lasc Ioana
Amplasament: Municipiul Alba lIulia, judetul Alba

Octombrie 2024
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Cuprinsul memoriului de prezentare

I. Dispozitii generale
1. Rolul Regulamentului local de urbanism
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniu de aplicare

I1. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor la nivelul teritoriului studiat

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

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

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si parcajelor

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico edilitara si evacuarea deseurilor

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

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

11.Reguli cu privire la aspectul exterior al constructiilor

I11. Zonificarea functionala
12.Unitati si subunitati functionale
13.Structura continutului regulamentului

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale din zona studiata
L6A_c — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc

V. Unitati teritoriale de referinta
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Date de recunoastere a documentatiei

PROIECT NUMARUL: 8 /2024

DENUMIREA LUCRARII: “Elaborarea PUZ in vederea modificarii reglementarilor pentru L6A —
construire a doua locuinta pe parcela”

FAZA DE PROIECTARE: Plan Urbanistic Zonal - documentare, fundamentare, propuneri,
reglementari.

SPECIALITATEA: Urbanism

AMPLASAMENT: Intravilan, Municipiul Alba Iulia, Jud. Alba, CF nr. 77728 Alba Iulia
BENEFICIAR: Lasc loana

PROIECTANT GENERAL: SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

PROIECTANT DE SPECIALITATE: Arh. Zsolt Freund-Fleschin,
Arh. Karina Man

DATA ELABORARII: Octombrie 2024
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I. Dispozitii generale

Articolul 1 - Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii in vederea executarii de
constructii 1n limitele zonei de studiu prevazute in plansa de Reglementari.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si
se aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Orice documentatie de urbanism, ulterioard Planului Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in
vederea modificarii reglementdarilor pentru L6A — construire a doua locuintd pe parceld”, care
schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea
conform legii.

Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism se
stabileste de catre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sd aprobe documentatia, in
conformitate cu gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.

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

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.

Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sd asigure corelarea
intereselor cetdteanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietdtii private si apararea
interesului public.

Articolul 2 - Baza legala a elaborarii regulamentului local de urbanism

Proprietatea asupra terenurilor

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

Legea nr. 18/1991 - Legea fondului funciar;

Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare;

Norma metodologic" de aplicare a Legii imbunatatirilor funciare nr. 138/2004 din 22.12.2005

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii

unor obiective de interes national, judetean si local

e Ordinul nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara.

Urbanism si amenajarea teritoriului
e Plan Urbanistic General Municipiul Alba lulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014
e [egeanr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si
completarile ulterioare; * Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare
a Legii 350/2001;
e Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;
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construire a doua locuintd pe parceld” - Regulament Local de Urbanism
4/23



MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086
Nr. Reg. Com: JI/365/25.03.2022, CUI: 45856306

HESIEN IBAN: RO78INGBO000S99912318410, Banca: ING Bank
+40752 625 339 www.mkgdesign.ro © office@mkogdesiagn.ro

e H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordin M.L.P.A.T. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,,GHID
PRIVIND ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE
URBANISM” Indicativ GM-007-2000;

e Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-
2000.

Arhitectura, constructii, locuinte
e [Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;
ulterioare;
e Iegea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completarile ulterioare.

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;

e Ordinul nr. 140/2019 privind aprobarea Metodologiei pentru elaborarea, monitorizarea,
evaluarea si revizuirea planurilor judetene de gestionare a deseurilor si a planului de gestionare
a deseurilor pentru municipiul Bucuresti

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

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

e Hotérarea nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

e Hotararea nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru

planuri si programe.

Articolul 3 - Domeniul de aplicare

Planul Urbanistic Zonal, impreuna 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.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului Regulament Local de Urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si
sanatatii populatiei, pentru asigurarea respectdrii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata
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de riscurile naturale, pentru protejarea si conservarea patrimoniului natural si construit, si a vestigiilor
arheologice.

Suprafata totala a terenului care a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal este de
1.150 mp.

Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiatd in
plansa de Reglementari. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare
a constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.
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I1. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor
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Articolul 4 - Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 3 — art 9)

Orice interventie asupra terenului sau constructiilor existente trebuie sa respecte principiile
dezvoltarii durabile, sd evite degradarea solului, a apelor subterane si de suprafatd, precum si
afectarea negativa a biodiversitatii locale.

