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MEMORIU DE PREZENTARE

A. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumire proiect: Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru modificare reglementari
urabanistice aprobate zona L3A in vederea construirii de locuinte semicolective, cale de
acces si dotari aferente.

Beneficiari: S.C. Madini Investitii S.R.L. prin Martin Nicolodi si Anghel Vasile
Proiectant general: S.C. One Architects S.R.L. - Alba lulia

Coordonator proiect: arh. Florin Radac

Specialist RUR: arh. Florin Radac

Data elaborarii proiect: mai 2025

Numar proiect: 110/2024

Certificat de urbanism nr: 1724/13.11.2024 emis de Primaria Alba lulia

Aviz de Oportunitate nr: 24 din 2025 emis de Primaria Alba lulia

Adresa obiectiv: Alba lulia , str. Mihail Kogalniceanu, nr. 9, jud. Alba

Faza: P.U.Z.

1.2. Obiectul lucrarilor:

Solicitari ale temei program

Obiectivul principal urmarit in elaborarea lucrarii i1l constituie fundamentarea
strategiilor de dezvoltare urbanistica a zonei studiate.

Tema program stabileste necesitatea intocmirii reglementarilor privind regimul de
construire, functiunile dominante si secundare, retelele stradale si echiparea tehnico —
edilitara pentru zona aflata in studiu.

Obiectul prezentei documentatie de urbanism este reglementarea unei parcele de
teren aflate pe intre str. Mihail Kogalniceanu si str. Costache Negruzzi (reglementata
urbanistic prin PUG aprobat ca UTR L3A), pentru construirea unor imobile cu un regim de
inaltime de D+P+1, si P+1 cu functiunea de locuinte semicolective — functiune permisa in
prezent de P.U.G. — L3A, creare cale de acces si eliminarea aliniamentului posterior de
20m.

Sunt propuse trei corpuri de cladire cu un total de 36 de unitati locative si 50 de
locuri de parcare atat exterioare si interioare.

Anexd unici la Avizul de oportunitate 24 din 2025:
-

-------
~Stabilirea zonei minime care se vareglementa - 000 L L s s e ew »

parcela care a generat PUZ-ul

- circulafii necesar a i reglementate - GV
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Suprafata totala a terenului care a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal
este de 5570mp, iar prin Avizul de Oportunitate nr.24/2025 si consultarea populatiei,
suprafata reglementata a fost extinsa prin preluarea parcelei vecine la 6970mp.

in urma consultarii populatiei a fost extinsd zona reglementaté si propusa o varianta
de parcelare pentru parcela cu CF 96934.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii

Terenul studiat si reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este amplasat
in intravilanul municipiului Alba lulia si conform P.U.G. aprobat cu HCL 158/2014, este
teren construibil, avand categoria de folosinta arabil.

e UTR= UTR L3A — Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim
de construire individual, cuplat si ingiruit cu regim de inéalfime P, P+1, P+1+M niveluri,
, Situate in afara ariilor protejate conform documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza
P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014

Din punct de vedere economic, terenul este incadrat in zona de impozitare “C” conform Anexa

3 la H.C.L. 519/2023 si zona B conform Anexa 3 la H.C.L. 519/2023.

1.3. Surse de documentare

Certificat de urbanism nr: 1724/13.11.2024 emis de Primaria Alba lulia
Aviz de Oportunitate nr: 24 din 2025 emis de Primaria Alba lulia
Extras de CF: 106236, 96934

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

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

- Planuri Urbanistice Zonale proiectate in zona;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ — indicativ GM
010 — 2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

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

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent P.U.Z.
- Ridicare topografica a terenului studiat;
- Studiu geotehnic;
- Date culese pe teren privind retelele de infrastructura;

Date statistice
Suprafata zonei reglementate prin P.U.Z. este de 12327 mp (ceruta prin Avizul de
Oportunitate nr: 24 din 2025 emis de Primaria Alba lulia) si se identifica prin:
e CF. Nr. 106236, suprafata de =5570mp (teren care a generat P.U.Z.)
e CF. Nr. 96934, suprafata de =1400mp (teren care a fost reglementat)

Identificarea si folosinta terenurilor la data elaborarii actualului P.U.Z. sunt prezentate
in plansa A3 - Situatia existenta, iar regimul juridic, proprietatea asupra terenurilor, in
plansa A6 — Proprietatea asupra terenului.

Statistica cererilor de locuinte este motivul de sustinere al noii investitii.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
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Date privind evolutia zonei

Amplasamentul propus se afla in zona de intersectie a mai multor zone functionale
- UTR MA3 ( MA4, MA3-1, LM3u conf. PUZ-uri aprobate) unde sunt premise functiuni de
locuire colectiva si L3A , zona destinata locuintelor unifamiliale si semicolctive.

In prezent, aceasta zona este in proportie de 40% liber4, iar in viitor se anticipeaza
un proces de urbanizare coerent, proces inceput de ansamblurile de locuinte colective
edificate in ultimii ani. In acest context, rezultatul urbanistic propus va fi unul mai coerent.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Terenul care face obiectul investitiei este situat in intravilan, Tn zona vestica a

Municipiul Alba iulia , in zona de jos a orasului, judetul Alba, in apropiere de Alba
Mall, numar cadastral 106236 carte funciara 106236, cu suprafatd de 5570mp. In urma
consultarii populatiei a fost extinsa zona reglementata si propusa o varianta de parcelare
pentru parcela cu CF 96934, iar suprafata totala reglementata este de 6970mp.

Pe latura nordica este delimitat de strada Costache Negruzzi, iar la sud de strada
Mihail Kogalniceanu . in momentul de fat&, pe terenul care face obiectul documentatiei
de urbanism se afla o constructie P+1 la stadiul de rosu.

Pentru parcela cu C.F. nr 96934 este propusa o varianta de parcelare pentru
construirea de locuinte.

Realizarea acestui obiectiv va contribui semnificativ la dezvoltarea zonei si la
completarea functiunilor necesare intr-un cadru urbanizat. Astfel, functiunea propusa nu
va avea impact negativ asupra unitatilor teritoriale din care face parte, nici din punct de
vedere economic, nici social.

e UTR= UTR L3A - Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim
de construire individual, cuplat si ingiruit cu regim de inaltime P, P+1, P+1+M niveluri,

, Situate in afara ariilor protejate conform documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza
P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014

Potential de dezvoltare

In prezent, aceasta regiune gazduieste facilitati de depozitare si productie, alaturi
de locuinte colective si unifamiliale, avand o zona ramasa libea de aproximativ 40-50%
din total.

Se anticipeaza ca, in viitorul imediat, aceasta zona va fi supusa unei regenerari
urbane, in care constructiile existente vor fi inlocuite cu altele mai potrivite pentru contextul
specific, dezvoltarea tramei stradale si edificarea de imobile cu o functiune adecvata
zonei.

.2.2. incadrarea in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Ca pozitie fatd de Mun. Alba—lulia, zona studiata este localizata in partea vestica a
orasului, in zona de jos si este delimitata de:
la vest — domeniul privat — teren liber de constructii
la est — domeniul privat — locuinte unifamiliale
la nord — domeniul public — str. Costache Negruzzi
la sud — domeniul public — str. Mihail Kogalniceanu

Suprafata totala a terenului care a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal
este de 5570mp, iar prin Avizul de Oportunitate nr.24/2025 si consultarea populatiei,
suprafata reglementata a fost extinsa prin preluarea parcelei vecine la 6970mp.
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Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general, etc.

Zona studiata si reglementata prin P.U.Z., este amplasata in intravilanul
municipiului Alba lulia, deci cu posibilitate de racordare la toate utilitatile existente
(alimentare cu apa, canalizare, canalizare pluviala, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaze naturale).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica, relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale

Relieful
Din punct de vedere climatic amplasamentul prezinta urmatoarele caracteristici:

- zona incarcarilor din zapada (CR 1-1-3-2005) Sok=1.5 KN/mp
- zona incarcarilor din vant (conf. NP-082-04) Pref=0.4 Kpa

D.p.d.v. geomorfologiei majore, municipiul Alba lulia si implicit, amplasamentul
cercetat se incadreaza in aria depresionara a Culoarului Muresului care, cu cele doua
segmente ale sale, cunoscute sub numele de "Culoarul Orastiei" si respectiv, “Culoarul
Alba lulia — Turda” separa local, Podisul Secaselor (subunitate a “Depresiunii Colinare a
Transilvaniei”) de extremitatea sudica si sud-estica a M-tilor Metaliferi — Trascau (masive
montane apartinand “Apusenilor de Sud").

Strict amplasamentul in cauza se incadreaza in zona de lunca/albie majora
comuna raurilor Mures si Ampoi, zona conservata pe malurile drepte ale celor doua rauri
si care la ora actuala este protejata contra inundatiilor prin lucrari de regularizare sau
indiguire executate anterior.

Amplasamentul obiectivului proiectat prezinta o articulatie de suprafete cvasi plana
si foarte usor sub orizontale, cu un grad bun de stabilitate generala si locala — din pct. de
vedere al potentialului de degradare prin declansarea sau reactivarea de alunecari de tere
si/sau de aparitie a altor fenomene geodinamice distructive (prabusiri de teren, eroziuni
intense — longitudinale si/sau transversale, spalari in suprafatd excesive, ravenari,
inundatii)

Hidrografia si hidrogeologia zonei

Cel mai important curs de apa din zona este raul Mures care, impreuna cu principalii
sai afluenti locali — raurile Ampoi si Sebes [Alba lulia - este nod hidrografic] si cu o serie
de alte vai minore dreneaza intreaga retea hidrografica, cu caracter permanent si/ sau
semipermanent — torential.

in zona amplasamentului, zona de lunca/albie majorad comuna raurilor Mures si
Ampoi, apele subterane se organizeaza ca acumulari freatice cu nivel liber sau usor-
ascensional, de mai larga extindere, cantonate fiind in masa aluviunilor cu granulometrie
medie-grosiera, deasupra contactului lor cu roca de baza - cvasi-impermeabila, la
adancimi relativ mici, de sub cca. 2,00 — 2,50m la peste 5.00 — 6.00m, de la nivelul TN
actual ( cu posibilitati de ridicare a nivelului lor hidrostatic cu cca 0,50-1,00m in perioadele
cu pluviozitate accentuata).
Aceste ape subterane, nu prezinta fata de elementele de beton si/sau beton armat ale
constructiilor, cu care vin in contact, un posibil caracter agresiv (sporadic s-au interceptat
si ape subterane cu agresivitate general acida si/sau sulfatica de intensitate foarte slaba).



