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BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE

Foaie de capat
Borderou piese scrise si desenate

A. PIESE SCRISE

I. MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul lucrarii

1.3. Surse de documentare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.2. Incadrare in localitate

2.3. Elemente ale cadrului natural

2.4. Circulatia terenurilor

2.5. Echiparea edilitara

2.6. Probleme de mediu

2.7. Necesitati si optiuni

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale P.U.G.

3.3. Valorificarea cadrului natural

3.4. Modernizarea circulatiei

3.5. Zonificare functionald - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.7. Protectia mediului

3.8. Obiective de utilitate publica

4. CONCLUZII

IT. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
CAP. I. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Zonal de Urbanism
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniul de aplicare
CAP. II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public
CAP. III. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1. Unitati si subunitati functionale
CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1. Generalitati
2. Unitati si subunitati functionale
3. Functiunea dominanta a zonei
4. Functiunile complementare admise zonei
CAP. V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)
1. Generalitati
2. Reglementari
Sectiunea I - Utilizare functionala
Sectiunea II - Conditii de amplasare, echipare si conformare a cladirilor
Sectiunea III - Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
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Certificat de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022, emis de Primaria Municipiului Alba Iulia;

S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.I. 37743969
Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017
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Cartea Funciara nr. 106414 Alba Iulia;

Planul de amplasament si delimitare a imobilului, vizat de O.C.P.I. Alba;
Studiul geotehnic;

Avize si acorduri.

B. PIESE DESENATE SCARA

. Plan de amplasament si delimitare a imobilului 1: 1000
Plansa U.01 - Incadrare in zon3 1: 10 000
Plansa U.02 - Incadrare in P.U.G. Municipiul Alba Iulia 1: 10 000

Plansa U.03 - Situatia existenta 1: 1000

Plansa U.04 - Reglementari urbanistice 1: 1000

Plansa U.05 - Reglementari urbanistice - Propunere de mobilare urbana si
echipare edilitara 1: 1000
Plansa U.06 - Circulatia juridica a terenurilor si obiective de utilitate publica 1: 1000
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

. Lucrarea ,,ELABORARE P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE
ZONA INDUSTRIALA IN BAZA AVIZULUI DE OPORTUNITATE”, cu amplasamentul in municipiul Alba
Iulia — extravilan, str. Pietrar, f.n., jud. Alba, s-a realizat la cererea beneficiarului care, potrivit
cadrului continut cuprins in Ghidul privind metodologia de elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ 009-
2000, are obligatia prezentarii unei documentatii in faza P.U.Z.

Documentatia de fata prezinta urmatoarele:

= Initiator proiect (beneficiar):
BOGHIU STEFAN, SARAC SIMINA, SARAC ANDREI IOAN, cu domiciliul in Mun. Bucuresti,
Sector 6, Str. Economu Atanase Stoicescu, nr. 39

= Elaborator proiect (proiectant general, subproiectanti, colaboratori):

PROIECTANT GENERAL: S.C. AM ARCHITEAM S.R.L., cu sediul in Municipiul Alba Iulia,
str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et.2, ap. 13, Judetul Alba, C.U.I. 37743969, numar de ordine in
Registrul Comertului: J1/740/13.06.2017, administrator: Marginean Andrei, tel. 0740 175 195.

= Data elaborarii:
Tulie 2023

1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa si in perspectiva a
problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare ntocmite cu
beneficiarul lucrarii. Conform Certificatului de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022 emis de Primaria
Municipilui Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul
ca se doreste introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a acestuia, in vederea
construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare).

P.U.Z.-ul cuprinde piese scrise (Memoriul general si Regulamentul Local de Urbanism aferent
P.U.Z.-ului) si piese desenate la scara 1: 10 000 si 1: 1000.

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 106414 Alba Iulia, terenul studiat are suprafata de
10000 mp si categoria actuala de folosinta ,,faneata” in extravilan. Terenul este liber de constructii.

Scopul lucrarii P.U.Z. este introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a
acestuia, in vederea construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare).

Noul U.T.R. va fi notat cu Alisd. Acesta va avea destinatia de zona de activitati productive

mgvga =

aceste functiuni, zona reglementatd poate primi si constructii cu altd destinatie, dar obligatoriu
compatibile cu functiunea dominanta (spatii de productie, birouri, ateliere, locuinte de serviciu, etc).