Amenajarile noi vor include masuri de integrare armonioasa in peisajul natural si construit,
utilizdnd materiale, volume si solutii tehnice care nu afecteaza coerenta vizuala si caracterul zonei.

Obligatia mentinerii unui echilibru intre suprafata construita si spatiile verzi: se va asigura o
proportie adecvata de spatii verzi, gradini si plantatii care contribuie la protectia mediului si a sdnatatii
locuitorilor.

Terenuri agricole din intravilan

Nu este cazul.

Suprafete impadurite

Nu este cazul.

Resursele subsolului

Nu este cazul.

Resurse de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul

Zone cu valoare peisagistica §i zone naturale protejate
Nu este cazul.

Obiective de patrimoniu

Nu este cazul.

Articolul 5 - Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 10 — art 16)
Expunerea la riscuri naturale

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

In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri
miscdtoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de stinci,
zone inundabile si 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
Autorizarea executdrii 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.
Autorizarea executarii 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
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legale. Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobatd prin
Ordinul nr. 1.587 din 25 iulie 1997.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Asigurarea echiparii edilitare

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

Lucrarile de asigurare a retelelor tehnico-edilitare in regim privat se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat
este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea asigurarii
noilor consumatori la retelele edilitare.

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

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.

Se va urmari limitarea pe cat posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se impune realizarea de solutii de colectare, stocare,
infiltrare locala 1n sol si evaporare naturald a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se
recomanda limitarea mineralizarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor.

In perspectiva realizarii lucrarilor de completare a retelelor de conducte si canale pentru
asigurarea alimentdrii cu apd potabild si respectiv canalizarea apelor uzate din zonele urbanistice
propuse, se va avea In vedere faptul cd pentru sistemele, lucrdrile si retelele de alimentare pentru
stingerea incendiilor in localitati, platforme si parcuri industriale trebuie sa se solicite autorizatia de
securitate la incendiu Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta ,,Unirea” al judetului Alba in
conformitate cu prevederile anexei nr.2/L/lit. e) din H.G.R. nr. 571/2016 pentru aprobarea
categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizdrii privind securitatea la
incendiu.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism,
sau daca zona are o functiune dominantd traditionald caracterizatd de tesut valoros si conformare
spatiald proprie.

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.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditiondri si utilizarile interzise sunt precizate si
detaliate 1n cadrul reglementdrilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile
teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.
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Pentru parcelele pe care exista, la momentul aprobarii prezentului regulament, utilizari care
nu sunt admise prin prezentul regulament, nu sunt permise constructii sau amenajari care au ca
rezultat cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Procentul de ocupare a terenului

Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul maxim
de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei 1n care urmeaza sa fie amplasata
constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului, dupa cum urmeaza:

L6A_c—Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc - pentru cele propuse procentul maxim
de ocupare a terenului se stabileste prin documentatii de urbanism avizate si aprobate conform legii.

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 Tndltime (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

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.

Prin lucrari 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.

Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia si
prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; cdile de
comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie electrica,
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 alimentdri cu apa si pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice si sisteme
de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a 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, sanatate, cultura, sport,
protectie si asistenta sociald, precum si de administratie publica si pentru autoritatile 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.

Pentru orice alte lucrari decat cele prevazute la alineatul de mai sus, utilitatea publica se
declara, pentru fiecare caz in parte, prin lege.

Tot prin lege se poate declara utilitatea publica in 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
in Intregime.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Drumurile si cdile 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.

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.
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Sunt drumuri si / sau cai de acces rezervate accesului privat doar acele suprafete care
indeplinesc cumulativ cerinta de a se afla in proprietatea exclusiva a uneia sau mai multor proprietari
persoane private si de a fi prevazute 1n mod expres ca atare in Planurile Urbanistice Zonale.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Articolul 6 - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 17 — art 24)
Amplasarea constructiilor trebuie sa se faca in zone sigure, pe terenuri salubre care sa asigure:
e protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de teren, inundatii,
avalanse etc.;
e reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca
urmare a poluarii mediului;
e sistem de alimentare cu apa potabild in conformitate cu normele legale in vigoare;
e sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale menajere, a
apelor meteorice;
e sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;
e sandtatea populatiei fata de poluarea antropicd cu compusi chimici, radiatii si/sau contaminanti
biologici.