510081 Alba lulia

_— Str. Fantanele, nr. 19a

Tel. +(40) 749221416

Architects e-mail: office.onearchitects@gmail.com

in cazul de fata se considera ca apele subterane din cadrul amplasamentului nu vor
afecta, permanent sau secvential, fundatiile obiectivelor in cauza si nici eventualele zone
ale acestora, cu regim de demisol. Eventualele demisoluri in cauza se vor hidroizola
contra apelor de infiltratie si vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la
canalizare.

Seismicitatea
Zona seismica: F ag=0.10g, Tc=0.7 sec.

Adancimea de inghet
Adancimea de inghet este de - 0.80; -0.90 m, de la nivelul terenului natural sau
sistematizat.

Riscuri naturale
Nu sunt identificate si semnalate in zona studiata.

2.4. Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz:

Circulatia majora in zona este asigurata de strada Costache Negruzzi si str.Mihail
Kogalniceanu care au legaturadirecta cu strada Livezile.

Accesul auto si pietonal in viitoarele proprietati se va realiza prin intermediul unei
alei de incinta care face legatura intre strazile existente..

Prin modernizarea strazii Mihail Kogalniceanu impreuna cu rezolvarea unei legaturi
intre cele doua strazi, se poate imbunatatii substantial traficul din zona prin creearea unui
sistem fluid de circulatie.

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

In zona predominant este transportul rutier. Zona este deservitd de transportul in
comun prin trasee ce asigura legatura cu intreg orasul.

2.5. Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Categoria de folosinta a terenului studiat: arabil.
Categoria de folosinta a terenurilor din zona: arabil si curti constructii.
Zona este ocupata in mare parte cu teren construit si gradini.

Relationari intre functiuni
Conf. P.U.G. Alba lulia aprobat cu HCL 158/2014, zona studiata prin prezentul P.U.Z. este
parte integranta din UTR —-L3A:

e UTR= UTR L3A - Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim
de construire individual, cuplat si ingiruit cu regim de inaltime P, P+1, P+1+M niveluri,
, Situate in afara ariilor protejate conform documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza
P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014
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Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Fondul construit este relativ nou, datdand in mare parte din a 2-a jumatate a
secolului XX, locuintele unifamiliale, si locuinte colective si semicolective construite Tn
ultimii 10-15 ani. Aproximativ 40-50% din zona este neconstruita.
Conf. P.U.G. Alba lulia:
e UTR=L3A-POT max =40% si CUT max=1.2

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

In zona studiatd conform P.U.G. Alba lulia au fost prevdzute zone destinate
dezvoltarii locuintelor unifamiliale si semicolective. Prin PUG si PUZ au fost reglementate
zone de servicii si locuire in zona studiata extinsa.

Asigurarea cu spatii verzi
In interiorul ansamblului propus este reglementata si o zona verde pentru locuitorii
zonei.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Zona nu prezinta riscuri naturale.

Principalele disfunctionalitati
Circulatii :
e Strada Mihail Kogalniceanu - strada publica nu este amenajata conform normelor
legale, drum pietruit fara zona pentru pietoni.

Fond construit si utilizarea terenului:

e Fondul construit nu este omogen fiind alcatuit din locuinte unifamiliale in regim izolat
,cuplat si insiruit, hale de productie, hale de depozitare, locuinte colective.

e Prezenta cablurilor aeriene de curent electric si telefonie.

e Prezenta unei zone de construibili tate ingusta care nu permite dezvoltarea in
adancimea parcelei (aliniament posterior 20m conf. P.U.G. UTR- L3A)

Probleme de mediu:
e Prezenta functiunilor de productie si de depozitare in apropierea zonei de locuit
e Lipsa unor trotuare amenajate si a unor zone verzi care nu sunt intretinute
corespunzator.

2.6. Echiparea edilitara

2.6.1. Alimentarea cu apa, canalizare si gaze naturale

In zona exista retea de alimentare cu apa potabild si canalizare si retea de gaze
natural.

2.6.2. Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de 0,4kv, partial suberina si
partial aeriana.

2.7. Probleme de mediu
Zona nu prezinta poluare, fiind un teren optim pentru amplasarea locuintelor
individuale si colective.

Relatia cadrul natural — cadrul construit
9
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Nu sunt prevazute niciun fel de masuri de reabilitare a terenului, neexistand din
acest punct de vedere disfunctii majore.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii tehnico edilitare, ce prezinta riscuri in zona
Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu sunt prezente valori de patrimoniu pe terenul studiat.

Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei
Procedura de consultare a populatiei a fost elaborata de catre Primaria Alba lulia:

Raportul procesului de informare si consultare a publicului

e Dezbatere publica, in data de 13.06.2025, la sediul Primariei Alba lulia, strada
Calea Motilor, nr.5A
e S-au identificat proprietarii imobilelor inscrise in cartile funciare nr.:
la nord: Str. Costache Negruzzi
la est: CF 96934, 90624
la sud: Str. Mihail Kogalniceanu

In data de 03.07.2025, SOMLEA IOANA, POSPAI PERSIDA, CRISTEA
PARTENIE si IANCU ION solicita prin adresa nr.78082/2025 respectarea aliniamentului
posterior, mentinerea caracterului zonei, asumarea raspunderii pentru eventuale prejudicii
(impactul asupra solului si apelor subterane, fisuri, deforméri ale structurij). La aceste
solicitari proiectantul a transmis prin adresa nr.87543/2025 urmatoarele:

- Aliniamentul posterior nu se dovedeste oportun in cazul parcelelor cu adancime
mare (peste 200 m), intrucat limiteazd in mod semnificativ zona construibila.
Reglementarea a fost extinsa la nivelul intregului UTR L3A prin PUG.

-Utilizarea terenului respecta prevederile Regulamentului de Investitii Publice
aprobat la nivelul municipiului Alba lulia, care prevede un minim de 150 mp de teren
aferent fiecarei unitéti locative.

-Regimul de inéaltime propus este D+P+1, iar demisolul este destinat exclusiv
asigurarii parcajelor si spatiilor tehnice aferente constructiei, fara a include functiuni
locative sau comerciale. Demisolul constructiilor propuse va avea cota pardoselii situata
la aproximativ 1,00 m sub nivelul terenului natural, respectédnd astfel atét cerintele
functionale ale proiectului, cat si conditiile impuse de adancimea de fundare necesaréa din
punct de vedere geotehnic. Aceastd cota asigura atingerea adancimii minime
recomandate pentru evitarea riscurilor asociate ciclurilor de inghet-dezghet, contribuind
la stabilitatea si durabilitatea fundatiilor.

-Atat in etapa de elaborare a Planului Urbanistic Zonal (PUZ), céat si in faza de
proiectare pentru obtinerea autorizatiei de construire (DTAC) si proiect tehnic, va fi

10
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intocmit un studiu geotehnic avand ca obiect analiza caracteristicilor terenului de fundare
pentru a se lua decizii in consecinta.

Raspunsul proiectantului a fost transmis persoanelor care au exprimat opozitii sau
observatii, cu specificarea faptului ca raspunsul exprimat nu reflectd automat pozitia
Serviciului de Urbanism.

A fost afisat 15 zile, respectiv in perioada 07.05.2025 — 21.05.2025 pe site — ul
primariei, la avizierul acesteia si la limitele zonei studiate Panoul de Intentie de elaborare
PUZ.

A fost afisat 25 zile, respectiv in perioada 12.06.2025 —06.07.2025 pe site — ul
primdriei si la avizierul acesteia Panoul de Consultare asupra propunerilor preliminare
PUZ. Panourile au fost afisate si la limitele zonei studiate.

Vecinii directi au fost notificati prin postd pentru a fi informati cu privire la
documentatia urbanistica ce urmeaza a fi dezvoltata in imediata vecinatate si pentru a fi
invitati la sediul primariei in scopul completérii declaratiei de acord, dupa cum urmeaza :

- ANGHEL VASILE, @ ANGHEL VICTORIA  conform  invitatiei
nr.51406/05.05.2025 si 65815/04.06.2025;

- GHIUSAN GEORGE GABRIEL, GHIUSAN ADINA IOANA ADRIANA
conform invitatiei nr.51412/05.05.2025 si 65820/04.06.2025;

- CIUGUDEAN  IOAN  conform  invitatiei  nr.51414/05.05.2025  si
65818/04.06.2025

- SOMLEA IOANA conform invitatiei nr. 65823/04.06.2025

- POSPAI PERSIDA conform invitatiei nr. 656826/04.06.2025

- CRISTEA PARTENIE conform invitatiei nr. 65830/04.06.2025

La toate invitatiile transmise s-au anexat notificarea si declaratia de exprimare a
acordului/dezacordului cu privire la documentatia propusa, precum si panoul de
consultare a populatiei.

CIUGUDEAN IOAN si-a exprimat dezacordul cu privire la documentatie, in special
cu privire la amplasarea cladirilor dinspre str. Costache Negruzzi, si a solicitat sé& fie
contactat de catre beneficiar.