Amplasarea constructiilor propuse prin P.U.Z. in interiorul parcelei se va face cu respectarea
aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelei si a prevederilor Codului Civil
privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate a populatiei, completat cu Ordinul
994/2018 si a normelor P.S.I. in vigoare. Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei
pietonale si alei carosabile, inclusiv locuri de parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu
vegetatie de talie joasa si/sau inalta, precum si cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de
necesitatile investitiei. In afard de aceste functiuni zona studiatd poate primi si constructii cu altd
destinatie, dar obligatoriu compatibile acestora.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice -
D.T., in baza careia beneficiarii urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

4/37



S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.L. 37743969

Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017

Str. Miron Costin, nr. 7, tronson C, et. 2, ap. 13, Mun. Alba ILulia, Jud. Alba
Tel: 0740175195, e-mail: andrei@atelieram.ro

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a localitatii Alba Iulia, pe strada Pietrar , avand destinatia stabilita prin documentatiile de
urbanism aprobate de U.T.R. TA = Zone situate in extravilan - Terenuri agricole.

Terenurile din imediata vecinatate sunt reglementate prin P.U.G.-ul in vigoare ca U.T.R. TA =
Zone situate In extravilan - Terenuri agricole si U.T.R. A1 = Zona de activitati productive grupate in
districte specializate.

In proximitatea imobilului studiat se g&sesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au
categoria de folosinta actuala de terenuri ,,faneata” in extravilan, cat si cladiri industriale si de
productie/depozitare, constructii care au regimul de inaltime parter si parter + etaj in intravilan.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

cunoasterea globala, pluridisciplinara a problemelor din teritoriul studiat, cu identificarea
disfunctionalitatilor si a posibilitatilor de dezvoltare;

aprofundarea si rezolvarea complexda a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, fuctionalitatea, aspectul
arhitectural, rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor,
echiparea cu utilitati edilitare, etc.);

amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, tindnd cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionala, zone de restrictie);

se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publicd, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public;

stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii (P.O.T. maxim admis prin PU.Z. = 70% si
C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 2,1; regimul maxim de Tnaltime admis prin P.U.Z. =
S(D)+P+2E, inaltimea maxima a constructiilor: 15 m de la cota terenului sistematizat);
realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii publice a localitatii (accesul carosabil si
pietonal se face in zona din strada Pietrar);

stabilirea orientarilor majore de reglementare cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si
a restrictiilor care se impun.

Documentatia P.U.Z. cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationald a cadrului natural
si reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit sau amenajat.

Continutul P.U.Z.-ului si modul de prezentare sunt in conformitate cu legislatia in vigoare.

1.3. Surse documentare
P.U.G.-ul aprobat al Municipilui Alba Iulia si R.L.U. aferent P.U.G.-ului in vigoare;
Certificatul de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022, emis de Primaria Municipiului Alba Iulia;
Cartea Funciara nr. 106414 Alba Iulia;
Planul de amplasament si delimitare a imobilului, vizat de O.C.P.I. Alba;
Studiul geotehnic;
Avizul de Oportunitate nr. 90571 din 04.08.2022, emis de Primaria Municipiului Alba Iulia;
Alte documentatii P.U.Z. si P.U.D. realizate pentru amplasamentele invecinate.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedata de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani in zona.

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a localitatii Alba Iulia, pe strada Pietrar , avand destinatia stabilita prin documentatiile de
urbanism aprobate de U.T.R. TA = Zone situate in extravilan - Terenuri agricole. Accesul principal in
zona se realizeaza din strada Pietrar.

Terenurile din imediata vecinatate sunt reglementate prin P.U.G.-ul in vigoare ca U.T.R. TA =
Zone situate In extravilan - Terenuri agricole si U.T.R. A1 = Zona de activitati productive grupate in
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districte specializate.

Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciard nr. 106414 Alba Iulia, nr. cad./nr.
Topo. 106414, parcela 907/1, are suprafata de 10000 mp si categoria actuala de folosinta ,,faneata”
in extravilan. Proprietarii terenului sunt Boghiu Stefan (Intabulare, drept de proprietate cu titlu de
drept cumparare, bun propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 8/16), Sarac Simina
(Intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept cumparare, bun comun, dobandit prin Conventie,
cota actuala 4/16; Intabulare, drept de proprietate titlul de drept mostenire, dobandit prin
Succesiune, cota actuala 1/16), Sarac Andrei Ioan (Intabulare, drept de proprietate titlul de drept
mostenire, dobandit prin Succesiune, cota actuala 3/16). Nu sunt inscrieri privind dezmembramintele
dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie si sarcini.

Terenul este liber de constructii.