Orientarea fata de punctele cardinale

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

Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

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 drumuri publice

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

Strazile noi, strapungerile de strazi, largirile strdzilor existente vor respecta amprizele si
profilele stabilite prin PUZ, inscrise in plansele de Reglementari Urbanistice.

Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor
rurale, distanta dintre axa drumului i 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 si de minimum 10 m pentru drumurile comunale.

Strdzile noi, strapungerile de strazi, largirile strdzilor existente vor respecta amprizele si
pofilele stabilite prin prezentul PUZ, inscrise in plansele de Reglementari Urbanistice.

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

Alinierea obligatorie a constructiilor fata de drumurile publice va respecta plansa desenata de
Reglementari Urbanistice care pace parte integranta din prezentul PUZ.

Amplasarea fata de cdi navigabile existente §i cursuri de apd potential navigabile
Nu este cazul
Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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Amplasarea fatd de cii ferate din administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate "C.F.R."
Nu este cazul

Amplasarea fata de infrastructura electrica de medie si inaltd tensiune
Nu este cazul

Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

Retrageri fata de fisia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

Amplasarea fata de aliniament

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

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizatd 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.

Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioard amenajatd a
terenului pe aliniament.

Amplasarea in interiorul parcelei

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 referintd cuprinse in prezentul regulament.

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.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

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

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

Articolul 7 - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si parcajelor
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 25 — art 26)
Accese carosabile
direct (cu o latime de minim 5 m) la drumurile publice sau prin servitute de trecere, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la Hotararea 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.

Orice acces la drumurile publice/private se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de UAT.
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In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
disabilitati sau cu dificultati de deplasare;

Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor din interiorul localitatilor.
Prin strazi se inteleg drumurile publice din interiorul localitatilor, indiferent de denumire: strada, cale,
chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulita, etc.
Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria functionala din care fac parte, fiind
considerate fara intrerupere in traversarea localitatilor, servind si ca strazi.
Strazile din localitatile urbane mici sau rurale au urmatoarele functii si caracteristici:
strazi principale — cu doua benzi de circulatie pentru trafic dublu;
strdzi secundare — cu o singura banda de circulatie pentru trafic de intensitate redusa;
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.
Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarii si reabilitarii strazilor din
localitatile urbane mici si cele rurale se avizeaza de catre administratorul acestora.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Accese pietonale

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

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

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

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 §i proprietatea privata se va face exclusiv pe suprafata celei din urma.

Parcaje

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

Prin exceptie de la prevederile alin. anterior, utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre primari, conform legii.

Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determind 1n functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism,
anexa 5, si Normativului pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP
24-2023

Articolul 8 - Reguli cu privire la echiparea tehnico edilitara si evacuarea deseurilor
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 27 — art 29)
Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
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construire a doua locuintd pe parceld” - Regulament Local de Urbanism
12/23



Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086
Nr. Reg. Com: JI/365/25.03.2022, CUI: 45856306

HESIEN IBAN: RO78INGBO000S99912318410, Banca: ING Bank
+40752 625 339 www.mkgdesign.ro © office@mkogdesiagn.ro

Lucrérile 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.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat
este interzisa.

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

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 vecinatdtilor si a legislatiei specifice in vigoare.

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

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de
catre administratia publica locald sau de catre beneficiarii / initiatorii PUZ, partial sau in intregime,
dupad caz, in conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici
stabiliti prin Proiectele Tehnice de specialitate.

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

Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apa, termoficare, telecomunicatii, transport In comun, a
automatelor pentru semnalizare rutiera.

Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alineatul precedent, se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

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

Montarea retelelor edilitare se executd 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.

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

Lucrérile 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.

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

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei,
fiind 1nsa recunoscut dreptul sdu de a obtine o platd proportionald cu costul dovedit al lucrarii
suportate de el, daca nu exista prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica.
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Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

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

Lucrérile prevazute la cele doua alineate precedente, indiferent de modul de finantare, intra
in proprietatea publica.