GHIUSAN GEORGE GABRIEL, GHIUSAN ADINA I0OANA ADRIANA si-au
exprimat acordul cu privire la documentatie, cu conditia de a se respecta un regim de
inaltime maxim de P+1, pentru a se respecta intimitatea.

ANGHEL VASILE, ANGHEL VICTORIA initial au declarat cd nu sunt de acord cu
pozitia cladirilor, deoarece intentioneazé si ei sa isi construiascé o casa langa terenul
investitorului, si nu doresc sa fie umbriti. De asemenea au solicitat s& fie contactati de
catre beneficiar.

SOMLEA I0OANA, POSPAI PERSIDA, CRISTEA PARTENIE au transmis prin
adresa nr.59112/2025, in calitate de proprietari de case deja construite, ca nu sunt de
acord cu supraaglomerarea zonei cu constructii de locuinte semicolective, aspect care ar
ingreuna traficul, ar creste nivelul de zgomot, si ar afecta folosinta retelelor edilitare.
Acestia solicitd suplimentarea zonelor verzi, respectarea regimului de inaltime aferent
zonei, P+1 sau max.9 m, respectarea de cétre investitor a distantei legale de 20m de la
aliniamentul stradal péna la prima constructie.

In data de 13.06.2025 a avut loc la sediul Prim&riei municipiului Alba lulia, o
dezbatere publica pe tema documentatiei propuse. La aceasta dezbatere au luat parte
reprezentanti ai directiei urbanism a primariei Alba lulia, reprezentantul proiectantului,
domnul arhitect Florin Rédac, si reprezentantii beneficiarului, doamna Bran Daniela,
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respectiv. domnul Martin Nicolodi. Vecinii prezenti au ridicat problema pénzei freatice
foarte aproape de suprafata, au reclamat faptul ca refeaua de apéa si canalizare, recent
modernizata, a fost dimensionatd sub nivelul capacitatii zonei, crednd disconfort si
obligénd proprietarii sé isi monteze clapete de sens si faptul ca la momentul cand au
construit propriile case li s-a cerut prin certificatul de urbanism sa se retraga 7 metri de la
aliniament, iar investitorului actual i se impun doar 4 metri. Li se explica ca problema
pénzei freatice cade in sarcina si costurile investitorului, proiectul de modernizare a
retelelor a fost avizat de APA CTTA Alba, si priméria nu are dreptul de a contesta un astfel
de aviz, iar retragerea de la aliniament a fost ceruta prin autorizatii de construire emise
anterior anului 2014, anul in care s-au schimbat reglementarile prin PUG. DI. Trifu Mircea,
in calitate de cetétean si consilier local, explica faptul c& in Primérie s-a creat o comisie
care sa stabileasca o previziune a investitiilor privitoare la strazi, pentru a exista o
predictibilitate. Se discuta despre crearea spatiilor verzi si posibilitatea de a exista discutii
intre vecinii directi si beneficiar pentru a gasi solutii favorabile pentru tofi.

Minuta acestei sedinte se regéseste ca si anexa a prezentului raport.

In urma obervatiilor din cadrul procedurii consultarii populatiei si a dezbaterii
publice, in proiect a foat incluséa si o parcela vecina, apartinand d-lui Anghel Vasile si d-
nei Anghel Victoria, proiectantul a refécut solutia propuséa, solutie care a fost transmisé
spre consultare vecinilor directi si celor din zona apropiata cu solicitarea de a-si exprima
eventualele obiectiuni in termen de 7 zile de la primirea instiintarii.

GHIUSAN GEORGE GABRIEL si GHIUSAN ADINA IOANA ADRIANA au transmis
prin adresa nr.91194/2025 ca4 nu sunt de acord cu inélfimea propusa prin PUZ,
considerand cé ar avea efecte majore asupra calitatii vietii si propun o inéltime maximéa
de P+1.

In urma procesului de consultare a populatiei a fost inclus in planul urbanistic zonal
si terenul cu C.F. nr. 96934 unde a fost propusa o varianta de parcelare.

Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de
dezvoltare urbanistica a zonei
Avizul de urbanism a fost emis cu urmatoarele conditionari:

Se va reglementa zona cuprinsa in anexa.

Se va respecta prevederile specificate in zona functionald din PUG si PUZ
aprobate, cu posibile modificari punctuale care sa permita realizarea investitiei dorite, dar
care s& nu modifice caracterul zonei existente si care s& nu creeze disfunctionalitéti in
contextul urban.

In noul RLU propus se va studia si detalia caracterui zonei edificabile. Plecand de
la faptul c& exista restrictia privind adancimea maximéa a constructiilor de 20m de la
aliniament.

Se va analiza oportunitatea permiterii de functiuni complementare si in alte pozitii
decét cele de colf, fiindca POT 40% e permis doar functiunilor rezidentiale care au si dotari
aferente, altfel POT-ul maxim e 35% conf. Anexa 2 din Rgu aprobat cu HG 525/1996.

Terenurile a caror proprietari nu doresc participarea in faza PUZ vor fi subliniate
prin hasuréa si se va specifica ca se vor reglementa detaliat urbanistic in viitor respectand
noii indicatori urbanistici.

Structura Regulamentului Local de Urbanism va respecta structura RLU aferent
PUG Alba lulia aprobat cu HCL 158/2014.
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Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile
beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ

in urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG existent, precum si a
tendintelor naturale de dezvoltare manifestate, se estimeaza ca posibila dezvoltarea in
perimetrul studiat a unei zone destinata locuintelor si dotarilor aferente.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
S-a executat o ridicare topografica la scara 1/500 pentru zona aferenta PUZ-Iui.
A fost executat un studiu geotehnic preliminar aferent fazei PUZ.

Stratificatia terenului

in suprafata sol vegetal cafeniu argilos-nisipos, negru cafeniu, la cenusiu tare, cu
raspandire cvasi generala si grosimi de cca. 0,90m. Sub adancimile mentionate pana la
cca. 2,80-3,20m, apar aluviunile cu granulometrie mai fina ale luncii, constituite din argile
nisipoase, argile prafoase-nisipoase, cafenii galbui la brun ruginii, plastic vartoase (spre
limita inferioara a domeniului respectiv de plasticitate).

La partea inferioara a profilului apar aluviunile medii-grosiere ale luncii — nisipuri cu
pietris si liant argilos prafos si pietrisuri cu nisip si bolovanis, cenusii la brun ruginii, umede
saturare, cu grad de indesare mediu/ridicat si care, la randul lor, repauzeaza direct pe
stratul de roca de baza supra consolidata.

Nivelul apei subterane

In zona amplasamentului, zona de lunca/albie majord comund raurilor Mures si
Ampoi, apele subterane se organizeaza ca acumulari freatice cu nivel liber sau usor-
ascensional, de mai larga extindere, cantonate fiind in masa aluviunilor cu granulometrie
medie-grosiera, deasupra contactului lor cu roca de baza - cvasi-impermeabila, la
adancimi relativ mici, de sub cca. 2,00 — 2,50m la peste 5.00 — 6.00m, de la nivelul TN
actual ( cu posibilitati de ridicare a nivelului lor hidrostatic cu cca 0,50-1,00m in perioadele
cu pluviozitate accentuata).

Seismicitatea
Zona seismica: F ag=0.10g, Tc=0.7 sec.

Adéncimea de inghet
Adancimea de inghet este de - 0.80; -0.90 m, de la nivelul terenului natural sau
sistematizat.

Conditii de fundare:

Adancimea minima de fundare : 0,90 — 1,10m de la cota terenului natural actual ce
asigura adancimea de inghet conform STAS 6054/84 si o incastrare min. 0,10-0,20m in
terenul de fundare recomandat. La zona de demisol se impune realizarea simultana a
adancimii de fundare minima constructiva de cca. 0,40-0,50m sub nivelul pardoselii
zonelor cu demisol.

Presiunea conventionala calculata in conformitate cu prevederile NP 112/2014 anexa
D, pentru fundatii cu latimea talpii B = 1,00m si adancimea de fundare Df = -2,00m de la
nivelul terenului natural : Pconv(de baza)= 280Kpa.

3.2. Prevederi ale PUG
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Zona studiata este situata in intravilanul Mun. Alba—lulia, face parte din categoria
terenurilor construibile:

e UTR= UTR L3A - Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim
de construire individual, cuplat si ingiruit cu regim de inéltime P, P+1, P+1+M niveluri,
, Situate in afara ariilor protejate conform documentatie de urbanism nr. 716/2012 faza
P.U.G. aprobata prin H.C.L. 158/2014

e UTR = L3A - zona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban, cu regim de
inaltime P+1+M, in regim de construire izolat ,cuplat sau insiruit.
e POT max =40% si CUT max=1.2
Functiuni admise:
¢ locuinte unifamiliale si semicolective, anexe gospodaresti,
Functiuni admise cu conditionari:

e Se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor situate in intersectii de
strazi cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 200mpADC, sa aiba o
raza de deservire de 250metri, sa nu aiba program peste ora 22.00 si sa nu
genereze transporturi grele (RLU PUG).

Functiuni interzise:

e activitati poluante, cu risc tehnologic, depozitare en gross, statii de benzina,

service auto, depozitare.

Conditii de amplasare:
o Cladirile se vor alinia la strada Mihail Kogalniceanu, Costache Negruzzi si la alea
de incinta propusa.
e Cladirile care alcatuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o
adancime fata de aliniament care nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)
Lot min:
e Front min 8m si 150 mp pentru regim de construire insiruit
e Front min 12m si 200 mp pentru regim de construire cuplat, izolat

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural nu prezinta valente deosebite fiind un teren aproape plat.