In proximitatea imobilului studiat se g&sesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au
categoria de folosinta actuala de terenuri ,,faneata” in extravilan, cat si cladiri industriale si de
productie/depozitare, constructii care au regimul de inaltime parter si parter + etaj in intravilan.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de convergenta mai multor factori, printre care:
viziunea politica regionald, judeteana si localda privind dezvoltarea acestei zone de
activitati productive;
interesul operatorilor economici pentru asemenea proiecte.

In concordantd cu politicile de management ale autoritétii publice locale si dorintele de
dezvoltare a zonei de catre beneficiarul lucrarii, zona reglementatd prin P.U.Z. poate sad cuprinda
functiuni conexe cu functiunile dominante de tipul: birouri profesionale, tehnice si manageriale, statii
de intretinere si reparatii auto, locuinte de serviciu, depozite si complexe vanziri en-gros, etc. In
urma analizei situatiei existente si a tendintelor de dezvoltare ale zonei manifestate pana in prezent,
rezulta ca este oportund amenajarea si dotarea zonei prin introducerea in intravilan a terenului
studiat.

Prin propunerea de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si estetic
din punct de vedere arhitectural, privind integrarea cladirilor propuse prin P.U.Z.

Analiza situatiei existente

Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciard nr. 106414 Alba Iulia, nr. cad./nr.
Topo. 106414, parcela 907/1, are suprafata de 10000 mp si categoria actuala de folosinta ,,faneata”
in extravilan. Proprietarii terenului sunt Boghiu Stefan (Intabulare, drept de proprietate cu titlu de
drept cumparare, bun propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 8/16), Sarac Simina
(Intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept cumparare, bun comun, dobandit prin Conventie,
cota actuala 4/16; Intabulare, drept de proprietate titlul de drept mostenire, dobandit prin
Succesiune, cota actuala 1/16), Sarac Andrei Ioan (Intabulare, drept de proprietate titlul de drept
mostenire, dobandit prin Succesiune, cota actuala 3/16). Nu sunt inscrieri privind dezmembramintele
dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie si sarcini.

Terenul este liber de constructii.

Din Certificatul de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022, emis de Primaria Municipiului Alba Iulia,
rezultd urmatoarele:

1. Regimul juridic

Amplasamentul se afla in extravilanul municipiului Alba Iulia.

Natura proprietatii: privata a persoanelor fizice: Boghiu Stefan, Sdrac Simina, Sarac Andrei Ioan
Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora
Imobilul se afla in zona inundabila

2. Regimul economic

Folosinta actuala: arabil - 10000 mp

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: UTR=conf. PUG aprobat: UTR=T.A.-TERENURI
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AGRICOLE SITUATE IN EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI ALBA IULIA, care se suprapune peste Z.R.N. -
ZONE CU RISCURI NATURALE, respectiv Z.R.N. i. - Zone inundabile

Reglementari fiscale — conform HCL 415/2019- si zona D de impozitare,; coeficientul de corectie2,10
prevazut de legea nr. 351/2001 se aplica la regularizarea taxei de autorizare.

3. Regimul tehnic
T.A. — TERENURI AGRICOLE
CARACTERISTICI
-Terenurile agricole constituie o importanta resursa economica a carei valoare in crestere este
necesar sa fie protejata si prin masuri de amenajare a teritoriului.
-Functiuni agricole:
-Exploatarea terenurilor in scopul productiei agricole: cultivarea produselor agricole, livezi, vita de
vie, pasuni, fanete, solarii, rasadnite;
-Pepiniere viticole, pepiniere pomicole, plantatii de hamei si duzi;
-Cultivarea plantelor cu folosinta industriala sau farmaceutica;
-Cresterea albinelor, melci;
-Amenajari piscicole;
-Statie de cercetare agricola;
-Lucrari si amenajari de imbunatatiri funciare;
-Drumuri de exploatare agricola
-Amenajari admisibile in zona (amenajari agricole, constructii anexe pentru exploatatii agricole) se
vor amplasa si realiza pe baza unor PUZ-uri sau PUD, dupa caz.
-Anexele gospodaresti ale exploatatiilor agricole sunt: constructiile situate in zone izolate in
extravilan si indepartate de localitatea de resedinta a lucratorilor agricoli, menite sa adaposteasca
masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri ale acestora, precum si spatii pentru cazarea
temporara pe timpul campaniilor agricole.
-Este interzisa introducerea in intravilan a acestei categorii de terenuri.
-CONDITIONARI
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este permisa
numai pentru functiunile si in conditiile urmatoare:
-Ciupercarii, sere, alte cladiri de productie cu conditia ca suprafata minima a exploatatiei sa fie de 2
ha;
Constructii anexe si amenajari pentru exploatatii agricole, cu urmatoarele conditii:
-sa adaposteasca activitati exclusiv pentru exploatatia agricola
-suprafata minima a exploatatiei va fi de 1 ha
-parcela va avea acces dintr-un drum de exploatare agricola (direct sau prin servitute)
-constructiile anexe vor reprezenta 10% din suprafata totala a exploatatiei agricole
-amplasarea cladirilor unele fata de altele in cadrul aceleasi parcele se va face cu respectarea
distantelor impuse de normele sanitare si PSI.
-se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor
-aspectul exterior al constructiilor nu contravine functiunii acestora si se va incadra in peisaj
-daca sunt necesare, imprejmuirile vor fi transparente
-deseurile de orice natura vor fi evacuate in conformitate cu normele in vigoare.
-Adaposturi pentru cresterea cailor pentru agrement- echitatie, exploatate astfel incat sa nu produca
poluarea mediului sau disconfort vecinilor.
-Se va sustine tendinta de crestere a dimensiunilor fermelor agricole care sustin aprovizionarea
municipiului Alba Iulia.
-Pe terenurile agricole cu orientare sudica din Paclisa, Oarda si Barabant pot fi amplasate parcuri
fotovoltaice, la cererea unui investitor, pe baza unui PUZ.
RESTRICTII
Nu se admit pe terenurile agricole ferme si unitati zootehnice.