Evacuarea deseurilor

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

Articolul 9 - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 30 — art 32)
Parcelarea

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 parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare edilitara
colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Noile parcele sunt construibile doar daca respecta reglementarile din prezentul RLU si din
plansa desenata de Reglementari Urbanistice.

Inaltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inal{ime,
respectiv a inal{imii maxime admise, stabilite in cadrul reglementérilor privind unitétile teritoriale de
referintd cuprinse in prezentul RLU. In situatiile in care se previd atat un regim maxim de inaltime,
cat si o inaltime maxima admisa in metri, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

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

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

In cadrul reglementirilor prezentului regulament, iniltimea constructiilor se misoara de la
cota terenului sistematizat.

In cazul constructiilor amplasate pe terenuri in panti, inil{imea maxima admisa poate fi
considerati pe intreaga amprenti la sol a constructiei. In aceasti situatie, nici un punct al constructiei
nu va depasi planul paralel cu terenul si care congine punctul de Tnaltime maxima admisa.

Articolul 10 - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 33 — art 35)
Spatii verzi si plantate

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii 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 referintd cuprinse in prezentul Regulament.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii 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.

La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu exista plantatii, se vor
planta arbori, cu respectarea urmatoarelor conditii:

a) pozitiile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor respecta prezentul PUZ;

b) arborii vor avea inaltimea minima de 3,00 m;

Pentru realizarea spatiilor verzi publice se recomanda inscrierea acestora in cadrul Programului
national de Tmbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati, program
aprobat prin Legea 343/2007.

Terenurile care nu sunt acoperite cu constructii si circulatii carosabile si pietonale, vor fi acoperite
cu gazon / iarbd / alte tipuri de vegetatie joasa si plantate cu un arbore (nu arbust) la fiecare 100mp.

Parcajele vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

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

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii

functionale, asigurarea protectiei vizuale;

e 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 referintda nu prevad altfel, imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea de maxim 40 cm si stalpi cu grosime
de maxim 35x35 cm, restul imprejmuirii fiind semi-transparentd (se permite ca maxim 70% din
aceasta suprafata sa fie opacd), realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori lemn, care
sd pemita vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. Indltimea fixa a
imprejmuirilor la strada va fi de 2,00 m (conform imaginilor de mai jos). Imprejmurile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea ndl{imea de maxim 2,50 m si pot fi opace
in intregime

Aspectul imprejmuirilor (gardurilor)

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, dacd acestea se
incadreaza in reglementdrile prezentului RLU. Stalpii de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici,
se vor armoniza cu finisajul constructiei principale si al gardurilor aldturate (daca acestea respecta
principiile estetice din prezentul RLU);

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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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 fara 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 tdiata 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, sau din tabla colorata sau ondulata;
Nu este permisa vopsirea imprejmuirilor in culori vii/stridente sau cu bronz/auriu/argintiu.

Nu este permisd realizarea / placarea soclului imprejmuirilor cu faiantd, marmura, piatra
lacuitd / vopsitd, mozaicuri colorate strident sau alte materiale nepotrivite.

Materiale permise pentru soclu si stalpi: ziddrie de cardmida (aparentd sau tencuitd), piatra
naturala neldcuita, structuri metalice de tip gabion, structuri metalice simple, beton aparent.

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

Articolul 11 - Reguli cu privire la aspectul exterior al constructiei
Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora i nu depreciaza aspectul general al zonei si peisajul.

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

Se vor respecta reglementdrile din prezentul Regulament referitoare la elemente arhitecturale,
volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

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.

Paletd cromatica, materiale si texturi permise pentru constructii noi

Folosirea de materiale de constructii in culori stridente, vii, pentru orice parte a constructiilor
ce se vor realiza in zond, nu va depasi un procent de 5% din suprafata fiecdrei fatade / elevatii.

Se vor utiliza tonuri pastelate, alburi, griuri, lemn, metal, beton aparent, sticla si materiale
specifice pentru realizarea halelor industriale/de depozitare/productie, cu conditia ca acestea si nu
aiba culori vii.
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I11. Zonificare functionala

Articolul 12. Unitati si subunitati functionale

Unitatile functionale din Regulamentul local de urbanism sunt puse in evidentd in plansa de
reglementari a PUZ-ului.