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei rutiere si a transportului in comun

Este propusa o alee de legatura cu sens unic intre strada Mihail Kogalniceanu si
Costache Negruzzi pentru o mai accesibilitate a locuitorilor zonei.

Prin modernizarea strazii Mihail Kogalniceanu impreuna cu rezolvarea unei legaturi
intre cele doua strazi, se poate imbunatatii substantial traficul din zona prin creearea unui
sistem fluid de circulatie.

Organizarea circulatiei feroviare
Nu este cazul.

Organizarea circulatiei navale
Nu este cazul.

Organizarea circulatiei aeriene
Nu este cazul.
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Organizarea circulatiei pietonale

Circulatia pietonalda se desfasoara pe carosabil, datorita lipsei trotuarelor
amenajate pe strada, Mihail Kogalniceanu.

Se va propune amenajarea de trotuare etapizat in urma unei documentatii tehnice.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Zona reglementata se afla in zona functionala L3A unde sunt permise constructii
rezidentiale unifamiliale sau semicolective cu un regim maxim de inaltime de P+1+M
Prin proiect se propune reglementarea unei portiuni in L3A_ unde este preluat
regulamentul din PUG pentru zona dar cu cateva amendamente: renuntarea la
aliniamentului posterior (maxim 20.00m) si permiterea si a unor functiuni complementare
: servicii, comert dar care sa nu polueze fonic.

in reqlementirile facute prin acest Plan Urbanistic Zonal se
propune:

Suprafata totala a terenului care a generat elaborarea Planului Urbanistic
Zonal este de 5570mp, iar prin Avizul de Oportunitate nr.24/2025 si consultarea
populatiei, suprafata reglementata a fost extinsa prin preluarea parcelei vecine la
6970mp.

Anexi unici la Avizul de oportunitate 24 din 2025:
-

.......
Subilirea zonel minime carese vareglementa - 09090 m e s mswel

parcela care a generat PUZ-ul

- circulagii necesar a i reglementate e

e Zona L3A_- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire
individual, cuplat si ingiruit, situate in afara ariilor protejate conform documentatie
de urbanism

e POT max =40% si CUT max =1.44
¢ Rh max = §/D+P+1+R/M (conform P.U.Z.)

Functiuni admise:
¢ locuinte unifamiliale si semicolective, anexe gospodaresti,

Functiuni admise cu conditionari:

Servicii de interes public (comert, servicii) doar daca indeplinesc urmatoarele conditii:
e Se adreseaza preponderent locuitorilor zonei (raza de deservire de 250m)
e Suprafata utila (ADC) ocupata de acestea nu depaseste 200mp
e Implica maxim 5 persoane
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Activitatea (inclusiv depozitarea) se desfasoara in interiorul cladirii

Activitatea nu are program dupa ora 22:00

Nu produc poluare fonica, chimica sau vizuala si nu genereaza transporturi grele
Nu afecteaza intimitatea locuirii pe parcelele vecine

Servicii profesionale sau manufacturiere, daca indeplinesc urmatoarele conditii:
e Se desfasoara in paralel cu functiunea de locuire
e Suprafata utila ocupata de acestea nu depaseste 200mp
e Implica maxim 5 persoane
Activitatea (inclusiv depozitarea) se desfasoara in interiorul cladirii
Activitatea nu are program dupa ora 20:00
Nu produc poluare fonica, chimica sau vizuala si nu genereaza transporturi grele
Nu afecteaza intimitatea locuirii pe parcelele vecine
Functiuni culturale, de invatamant, de sanatate, cu respectarea conditiilor specificate in
RLU si a normativelor de proiectare, realizare si exploatare a acestui tip de constructii.

Functiuni interzise:

Orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele de mai sus;

e Orice fel de activitati industriale;

o Activitati de servicii si productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe si/ sau
care implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al cantitatilor
vehiculate si al frecventei;

e activitati 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
constructii provizorii de orice naturg;
retele edilitare aeriene.
depozitare en gros;
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
depozitari de materiale refolosibile sau deseursi;
spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;
statii de benzina si statii de intretinere auto ( spalatorii auto )
platforme de precolectare a deseurilor urbane sau radioactive;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

e pavarea sau betonarea integrala a spatiilor si terenurilor libere de pe parcele,
rezultate in urma realizarii constructiilor

e orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate;

Lot min:
e lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu :
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o Locuinte unifamiliale:

= Regim de construire izolat: 12m
o Locuinte semicolective:

= Regim de construire izolat: 16m

e suprafata sa fie mai mare sau egala cu:
o Locuinte unifamiliale:
= Regim de construire izolat: 200mp
o Locuinte semicolective:
= Regim de construire izolat, cuplat: suprafata minima de teren alocata
pentru fiecare unitate de locuit: 150mp (de la 3 unitati in sus), 200 mp
pentru maxim 2 unitati de locuit

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.6.1 Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va realiza prin racord la reteaua stradala existenta.

3.6.2 Canalizarea apelor uzate menajere
Evacuarea apelor menajere se va realiza prin racordul la reteaua de canalizare
stradala existenta din str. Costache Negruzzi sau Mihail Kogalniceanu.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se realizeaza prin racord la reteaua de joasa
tensiune existenta.

In zona existé si retea de medie tensiune pe strada Mihail Kogalniceanu, LES 20K(v.

3.6.4 Telecomunicatii

Obiectivul se va racorda la retelele de telecomunicatii pe baza comenzii lansate de
beneficiar la un operator de specialitate care ii va asigura cerintele conform temei. In zona
exista infrastructura.

3.6.5 Incilzirea

Incalzirea spatiilor nou create se va face prin intermediul centralelor termice proprii
sau comune care functioneaza pe combustibil gazos, electric, sau sisteme alternative de
incalzire.

3.6.6 Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se realizeaza prin racord la reteaua de joasa
presiune existenta in zona.

3.6.7. Salubritate

Evacuarea deseurilor solide menajere se va face prin depozitare intr-un loc special
amenajat pe terenul propriu urmand a fi preluate de societatea de salubritate a localitatii
cu care proprietarii vor incheia un contract.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Inlocuirea actualei folosinte a terenurilor cu functiunea de locuire cu dotari aferente
conduce inevitabil la o crestere a factorilor de risc intr-o posibila poluare.
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Totusi, tindnd seama de tehnologiile tot mai performante privind alimentarea cu
energie termica, centralele termice automatizate, surse de energie termica
neconventionala (solara, eoliana), autoturisme electrice, cat si de dorinta oamenilor de a-
si proteja propria zona in care vor locui, este de presupus o reducere a surselor posibile
de poluare.

Deseurile menajere vor fi depozitate intr-un loc special amenajat pe terenul propriu,
fiind preluate pe baza de contract de firme specializate, urméand a fi transportate la firme
de reciclare a diferitelor materiale refolosibile.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul.

Depozitarea controlata a deseurilor

Prin Regulamentul local de urbanism, locuitorii zonei vor fi obligati s& colecteze in
pubele si sa faca contractul cu o firma de salubritate pentru deseurile menajere, plastic,
metal, sticla etc. Aceasta platforma de colectare trebuie amplasata conform avizului DSP
si a normelor in vigoare.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi etc.

in acceptiunea prezentului P.U.Z. si Regulament Local de Urbanism se considera
spatiu verde tot ce nu este construit, betonat sau dalat, indiferent daca este vorba despre
spatii Tnierbate, peluza sau spatii gradina (zona in care ploaia se scurge in pamant).

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune amenajarea unei zone verzi in zona centrala a ansamblului propuscare
va deservii toti locuitorii zonei.

Pe laturile terenului care se invecineaza cu parcele construite, se planifica sa fie
plantat un aliniament de copaci, contribuind astfel la o ambianta placuta si la crearea unui
cadru verde in jurul cladirii.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Nu este cazul.

Valorificarea potentialului turistic si balnear dupa caz
Nu este cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a
retelelor edilitare majore

Se propune etapizat realizarea de trotuare pe strazile Mihail Kogalniceanu si
Costache Negruzzi, pentru circulatia pietonala.

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

Asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale
drumurilor din perimetrul studiat — nu este cazul.

Obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de ciclisti, trotuarele si spatiile verzi
din cadrul pofilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina domeniu
public — nu e cazul.

3.8.2. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona,
conform Legii 213/1998
Proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

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

Terenul va ramane in proprietate privata.

Se va crea o parcela distincta pentru dezvoltarea strazilor Mihail Kogalniceanu si
Costache Negruzzi daca este cazul.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii principiilor de interventie, reglementarile si restrictiile impuse au
stat urmatoarele obiective principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Alba lulia;

- corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si
zonele adiacente;

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin
tema.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a
constructiilor pe zona studiata.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G. Alba lulia la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea in Consiliul Local.

5. ANEXE

Certificat de urbanism nr: 1724/13.11.2024 emis de Primaria Alba lulia
Aviz de Oportunitate nr: 24 din 2025 emis de Primaria Alba lulia

Extras de CF:106236, 96934- Documentatia topografica cu viza cadastrala
Avize solicitate prin certificatul de urbanism faza PUZ

Documentatie tehnica pentru caile rutier

Tntocmit,
Specialist RUR
Arh. Florin Radac
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru modificare reglementari
urabanistice aprobate zona L3A in vederea construirii de

locuinte semicolective, cale de acces si dotari aferente
Loc. Alba lulia, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 9, jud. Alba

adresa obiectiv :
Alba lulia, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 9, jud. Alba

beneficiar :
S.C. Madini Investitii S.R.L. prin Martin Nicolodi

proiectant :

S.C. One Architects S.R.L.
Str. Fantanele nr. 19A, Alba lulia, jud. Alba

mai. 2025 PR. NR. 110/2024 ex.nr.__
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru modificare reglementari
urabanistice aprobate zona L3A in vederea construirii de
locuinte semicolective, cale de acces si dotari aferente

Cuprinsul Regulamentului Local de Urbanism

I. Dispozitii generale
1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniul de aplicare

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

0. Reguli cu privire la aspectul exterior al constructiilor

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

TN O

lll. Zonificare functionala
12. Unitati si subunitati functionale
13. Structura continutului regulamentului

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale
L3A_ - Zona de locuinte unifamiliale si semicolective

V. Unitati teritoriale de referinta
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REGULAMENT DE URBANISM

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat de
catre Consiliul Local in temeiul art. 36 al (5) lit ¢ din legea 215/2001 in conformitate si in
aplicarea dispozitiilor legii 350/2001 si a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996.

l. DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Rolul Regulamentului de urbanism

1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor,
de realizare si utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei studiate. Planul
urbanistic zonal si regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor.

2. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza,
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G. si ale Regulamentului
general de urbanism.

3. Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme juridice si
tehnice care stau la baza elaborarii planului urbanistic zonal si a regulamentului local
de urbanism.

4. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in
conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 republicata.

5. Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza
Planului Urbanistic Zonal cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus
P.U.G.

6. Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale
Planului Urbanistic Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se poate
face numai cu respectarea filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si
documentatia initiala.

Articolul 2. Baza legala a elaborarii Regulamentului
1. Urbanism si amenajarea teritoriului

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism

- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism din 26.02.2016

- Ordinul pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism" - Indicativ G.M.- 007 - 2000 din
10.04.2000

- Ordinul nr. 13/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General”,
indicativ GP038/99;
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- ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal, reglementare tehnica”

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

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

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

2. Arhitectura, constructii si locuinte

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii si Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu modificarile si completarile
ulterioare,

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii republicata cu modificarile si
completarile ulterioare ;

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

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

- Legea nr. 114/1996 privind locuintele;

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

3. Protectia mediului

- Legea nr. 107/1996 privind apele;

- Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila

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

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

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

- Ordinul nr. 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

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

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

- Hotararea nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

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

Articolul 3. Domeniul de aplicare
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1. 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.

2. 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.

3. Prezentul Regulament se refera la terenul aflat in partea estica a Mun. Alba—lulia,
parte din unitatea teritoriala de referinta UTR — L3A conform P.U.G. aprobat.

4. 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.

5. Suprafata totala a terenului care a generat elaborarea Planului Urbanistic Zonal este
de 5570mp, iar prin Avizul de Oportunitate nr.24/2025 si consultarea populatiei,
suprafata reglementata a fost extinsa prin preluarea parcelei vecine la 6970mp.

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

Definirea zonelor din cadrul P.U.Z.:
e domeniul privat, pe care sunt amplasate constructiile;
e domeniul public de interes local, reprezentat de strada Costache Negruzii si
Mihail Kogalniceanu.

- Zonele functionale rezultate (locuire si dotari aferente, circulatie)vor trebui sa coexiste
si sa functioneze fara a se deranja reciproc.

- Mentinerea spatiilor libere si amenajarea unor zone verzi, care sa serveasca rolului de
perdele verzi de protectie de tip urban.

- Dezvoltarea numai a functiunilor preconizate azi, ca functiuni ce pot sa coexiste intr-o
vecinatate nederanjanta si in parametri optimi, de protectie a mediului (sol, aer, apa).

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR iN
ZONA STUDIATA

Articolul 4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si pastrarea

patrimoniului natural si construit
4.1. Terenuri agricole in extravilan

Nu este cazul.

Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar pe baza unor planuri
urbanistice zonale avizate si aprobate conform legii.

4.2. Terenuri agricole in intravilan

1. Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul Regulament Local de Urbanism.
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2. De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru
realizarea urmatoarelor obiective:

e completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

e valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

e amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul

agricol, temporar sau definitiv, conform legii.

4.3. Suprafete impadurite
Nu este cazul.

4.4. Resursele subsolului
Nu este cazul.

4.5. Resurse de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul.

4.6. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul, terenul studiat nu se afla in zone naturale protejate.

4.7. Zone construite protejate
Nu este cazul.

Articolul 5. Reguli privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

5.1. Expunerea la riscuri naturale
Nu este cazul.

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

2. Tn sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecéri de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de
zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare
judet prin hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale
administratiei publice.

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice

In zona studiata exista o unitate de productie care a fost autorizata conform legii
momentului.

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

In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de

procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii,
surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.

5.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
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In zona studiata exista unitati de depozitare materiale de constructii. Aceste

constructii provin din anii *90-2000 si au fost autorizate conform legii momentului.

5.4. Asigurarea echiparii edilitare

1.

Toate retelele edilitare aflate in vecinatatea zonei studiate vor fi extinse pentru
amplasamentul studiat, iar costurile aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate
de beneficiari/investitori privati.

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

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 119/2010), precum
si prevederile Codului Civil.

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

Se va urmari limitarea pe cat posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publica de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, se recomanda realizarea de
solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor
pluviale la nivel de parcela. 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.

In perspectiva realizarii lucrarilor de completare a retelelor de conducte si canale
pentru asigurarea alimentarii cu apa potabila si respectiv canalizarea apelor uzate
din zonele urbanistice propuse, se va avea in vedere faptul ca pentru sistemele,
lucrarile si retelele 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.2/1./lit. €) din H.G.R. nr. 571/2016 pentru
aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau
autorizarii privind securitatea la incendiu.

5.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

1.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut valoros si conformare spatiala 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 conditionari si utilizarile interzise sunt
precizate si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale
precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

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.
Functiunea propusa de locuire este compatibila cu functiunea zonei din care aceasta
face parte, unde predomina locuirea.

5.6. Procentul de ocupare al terenului
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Procentul de ocupare a terenului (POT) exprima raportul dintre suprafata
construita la sol a cladirilor si suprafata terenului considerat. POT = Sc/St x100

e Zona L3A_- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire
individual, cuplat si insiruit, situate in afara ariilor protejate conform documentatie
de urbanism

Rh max = S/D+P+1+R/M (conform P.U.Z.)
POT max = 40% (conform P.U.G.)

5.7. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care nu au fost rezervate in
planuri de amenajare a teritoriului, 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; caile 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 alimentari cu apa si
pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si
prevenire a fenomenelor natural 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 sociala, 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.

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

Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea
de iesituri ale constructiilor in domeniul public mai mult decat permite codul civil.

Articolul 6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
6.1. Orientarea fata de punctele cardinale

1. 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.

2. Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

3. lgiena 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.

4. Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facuta astfel incat sa asigure o insorire
minima a camerelor de locuit de 112 h la solstitiul de iarna.
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6.2. Amplasarea fata de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de

specialitate ale administratie publice:
e constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare
e conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, retele
termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori constructii
de acest gen.
In sensul prezentului regulament prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa cu
respectarea zonelor de protectie a drumurilor si de retrageri stabilite prin documentatii
de urbanism.

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

6.3. Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential
navigabile

Nu este cazul.

6.4. Amplasarea fata de cai ferate din administratia Companiei nationale de Cai
Ferate “CFR”SA

Nu este cazul.

6.5. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

6.6. Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

6.7. Amplasarea fata de aliniament

1. 1n sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privata/domeniul privat si domeniul public.

2. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizata in cadrul plansei de
Reglementari Urbanistice si a reglementarilor scrise privind zonele si subzonele
functionale precum si Unitatile Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul
regulament.

3. Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara
amenajata a terenului pe aliniament.

6.8 Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei

1. 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 unitétile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

2. Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea
cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza
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de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona
functionald sau unitatea teritoriala de referinta nu dispun altfel.
3. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
e distantele minime obligatorii fata 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.
e amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facuta astfel incat sa asigure
o insorire minima a camerelor de locuit de 112 h la solstitiul de iarna.
(OMS119).

Articolul 7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Accese carosabile

1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces direct (cu o latime de minim 3.50 m) la drumurile publice, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

2. (Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexeinr. 4 la
Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

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

4. n toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare;

5. 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 pastreazé 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;
- strazi 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 Tnconjurator, 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.

7.2. Accese pietonale

1.

2.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa 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 producéand denivelari.
Parcurgerea diferentei de nivel intre domeniul public si proprietatea privata se va
face exclusiv pe suprafata celei din urma.

7.3. Parcaje

1.

4.

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

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre primari, conform legii.
Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General
de Urbanism, anexa 5, si Normativului pentru proiectarea si executia parcajelor
pentru autoturisme, indicativ NP 24-2023 si Regulamentul de investitii aprobat prin
HCL 451/2021.

In cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare
necesare, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj
propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare pe un amplasament
situat la o distanta de maxim 250m.

Articolul 8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
8.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

1.

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor incheiate cu
administratia locala.

Autorizarea executarii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare,
in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.
Se va urmari limitarea pe cat posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publica de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, se recomanda realizarea de
solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor
pluviale la nivel de parcela. 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.
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate
colectarii deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a
deseurilor si accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau
mai multe constructii, in functie de dimensiuni si de functiune.

La toate locuintele individuale si colective se va realiza o solutie de echipare in
sistem centralizat care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului
(Ordinul nr. 119/2010), precum si prevederile Codului Civil.

8.2. Realizarea de retele edilitare
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1. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice sevor
realiza de catre investitori cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin Proiectele
Tehnice de specialitate.

2. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de concesionar.

3. 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.

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

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

6. In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele
de aceasta natura.

7. Montarea retelelor edilitare (apa, canalizare, energie electrica si gaz) se executa in
varianta de amplasare subterana, fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare
privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

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

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

c) Lucrarile prevazute la alin. (a) si (b), indiferent de modul de finantare, intra in
proprietatea publica.