Z.R.N. - ZONE CU RISCURI NATURALE

Z.R.N. i. = Zone inundabile

CARACTERISTICI

Riscurile de inundatii constau, conform Legii nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national — Sectiunea V - zone de risc natural si P.A.T.J. ALBA, reactualizare si corelare
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P.A.T.J. cu sectiunile P.A.T.N aprobate, elaborat de S.C.Proiect Alba S.A. 1999, in urmatoarele:
-inundatii provocate de raul Mures si de afluentii acestuia

-eroziuni de maluri (Oarda de Jos)

-inundatii provocate de torenti pe 5 vai (Oarda de Sus -2, Paclisa - 3)

-La acestea trebuie adaugate apele stagnante de suprafata - mlastina din lunca dintre Mures si DJ
dintre Allba Iulia si Paclisa -, devenind factor de poluare si degradare a peisajului;

CONDITIONARI

-Este prevazuta corectarea inaltimii digurilor de aparare in zonele de risc, decolmatarea si adancirea
albiei minore a viéilor.

-Se propun lucrari de decolmatare, corectare si rupere de panta pe urmatoarele cursuri: paraul Cel
Mare, Valea Seaca, Valea P&clisii (amonte), Valea Vintie si Valea Negru .

-Se propune asanarea mlastinii (sau crearea unui lac in proximitatea zonei de agrement prin
adincirea cuvetei, captarea izvoarelor si asigurarea scurgerii in Mures).

-Se admit orice fel de constructii si amenajari cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, cu conditia eliminarii factorilor naturali de risc prin lucrari specifice ( indiguiri,
desecari, consolidari ale terenului, etc.) aprobate de autoritatea competenta in protectia mediului,
sau de alte organisme interesate, dupa caz.

-Datorita extinderii intravilanului municipiului Alba Iulia in zona de vest pana in Dealul Mamut,
vechiul canal de garda nu mai corespunde functiei initiale pentru care a fost proiectat. Se propune
realizarea unui nou canal de garda care sa stranga torentii ce coboara de pe deal, in conditiile si
sistematizarile actuale ale terenurilor. Se va intocmi un studiu hidrografic in cazul ploilor in zona de
vest a municipiului Alba Iulia si se va proiecta canalul de garda pe baza informatiilor ce reies din
studiul hidrografic.

-Zona inundabila a raului Mures se va reduce prin construirea autostrazii Sebes-Turda. Terenul
dintre autostrada si calea ferata nu va mai fi situat in zona inundabila.

-Intravilanul municipiului Alba Iulia si propunerile urbanistice au fost corelate cu zonele inundabile.
RESTRICTII

-In zona inundabila se interzic orice constructii.

-De asemenea se interzic orice lucrari in zonele de protectie a cursurilor de apa, stabilite conform
Legii Apelor.

Cererea pentru ,,Elaborare P.U.Z. pentru introducere in intravilan si reglementare zona industriala”
NU se incadreaza in PUG aprobat, deoarece se afla in extravilanul municipiului, DAR Cererea se
poate incadra in prevederile art. 32 alin.1 litera c si art. 32 alin. 7-8 din legea 350/2001, iar
autoritatea publica locala are dreptul ca prin certificatul de urbanism sa conditioneze autorizarea
investitiei de aprobarea de catre autoritatea publica competenta a unui PUZ, elaborat si finantat prin
grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate, numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate.