Subunitatile functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.

Zona studiata care face obiectul regulamentului local de urbanism are urmatoarele unitati si
subunitati functionale:
- L6A_c — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc

Situl, aflat in proprietatea doamnei loana Lasc, pe care urmeaza sa se realizeze investitia
propusa, este incadrat in intravilanul municipiului Alba lulia, in curti constructii si arabil, conform CF
nr77728.

Prezentul PUZ reglementeaza un singur UTR: L6A_c — Subzona locuintelor rurale de tip
ardelenesc.

Articolul 13. Structura continutului regulamentului

Fiecare dintre zonele functionale fac obiectul unor prevederi organizate conform urmatorului
continut:

Generalitati

Conditionari primare

Reglementari pentru spatiul public

Sectiunea I Utilizare functionala

Articolul 1 - Utilizari admise

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari

Articolul 3 - Utilizari interzise

Sectiunea Il Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor

Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) Articolul 5 - Amplasarea
constructiilor fata de aliniament

Articolul 6 - Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Articolul 7 - Amplasarea constructiilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld Articolul 8 - Circulatii
si accese

Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor

Articolul 10 - Iniltimea maxima admisibili a constructiilor

Articolul 11 - Aspectul exterior al constructiilor

Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara

Articolul 13 - Spatii libere si plantate

Articolul 14 - Imprejmuiri

e, o,

Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
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IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

L6A_c — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc

Functiunea de locuire este specifica unei subzone rezidentiale rurale cu caracter traditional
ardelenesc, formata din locuinte izolate parter sau parter + mansarda, dispuse pe parcele inguste si
adanci, cu anexe gospodaresti si gradini in partea posterioard a lotului, caracterizatd printr-o
morfologie coerentd, o buna Insorire si intimitate.

“Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc, P, P+1, pe loturi similare inguste si adanci (raport
I/L > 4), cu anexe gospodaresti care separa curtea de gradini cultivate, avand o liziera de pomi pe
limita de fund sau/si intre parcele, situate in Paclisa si Oarda . Cladirile izolate de forma alungita
au un calcan spre o limita de proprietate i fatada lunga orientata spre calcanul casei invecinate
dispuse in mod similar . Acest tip de tesut rezidential este adaptat atdt functiunii de tip rural cat si
urban si confera imaginii stradale o mare coerenta volumetrica. Se asigura o buna insorire §i
luminare datorita acoperirii volumelor in doua ape (planta de cca 40- 45°) precum si o buna
intimitate dar, se constata trei dezavantaje — (1) orice insertie de alt tip de locuinta se inscrie cu
dificultate in parcelarul existent ,(2) locuinta are un partiu greu adaptabil unui stil actual de viata
urband, (3) din cauza formei alungite cladirea are un coeficient mai putin favorabil de consum de
energie (volumul interior raportat la suprafata peretilor exteriori)” — PUG Alba Iulia

Avand 1n vedere analiza situatiei existente, corelatd cu prevederile Planului Urbanistic
General in vigoare si directiile de dezvoltare ale localitatii, se considera oportund amplasarea unei a
doua unitati locative 1n cadrul aceleiasi parcele, cu respectarea reglementarilor urbanistice aplicabile.

Generalitati — caracterul zonei
Zona este caracterizatd de locuinte individuale rurale, de tip ardelenesc
L6A_c — Subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc

L6A c - subzona locuintelor rurale de tip ardelenesc, P, P+1, pe loturi similare inguste si
adanci (raport I/L > 4), cu anexe gospodaresti care separa curtea de gradini cultivate, avand o liziera
de pomi pe limita de fund sau/si intre parcele, situate in Paclisa si Oarda. Cladirile izolate de forma
alungita au un calcan spre o limita de proprietate si fatada lunga orientata spre calcanul casei
invecinate dispuse in mod similar. Acest tip de tesut rezidential este adaptat atat functiunii de tip rural
cat si urban si conferd imaginii stradale o mare coerentd volumetrica.