Articolul 9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ
urmatoarele conditii:

9.1 Conditii generale
- Acces carosabil la drum public sau privat
- Acces la toate tipurile de retele edilitare si evacuarea deseurilor menajere

9.1.1 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.
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Documentatia de parcelare se executa de catre un topograf autorizat, se avizeaza
de catre A.N.C.P.l. si de catre Primarie si se intabuleaza ca atare in cartea funciara.

In cazurile parcelarilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in
care este necesara eliberarea Certificatului de Urbanism. De asemenea in cazul loturilor
provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea C.U.:
incadrarea loturilor ce rezulta din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile
prezentului RLU iar la eliberarea A.C.: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT,
Rhmax in valorile admise prin prezentul RLU, pe toate loturile rezultate, dar si prin
raportare la suprafata parcelei inaintea dezmembrarii si suprafetele totale construite
insumate cu suprafetele propuse spre construire.

Parcelarea unui teren nu se poate face decét cu autorizarea prealabila a
autoritatii municipale.

9.1.2 Reparcelarea

Reparcelarea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri a terenului in loturi
construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosinta comuna si
obiectivelor de utilitate publica. Reparcelarea este obligatorie in cazul parcelelor ce nu
respecta conditiile minime expuse mai jos si in prescriptiile la nivelul UTR-urilor. in
sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta impartire
a mai multor loturi de teren, invecinate, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme
diferite decéat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea
si dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt
construite sau nu.

Mai multe parcele invecinate aflate — toate sau numai unele - sub suprafata si/sau
deschiderea minima prevazute in RLU pot deveni construibile prin comasare si
reparcelare trebuie sa devina majoritar construibile. Parcelarea si reparcelarea, in cazul
in care rezulta minim trei loturi construibile, se realizeaza in baza unui Plan Urbanistic
Zonal, cu incadrarea in prevederile prezentului PUZ si ale regulamentului aferent.

Nu este considerata operatie de parcelare operatiunea de dezmembrare in doua
parcele construibile cu respectarea conditiilor de la punctul 9.1. Accesul la una dintre
cele doua parcele se poate realiza prin servitute de trecere sau alte titluri determinate in
conditiile codului civil care asigura accesul carosabil.

9.1.3 Parcelarea succesiva

Parcelarea succesiva (dezmembrarea in doua parcele care se dezmembreaza la
randul lor in alte doua parcele etc) nu se admite decat in baza unui PUZ care
reglementeaza minim parcela initiala si cu respectarea tuturor conditiilor prevazute in
prezentul RLU

9.2. inaltimea constructiilor

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

2. 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.
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3. Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul
regulament o interzice.

4. In cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se masoara
de la cota terenului natural.

5. Tn cazul constructiilor amplasate pe terenuri in panta, inaltimea maxima admisa
poate fi considerata pe intreaga amprenta la sol a constructiei. In aceasta situatie,
nici un punct al constructiei nu va depasi planul paralel cu terenul si care contine
punctul de inaltime maxima admisa.

Articolul 10. Reguli privind aspectul exterior al constructiilor

10.1. Aspectul exterior al constructiilor

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

2. 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)

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

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

5. Fatadele laterale si posterioare se vor trata in mod obligatoriu la acelasi nivel calitativ
cu cele principale si in armonie cu acestea, creand o identitate coerenta a zonei.

6. Raportul plin gol cat si proportia acestora trebuie sa fie bine studiata si sa nu intre in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii.

10.2. Paleta cromatica, materiale si texturi permise pentru constructii noi

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

2. Se vor utiliza tonuri pastelate, alburi, griuri, lemn, metal, beton aparent, sticla,
caramida, placaje ceramice, piatra naturala, si material specifice pentru realizarea
cladirilor rezidentiale , cu conditia ca acestea sa nu aiba culori vii.

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

11.1. Spatii verzi si plantate

1. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6
la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

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

3. Terenul care nu este acoperit cu constructii si circulatii carosabile si pietonale, va fi
acoperit cu gazon si plantat cu un arbore (nu arbust) la fiecare 100 mp.
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Pentru realizarea spatiilor verzi publice se recomanda inscrierea acestora in cadrul
Programului national de imbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi
in localitati, program aprobat prin Legea 343/2007.

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

11.2. imprejmuirile

1. In conditiile prezentului regulament, este permis& autorizarea urmétoarelor categorii
de Tmprejmuiri:
- imprejmuiri opace, necesare pentru separarea laterala si posterioara a unor
proprietati

- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii

parcelelor aferente constructiilor si/sau integrarii constructiilor in caracterul strazilor sau
al ansamblurilor.

2.

3.

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 reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel,
imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea fixa de
40 cm si stélpi cu grosime de maxim 35x35 cm, restul imprejmuirii fiind semi-
transparenta (se permite ca maxim 70% din aceasta suprafata sa fie opaca),
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori lemn, care sa permita
vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. inaltimea fixa a
tmprejmuirilor la strada va fi de 1,80. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea de maxim 2,20 m.

11.3. Aspectul imprejmuirilor

Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizand 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 parcela si cu cel al
imprejmuirilor vecine, daca acestea se incadreaza in reglementarile prezentului RLU.
Stalpii de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul
constructiei principale si al gardurilor alaturate (daca acestea respecta principiile
estetice din prezentul RLU);

Portile se vor armoniza cu imprejmuirea si 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 taiata etc.) nu ajung pe domeniul public
Prezentul regulament incurajeaza realizarea de imprejmuiri transparente dublate de
gard viu

Nu este permisa executarea imprejmuirilor la strada din prefabricate de beton turnat
si / sau colorat, din bare sau structuri de inox, din poli carbonat 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.
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8. Nu este permisa realizarea / placarea soclului imprejmuirilor cu faianta, marmura,
piatra lacuita / vopsita, mozaicuri colorate strident sau alte materiale nepotrivite.

1l ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Articolul 12. Unitati si subunitati functionale
In cadrul PUZ au fost stabilite urmatoarele zone:

L Zona rezidentiala

e Zona L3A_- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire
individual, cuplat si ingiruit, situate in afara ariilor protejate conform documentatie de
urbanism

e Zona Cr- Zona cailor de comunicatie

Articolul 13. Structura continutului regulamentului

Continutul Regulamentului
Fiecare dintre subzonele si unitatile de referintd fac obiectul unor prevederi
organizate conform urmatorului continut:

Generalitati. Caracterul zonei
Conditionari primare
Reglementari pentru spatiul public

Sectiunea 1. Utilizare functionala
Articolul 1 Utilizari admise

Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari
Articolul 3 Utilizari interzise

Sectiunea 2. Conditii de amplasare si conformare 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 fata de altele pe aceeasi parcela
Articolul 8 Circulatii si accese

Articolul 9 Stationarea autovehiculelor

Articolul 10 In&ltimea maxima admisibil& a constructiilor

Articolul 11 Aspectul exterior al constructiilor

Articolul 12 Conditii de echipare edilitara

Articolul 13 Spatii libere si plantate

Articolul 14 Tmprejmuiri
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IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL
UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Tema program stabileste necesitatea intocmirii reglementarilor privind regimul de
construire, functiunile dominante si secundare, retelele stradale si echiparea tehnica —
edilitara pentru zona aflata in studiu.

e Prin avizul de oportunitate nr. 24/2025 a fost extinsa zona de reglementare

conform anexei 1 din Avizul de Oportunitate a fost extinsa suprafata la 12283mp.
Anexid unici la Avizul de oportunitate 24 din 2025:

-------
-Stabilirea zone: minime care se va reglementa = emmmsse »
parcela care a generat PUZ-ul

Jegii necesar u i K - G

Obiectul prezentei documentatie de urbanism este reglementarea unei parcele de
teren aflate pe intre str. Mihail Kogalniceanu si str. Costache Negruzzi (reglementata
urbanistic prin PUG aprobat ca UTR L3A), pentru construirea unor imobile cu un regim de
inaltime de D+P+1, cu functiunea de locuinte semicolective — functiune permisa in
prezent de P.U.G. — L3A, creare cale de acces si eliminarea aliniamentului posterior de
20m si parcelarea parcelei invecinate cu C.F. nr. 96934 in 4 loturi, pentru construirea de
locuinte.

Aceasta zona gazduieste facilitati de depozitare si productie, alaturi de locuinte
colective si unifamiliale, avand o zona ramasa libea de aproximativ 40-50% din total.

In prezent, aceast& zona este in proportie de 40% libera, iar in viitor se anticipeaza
un proces de urbanizare coerent, proces inceput de ansamblurile de locuinte colective
edificate in ultimii ani. In acest context, rezultatul urbanistic propus va fi unul mai coerent.

In acest context, rezultatul urbanistic propus va fi unul mai coerent, iar ansamblul
propus se va integra in noul peisaj urban.

Terenul in studiu este necesar a fi reglementat prin PUZ, pentru ca noile dezvoltari
ce vor avea loc aici sa se incadreze intr-o dezvoltare urbana coerenta si conforma cu
standardele europene de planificare urbana. Noile functiuni propuse vor deservi locuitorii
din Alba lulia si pe viitorii investitori si dezvoltatori din zona.

in urma consultarii populatiei a fost extinsad zona reglementata si propusa o o
varianta de parcelare pentru parcela cu CF 96934.

Pentru parcela cu C.F. 96934 este propusa o varianta de parcelare in 3 loturi
construibile si unul care este alee de acces.

e Zona L3A_- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire
individual, cuplat si insiruit, situate in afara ariilor protejate conform documentatie
de urbanism
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e Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 40% - AC/mp.teren. - locuire cu
dotari complementare
e Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 35% - AC/mp.teren. - exclusiv locuire

e Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 1.44 - ADC/mp.teren.
e Rh max = S/D+P+1+R/M (conform P.U.Z.)