Se asigura o buna insorire si luminare datorita acoperirii volumelor in doua ape (panta de cca
40- 450) precum si o buna intimitate dar, se constata trei dezavantaje:

(1) orice insertie de alt tip de locuinta se inscrie cu dificultate n parcelarul existent,

(2) locuinta are un partiu greu adaptabil unui stil actual de viata urbana,

(3) din cauza formei alungite cladirea are un coeficient mai putin favorabil de consum de
energie (volumul interior raportat la suprafata peretilor exteriori)

Reglementari pentru domeniul public
In cadrul procesului de extindere / modernizare a retelei de strizi, se vor aplica profiluri
transversale unitare, specifice pentru zona de productie si servicii ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei.
Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —
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Spatiile verzi din cadrul tramelor stradale vor fi plantate cu arbori si vegetatie joasa.
Cablurile electrice si de telecomunicatii vor fi realizate / se vor introduce in subteran, ca si
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toate celelalte retele edilitare, in zonele unde se dezvolta, reamenajeazad sau realizeaza noi spatii
publice.

Sectiunea 1. Utilizarea functionala

Articolul 1 - utilizari admise

Locuinte individuale in regim de construire individual de tip ardelenesc sau insiruite si cuplate
in logica de evolutie spre urban a tipului traditional cu P, P+1;

Locuinte semicolective cu doud unitati locative;

Anexe gospodaresti in mediul rural: bucatarii de vard, grajduri pentru animale mari, patule,
magazii, depozite si altele asemenea. In mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe
gospodaresti si garajele, serele, piscinele.

Articolul 2 - utilizari admise cu conditiondri

Se admite utilizarea terenului din gradini pentru productie agricola;

Se admite 1n anexele gospodaresti dispuse si construite in mod traditional, adapostirea animalelor
(maxim 4 capete porcine si 4 capete bovine), depozitarea reziduurilor si depozitarea produselor
cu conditia ca Intre acestea si locuintele de tip urban sau echipamentele publice sa se respecte o
distanta de minim 25.0 metri.

Se admite mansardarea cladirilor parter existente si construirea unor noi cladiri PAM — P+1+M
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 §i servicii la parterul locuintelor cu conditia ca suprafata acestora
sa nu depaseasca 200 mp suprafata desfasurata, sa aiba o raza de servire de 250 metri, sa nu
aiba program peste ora 22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

Articolul 3 - utilizari interzise

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

Anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 capete porcine si 4 capete bovine
Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

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

Autobaze si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze stabilitatea terenului denivelat din parcelele
adiacente;
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Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Sectiunea II. Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor

Articolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Parcela se considera construibild daca are o suprafata de minim 500 mp si un front la strada de
minim 8,0 m in tesut existent si 12,0 m in (re)lotizari

Parcela este construibila daca este accesibila direct dintr-un drum public sau prin servitute de
trecere legal obtinuta, de minim 3,0 m. latime.

Articolul 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile de tip ardelenesc si cladirile izolate se vor dispune pe aliniament sau aliniate la
constructiile vecine. Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit si a anexelor
gospodaresti se va Inscrie in tipologia gospodariei traditionale existente;

Cladirile izolate pot fi retrase de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri daca nu lasa
vizibile calcanele cladirilor invecinate;

Pentru construirea celei de-a doua locuinte pe parcela sau a anexelor gospodaresti tip surd,
retragerea minimd fata de aliniament este de 20,0 m.

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile de tip ardelenesc vor respecta modul traditional de amplasare pe una din limitele laterale
ale parcelei si de retragere fata de limita laterald opusd cu minim 3,00 metri precum si fata de
anexele care separa curtea de grading;

Cladirile dispuse izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim 0,6 metri
pe una dintre laturi, iar pe cealalta cu minim jumatate din indltimea la cornise mdsurata in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3,00 metri;

Surile care delimiteaza cladirile si curtile fata de terenul agricol (gradind), se vor putea alipi
ambelor limite laterale ale parcelei;

Cladirile de locuit se vor amplasa la o addncime maxima de 45,0 m fata de aliniament, in vederea
mentinerii zonei de gradind.

Anexele vor avea o retragere de minim 6,00m fata de limita posterioara, iar cele care se vor
amplasa la o addncime mai mare de 45,00m fata de aliniament, vor avea o suprafata de maxim
40mp

Articolul 7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

Distanta minima dintre cladirile de locuit de pe aceeasi parceld va fi de minim de 4,0 metri;
Se vor respecta distantele sanitare de minim 10,0 metri fatd de fantani.