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
e Zona L3A_- Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire
individual, cuplat si insiruit, situate in afara ariilor protejate conform documentatie
de urbanism
e Zona Cr- Zona cailor de comunicatie

Intocmit,
Specialist RUR
Arh. Florin Radac
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L3A

Subzona locuintelor individuale si semicolective in regim de construire individual, cuplat
si insiruit situate in afara ariilor protejate

Generalitati. Caracterul zonei

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica
(predominant locuinte unifamiliale si semicolective), de parcelarul omogen si regulat,
rezultat al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele generoase, avand deschiderea la
strada de 12 — 20 m si adancimea generoasa.

Conditionari primare

Prin Avizul de Oportunitate se va specifica detaliat programul urbanistic,
obiectivele si servitutile de utilitate publica, restrictiile stabilite prin P.U.G., ca si cele
identificate ulterior sau ca efect al prevederilor P.U.Z., alte conditionari specifice
teritoriului in cauza.

Reglementari pentru spatiul public

Spatiile verzi de tipul parcurilor, scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public
nelimitat. Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea generala a
spatiilor publice din municipiu.

Cabilurile electrice si de telecomunicatii vor fi realizate / se vor introduce in
subteran, ca si toate celelalte retele edilitare, in zonele unde se dezvolta, reamenajeaza
sau realizeaza noi spatii publice.

Sectiunea 1. Utilizare functionala

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni

Articolul 1 Utilizari admise

Locuinte individuale (unifamiliale) in regim izolat si anexele acestora: garaje,
filegorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine

Locuinte semicolective (familiale), in regim de construire izolat, cu maxim 4
unitati de locuit, cu posibilitate de extindere la 6 unitati de locuit in baza unui Plan
Urbanistic de Detaliu care va studia relatia cu vecinatatea (inclusiv desfasurari stradale,
volumetrie, insorire) si organizarea incintei cu exceptia solutiei studiate in prezenta
documentatie de urbanism.

Pentru varianta detaliata in propunerea de mobilare a acestui Plan Urbanistic
Zonal se poate realiza autorizarea directa dupa aprobarea acestui P.U.Z.

Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari

Servicii de interes public (comert, servicii) doar daca indeplinesc urmatoarele conditii:
Se adreseaza preponderent locuitorilor zonei (raza de deservire de 250m)
Suprafata utila (ADC) ocupata de acestea nu depaseste 150mp

Implica maxim 10 persoane simultan

Activitatea (inclusiv depozitarea) se desfasoara in interiorul cladirii

Activitatea nu are program dupa ora 22:00

Nu produc poluare fonica, chimica sau vizuala si nu genereaza transporturi grele
Nu afecteaza intimitatea locuirii pe parcelele vecine
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Servicii profesionale sau manufacturiere, daca indeplinesc urmatoarele conditii:

e Se desfasoara in paralel cu functiunea de locuire
Suprafata utila ocupata de acestea nu depaseste 200mp
Implica maxim 10 persoane simultan
Activitatea (inclusiv depozitarea) se desfasoara in interiorul cladirii
Activitatea nu are program dupa ora 20:00
Nu produc poluare fonica, chimica sau vizuala si nu genereaza transporturi
grele

¢ Nu afecteaza intimitatea locuirii pe parcelele vecin

Functiuni culturale, de invatamant, de sanatate, cu respectarea conditiilor specificate

in RLU si a normativelor de proiectare, realizare si exploatare a acestui tip de constructii.

Articolul 3 Utilizari interzise

Orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele de mai sus;

e Orice fel de activitati industriale;

o Activitati de servicii si productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe si/ sau
care implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al cantitatilor
vehiculate si al frecventei;

e activitati 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
constructii provizorii de orice natura;
retele edilitare aeriene.
depozitare en gros;
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
depozitari de materiale refolosibile sau deseuri;
spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;
statii de benzina si statii de intretinere auto ( spalatorii auto )
platforme de precolectare a deseurilor urbane sau radioactive;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

e pavarea sau betonarea integrala a spatiilor si terenurilor libere de pe parcele,
rezultate in urma realizarii constructiilor

e orice lucrari care diminueaza spatiile publice plantate;

Sectiunea 2. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Articolul 4 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
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e adancimea sa fie mai mare sau cel putin egala fata de frontul la strada
o loturile de colt si constructiile de pe acestea vor fi realizate Tn concordanta cu
tipologia loturilor de colt (vor avea fatade principale spre ambele strazi la care au
deschidere)
e |ungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu :
o Locuinte unifamiliale:
= Regim de construire izolat: 12m
o Locuinte semicolective:
= Regim de construire izolat: 16m
e suprafata sa fie mai mare sau egala cu:
o Locuinte unifamiliale:
= Regim de construire izolat: 200mp
o Locuinte semicolective:
= Regim de construire izolat : suprafata minima de teren alocata pentru
fiecare unitate de locuit: 150mp (de la 3 unitati in sus), 200 mp pentru
maxim 2 unitati de locuit
Pentru parcela care nu are 12.00m front la strada si se afla intre doua loturi
construite, poate devenii construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice- PUD.

Articolul 5 Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu respectarea zonei
de protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv.
e Regimul de aliniere va respecta plansa de Reglementari Urbanistice
e in cazul parcelelor de colt nu se admit decét cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate)
e La strada Mihail Kogalniceanu alinierea cladirilor va fi realizata la minimum 7.0
metri retragere de la aliniament, conform plansei de Reglementarilor Urbanistice.
e La strada Costache Negruzzi alinierea cladirilor va fi realizata la minimum 4.00
metri retragere de la aliniament, conform plansei de Reglementarilor Urbanistice.
e La aleea de acces nou propusa, pentru loturile 1 si 3 alinierea cladirilor va fi
realizata la minimum 4.00 metri retragere de la aliniament, conform plansei de
Reglementarilor Urbanistice.
e Garajele se vor retrage minim 6.00 m de la aliniament, pentru a permite parcarea
in fata lor a unui autoturism

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

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

Pentru locuinta izolata
e respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii:
o distanta intre fatada neviratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00m fata de fatada
vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
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e jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3,00m, fata de cealalta limita laterala a parcelei
si fata de limita posterioara a parcelei;

Pentru locuinte semicolective
e pentru tipologia de amplasare pe lot de tip izolat, noua cladire se va retrage de la
limitele laterale si posterioare cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu
mai putin de 3.00m.

Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Tnaltimea
calcanului rezultat sa nu depaseasca 3,00m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu
depaseasca 7,50m si se vor retrage cu cel putin 5,00m de la limitele posterioare ale
parcelei.

Articolul 7 Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea celei mai inalte
dintre ele, dar nu mai putin de 3.00m pentru a permite accesul autovehiculelor de stingere
a incendiilor in spatele lotului in situatii de urgenta.
Cladirile vor fi astfel amplasate incat sa permita iluminatul natural, conform
Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei.

Articolul 8 Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50
metri latime dintr-o circulatie publica:

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

e pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba
categoria de folosinta in ,drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba lulia sau se
va institui in favoarea Municipiului Alba lulia servitute de utilitate publica.

e Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe parcela ramasa dupa
dezmembrare.

In cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si
lot propriu , accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):
e cele cu o lungime de 30m o singura banda de 3,50m latime
e cele cu o lungime de max. 100m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin
pe o latura; supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat
In acest caz, se elaboreaza si se supune aprobarii PUZ.

Articolul 9 Stationarea autovehiculelor

Realizarea parcajelor se poate realiza daca se indeplinesc cumulativ urmatoarele

conditionari:
e Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului
public;

e Unde se poate parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbore la
fiecare 4 locuri de parcare.
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o Prin exceptie de la prevederile de mai sus, utilizarea domeniului public pentru spatii
de parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile
permanente ale Consiliului local sau de catre primari, conform legii.

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

Pentru locuintele unifamiliale (izolate, cuplate sau insiruite)
e Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
realizarii a cel putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul
propriu.

Pentru locuintele semicolective
Vor fi prevazute in documentatia tehnica de autorizare a constructiilor:
e 1loc de parcare/unitate de locuit (in afara constructiei sau in interiorul constructiei)
daca unitatea de locuit are o suprafata utilda mai mica de 66 mp.
e 2 locuri de parcare/garare daca are o suprafata utila mai mare de 66 mp.

Parcarile vor fi realizate in afara constructiei sau in interiorul constructiei

e Dintre acestea, maxim 60% vor fi realizate la nivelul solului, in afara amprentei
cladirii, pentru constructiile care necesita peste 25 de locuri de parcare.

e 1 loc parcare biciclete/unitate de locuit;

e In mod explicit se va institui interdictia de a schimba destinatia locurilor de
parcare/garare stabilite pe intreaga durata de existenta a imobilelor, interdictie care
se va nota in cartea funciara in conditiile legii si care va putea fi ridicata/modificata
doar in cazul reamplasarii acestora pe un alt amplasament care respecta
prevederile prezentei hotarari.

e Numarul minim necesar de locuri de parcare/garare se va suplimenta cu 10%
pentru vizitatori.

Articolul 10 inaltimea maxima admisibild a constructiilor

. Tnél’;imea maxima admisibila este S/D+P+1+M/R in cazul parcelarilor noi; este
admis subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu
depaseasca 9,00m de la cota terenului natural, se permite la etaj retras Hmax
11.00m de la cota terenului natural.

e Etajul retras este considerat nivelul ale carui limite exterioare, in proiectia
orizontald, sunt retrase fatd de cele ale nivelului inferior. In sensul prezentului
regulament, un nivel retras se va retrage de cel putin una din fatadele cladirii care
sunt vizibile din spatiul public in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara
sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu formeze un unghi mai
mare de 60 grade cu planul orizontal.