Articolul 8 - circulatii si accese

Parcela va avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica.
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Pentru amenajarile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

MKE SC BIROU DE PROIECTARE MKG DESIGN SRL

straturilor de acoperire permeabile.

Articolul 9 - stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

Articolul 10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Iniltimea maxima admisibila la cornise: 7,0 metri, echivalentul unui regim maxim de iniltime
de P+1+M. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
inaltime;

Acoperisul va fi In doua ape iar indltimea coamei nu va depasi gabaritul dat de o pantd de 30 © -
40° pornind de la linia cornisei sau stresinii;

Anexele gospodaresti se alipesc de calcanele similare ale anexelor de pe parcelele invecinate;
inaltimea cornisei anexelor situate la minim 0,6 m de limitele proprietatii (bucatarii de vara,
garaje, magazii, sere) va fi de maxim 2,80 m de la cota terenului.

Articolul 11 - aspectul exterior al cladirilor

Cladirile noi si modificarile sau reconstructiile de cladiri existente vor respecta arhitectura
traditionala de tip ardelenesc, se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu
cladirile invecinate;

Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile; se interzice folosirea
azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Articolul 12 - conditii de echipare edilitard

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

Rezolvarile punctuale traditionale vor fi considerate provizorii, vor proteja de poluare straturile
acvifere cu apd potabild si se va lua In considerare racordarea la viitoarele retele publice de apa
si canalizare;

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Ingropat;

Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor CATV;

Se va asigura in mod special evacuarea rapidd a apelor meteorice prin rigole sau prin reteaua
publica de canalizare pluviala;

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei, destinat colectarii
deseurilor menajere, beneficiarii fiind obligati sa detind un contract cu o firma specializata de
colectare a deseurilor care iti desfasoara activitatea pe raza comunei.

Articolul 13 - spatii libere si plantate

Plan Urbanistic Zonal - “Elaborarea PUZ in vederea modificdrii reglementdrilor pentru L6A —

construire a doua locuintd pe parceld” - Regulament Local de Urbanism
21/23



Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086
Nr. Reg. Com: JI/365/25.03.2022, CUI: 45856306

HESIEN IBAN: RO78INGBO000S99912318410, Banca: ING Bank
+40752 625 339 www.mkgdesign.ro © office@mkogdesiagn.ro

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de gardd si de gradina cultivata vor fi
inierbate si plantate cu un arbore sau pom fructifer la fiecare 50 mp;
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Pentru imbunatatirea microclimatului si  pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, trotuare de garda sau alte
amenajari;

Se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciala si
pentru a evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De
asemenea, speciile locale rezista mult mai bine la clima locala, riscul ca plantele specifice
acestui areal geografic sa se usuce sau imbolnaveasca fiind foarte redus.

Articolul 14 - imprejmuiri

Gardurile la strada, cele laterale si posterioare vor respecta traditia locala (se vor utiliza materiale
traditionale locale — piatrd, lemn si metal);

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, tabla, beton , decorativ” in
componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul public;

Se va prelua indltimea si elemente traditionale de la imprejmuirile vecine, pentru a avea o
imagine unitara.

Sectiunea III. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 14 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 25%;

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii constructiilor existente sau al adaugarii
de noi constructii, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela si incluzand toate
constructiile existente si propuse.

Articolul 15 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 0.75 ADC/mp teren;

Aceasta reglementare se va aplica §i in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
constructiilor existente sau al adaugarii de noi constructii, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parcela si incluzand toate constructiile existente si propuse.
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V. Unitati teritoriale de referinta

Unitatile Teritoriale de Referintd s-au stabilit si spatializat in plansa de Reglementari
Urbanistice, reglementdrile pentru acestea fiind detaliate mai sus pentru fiecare functiune propus".

Acestea reprezinta 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 functionald. Ele
se contureaza 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 PUG.

In cadrul PUZ se preia ca atare si se delimiteazi pe unititi si subunititi functionale.

Sef proiect, Intocmit,
arh. Zsolt Freund Fleschin arh. Karina Man
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