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

Articolul 11 Aspectul exterior al constructiilor

Conformatie volumetrica
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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).

Aspectul cladirilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a peisajului
si va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de vecinatate.

Se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora de pe domeniul public;

Arhitectura noilor cladiri va exprima caracterul programului arhitectural adapostit
si va participa la punerea in valoare a noii dezvoltari printr-o expresie
arhitecturala contemporana; aceasta va tine seama de caracterul zonei si de
caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional — locuire si va fi apropiat de cel predominant in zona..

Volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea scarii constructiilor, controlul
imaginii din toate directiile din care volumul este perceput din domeniul public,
armonizarea modului de acoperire, evitarea impactului vizual al unor lucrari
tehnice, etc.;

Acoperisurile sarpanta, cu pante egale sau inegale si constante ce se vor
incadra intre 15 si 45 de grade, functie de contextul local.

Se pot realiza constructii cu acoperire tip terasa, fara sarpanta

Materiale

Materiale de constructie — armonizarea texturii finisajelor, evitarea materialelor
care pot compromite aspectul arhitectural contemporan al constructiilor; Pentru a
determina o imagine unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru
fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.
Este interzisa folosirea pentru finisaje a materialelor de tip tencuieli-strop,
faianta, placi de marmura sparta, piatra lacuita, tabla, placaje de imitatie de
piatra, materiale plastice etc. Se interzice tratarea rustica a fatadei

Este interzisa folosirea pentru invelitori a materialelor de tip tigla metalica, placi
de azbociment, stuf, sindrila bituminoasa, sindrila de lemn. Este recomandata
folosirea de tigle ceramice sau de beton, tabla faltuita, ardezie iar pentru
invelitoarea de tip terasa este recomandat acoperisul verde.

Se vor utiliza tencuieli si zugraveli minerale si vopsele de fatada silicatare,
vopsele pe baza de calcar sau vopsele pe baza de rasini siliconi ce.
Armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice a
strazii etc.; Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale,
specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la orice
element al constructiei.

Regula ar fi dispunerea culorilor mai inchise la baza cladirii, pe soclul acesteia, si
deschiderea graduala a nuantelor pe inaltime, recomandéandu-se ca fiecare
registru sa fie mai deschis la culoare decat cel de dedesubtul sau.

Stilistica
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Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei (acoperisuri false,
pagode, turnulete), realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau
utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice
(ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, tamplarii imprejmuiri etc) cu
ocazia renovarii sau a reabilitarii termice. In cazul restructurarii/extinderii aceste
elemente se vor ingloba, de regula, in conceptul general.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice
gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai
la limita sau in afara domeniului public.

Articolul 12 Conditii de echipare edilitara

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la

canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a
aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbos de la centrala termica;.
Extinderea retelelor tehnica-edilitare se va realiza prin elaborarea de proiecte
tehnice de specialitate raportate la numarul potential de viitori utilizatori, in
conformitate cu legislatia in vigoare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat
care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr.
119/2014), precum si prevederile Codului Civil.

Toate constructiile noi vor fi racordate la retelele tehnica-edilitare publice;
Toate bransamentele pentru retelele edilitare publice vor fi realizate ingropat;
Este obligatorie realizarea tuturor retelelor tehnico-edilitare publice sau private
in subteran.

Se interzice dispunerea pe fatadele sau sarpantele vizibile din spatiul public a
antenelor TV-satelit, aparatelor de aer conditionat si a antenelor pentru telefonia
mobil3;

Sistemele de scurgere a apelor meteorice de pe constructii se vor dispune
perpendicular pe sol, este interzisa dispunerea lor pe fatada in unghiuri
inestetice.

Este interzisa amplasarea unitatilor exterioare de aer conditionat pe fatadele
vizibile din circulatiile publice.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Articolul 13 Spatii libere si plantate

Spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile fie din Cetate, fie din circulatiile
publice vor fi tratate peisagistic;

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

se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar
pentru accese;
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in zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori
sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;
pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel
putin 2,0 mp/ locuitor ; loc de joaca pentru copii in functie de dimensiunile
locuintei semi colective si punct de colectare a deseurilor.

se va recurge la solutii de constructie ecologice.

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.

se permit activitati agricole (gradinarit) cu respectarea Ordinului nr. 119/2014
pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei, si cu conditia ca terenul folosit pentru acestea sa nu fie
dispus la strada.

Articolul 14 imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor
categorii de imprejmuiri:
imprejmuiri opace (laterale), necesare pentru separarea pe limita laterala si
posterioara a unor proprietati vecine,
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 cazu aspectului exterior al constructiei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al constructiilor aflate pe
parcela.

Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel,
imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea
fixa de 40 cm si stalpi cu grosime de maxim r35x35 cm, restul imprejmuirii fiind
semi-transparenta (se permite ca maxim 70% din aceasta suprafata sa fie
opaca), realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori lemn, care sa
permita vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei.
Tnéltjmea fixa a imprejmuirilor la strada va fi de 1,80m. Imprejmuirile vor putea
fi dublate de garduri vii.

Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea de maxim
2,20 m.

Sectiunea 3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului.

Articolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 40% - AC/mp.teren. - locuire cu dotari
complementare
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 35% - AC/mp.teren. - exclusiv locuire
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Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 1.44 - ADC/mp.teren
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Cr - Zona cailor de comunicatie

Reglementarile specifice acestor zone se aplica tuturor terenurilor supuse regimului de
Zona Céi de Comunicatie si amenajari aferente, conform planselor de Reglementéari
Urbanistice, chiar dacéa nu au fost delimitate UTR-uri diferite pentru fiecare zona in parte.

Generalitati. Caracterul zonei

Conform ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor ARTICOLUL 19 (4)
Zona strazilor include partea carosabila, acostamentele, santurile, rigolele, trotuarele,
spatiile verzi care separa sensurile de circulatie, pistele pentru cicligti, suprafetele
adiacente pentru parcaje, stationari sau opriri, precum si suprafetele de teren necesare
amplasarii anexelor acestora
Conditionari primare

Prin Avizul de Oportunitate se va specifica detaliat programul urbanistic,
obiectivele si servitutile de utilitate publica, restrictiile stabilite prin P.U.G., ca si cele
identificate ulterior sau ca efect al prevederilor P.U.Z., alte conditionari specifice
teritoriului in cauza.

Reglementari pentru spatiul public

In cadrul procesului de extindere / modernizare a retelei de strazi in zonele de
dezvoltare, se vor aplica profile transversale unitare, specifice pentru zona locuire ce vor
determina caracterul spatiului public si al zonei.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe
baza de proiecte tehnice de executie, avizate si aprobate conform legii, proiecte ce vor
viza ameliorarea imaginii localitatilor in concordanta cu caracterul acesteia, dezvoltarea
deplasarilor pietonale si a spatilor destinate acestora, reglementarea circulatiei
autovehiculelor gi a parcarii, organizarea mobilierului urban gi a vegetatiei.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea generala a
spatiilor publice din intregul municipiu. Cablurile electrice si de telecomunicatji vor fi
realizate / se vor introduce Tn subteran, ca si toate celelalte retele edilitare, in zonele unde
se dezvolta, reamenajeaza sau realizeaza noi spatii publice.

Sectiunea 1. Utilizare functionala

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

Articolul 1 Utilizari admise

e Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare

e Amenajari destinate infrastructurii de circulatie:
- Circulatii carosabile
- Piste de biciclete
- Trotuare, zone pietonale
- Refugii, treceri de pietoni - Parcaje publice
- Spatii de stationare
- Statii pentru mijloace de transport in comun
- Platforme, alveole carosabile pentru transportul in comun
- Lucrari de arta (poduri, podete, ziduri de sprijin etc.)
- Zone verzi de protectie (plantatii de aliniament, zone verzi mediane,

laterale, intermediare etc.)

- Lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire
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- Lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice,
olfactive —

- Toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor
tehnice de drumuri, avizate si aprobate conform legii

Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari

Se stabilesc in cazul in care apare necesitatea elaborarii unor documentatii de
urbanism sau a unor studii de specialitate pentru:
- artere ocolitoare
- largirea unor strazi sau realizarea unor noi artere de circulatie
- modernizarea intersectiilor
Articolul 3 Utilizari interzise

Orice alte functiuni, altele decat cele admise, sau admise cu conditionari.

Sectiunea 2. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Nu se permite realizarea de constructii Tn aceasta zona functionala.

Articolul 9 Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor pe terenuri destinate circulatiilor se va face doar in
parcajele propuse prin prezentul PUZ

Parcajele vor fi inverzite cu cel putin cate un arbore la 4 locuri de parcare

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform normelor in vigoare pentru fiecare
tip de functiune prezenta in zona, conform anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism

Articolul 13 Spatii libere si plantate

Spatiile libere ramase neocupate cu circulatii, parcaje, amenajari, platforme
functionale si terenurile adiacente circulatiilor, se vor amenaja si planta cu specii locale
de vegetatie, si arbori aliniamente de arbori, conform planselor desenate de Reglementari
Urbanistice, pentru a diminua poluarea cu praf a localitatilor.

Plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru drumuri pentru
imbunatatirea microclimatului si  pentru protectia constructilor se va evita
impermeabilizarea terenului neocupat cu infrastructura de circulatii peste minimul
necesar;

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 mult mai redus
Articolul 14 imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri:
Atat terenurile ocupate cu infrastructura pietonald, velo si rutiera cat si terenurile
adiacente infrastructurii de circulatii (spatii verzi, statii pentru transport in comun, parcaje
etc.) nu vor avea imprejmuiri.

Sectiunea 3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului.
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Articolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de — nu este cazul

Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi — nu este cazul
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