2.2. Incadrare in localitate

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a localitatii Alba Iulia, pe strada Pietrar , avand destinatia stabilita prin documentatiile de
urbanism aprobate de U.T.R. TA = Zone situate in extravilan - Terenuri agricole.

In proximitatea imobilului studiat se g&sesc numeroase terenuri libere de constructii, ce au
categoria de folosinta actuala de terenuri ,,faneata” in extravilan, cat si cladiri industriale si de
productie/depozitare, constructii care au regimul de inaltime parter si parter + etaj in intravilan.

Accesul principal in zona studiatd prin P.U.Z. se face din Soseaua de centura, de pe strada
Pietrar.

In momentul de fatd accesul carosabil si pietonal pe parceld se face direct din strada Pietrar,
de pe latura nordica a parcelei.

Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinatati definite urmatoarele limite:

la nord: domeniu public (strada Pietrar);

la sud: proprietate privata (teren liber de constructii);

la vest: proprietati private (terenuri libere de constructii si un teren cu doua cladiri
industriale si de productie/depozitare);

o la est: proprietate privata (teren liber de constructii).
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2.3. Elemente ale cadrului natural
Cadrul natural si pozitia in teritoriu a noilor functiuni sunt favorabile unei dezvoltari de
tipul celei conturate prin prezentul proiect, respectiv activitati industriale, servicii si depozitare.
Prin construirea unor cladiri pe aceasta parcela se va asigura intregirea tesutului urban.
Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationald a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.
Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica sunt: relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditiile geotehnice, riscurile naturale.

Parametrii caracteristici zonei geografice
Datele climatice ale zonei

Datorita pozitionarii sale, judetul Alba are o clima continentalad blanda.

Pe teritoriul judetului Alba, temperatura medie anuala variaza de la +2,0°C in munti, +4,0°C in zona
de dealuri, la +8,0°C in vai si depresiuni; temperaturile minime lunare se inregistreaza in luna
ianuarie (de la -2,0°C la +5,0°C), iar temperaturile maxime lunare in luna iulie (de la +15,0°C la
+20,0°C). In judetul Alba s-a inregistrat o temperatura maxima de +35°C si 0 minima de -18°C.

Cu o valoare minima de 550mm in zonele joase si o valoare maxima de 1.500mm in munti,
regiunea 6 are o raspandire diferentiald a precipitatiilor si, in general, precipitatiile scad de la vest la
est. Statia meteorologica din Alba, indica, pentru ultimii 10 ani, o medie de 710 mm .

Stratul de zapada prezinta aceeasi variabilitate crescutd, precum si o inconsecventa teritoriala
de la un an la altul. Rezistenta stratului de zapada atinge pana la 85 de zile in zonele joase si 170 de
zile in zonele de munte.

Hidrografia si hidrogeologia zonei
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Cursul important de apa din zona este raul Mures, care prin intermediul principalilor sai
afluenti, raul Sebes si raul Ampoi, dreneaza intreaga retea hidrografica locala.

Apa subterand sub forma de panza freatica cu nivel liber cantonata in aluviunile detritice
grosiere din zonele de luncd poate fi interceptatd la adéncimea de -1,60-2,90m. Nivelul apei
subterane este in strédnsa legatura cu nivelul hidrostatic al raului Mures regimul pluviometric local,
cat si datorita stratificatiei incrucisate caracteristica zonei de luncd cu frecvente efilari de strate
argiloase ce ecraneaza la partea superioara stratele acvifere captive, constituite din nisipuri de
diferite granulatii si aluviuni grosiere de pietris cu nisip si bolovanis.

Geologia generald a zonei

Municipiul Alba Iulia, inclusiv terenul cercetat, se situeaza la limita sud-vestica a marii unitati
geotectonice denumita Bazinul (Depresiunea) Transilvaniei. Acesta a luat nastere in timpul miscarilor
geotectonice din faza laramica (sfarsitul mezozoicului) ca urmare a prabusirii fundamentului din
interiorul arcului carpatic. In timpul neozoicului bazinul functioneazd ca o zon& de subsidentd care
permite acumularea unei serii sedimentare groase cu o constitutie litologica relativ uniforma.
Subasmentul de suprafata este constituit din depozite neogen superioare (argile marnoase, nisipuri
gresificate). Perioada cuaternara isi aduce aportul prin depunerea - discordantd - a sedimentelor
aluvio-deluvio-proluviale cu o granuloclasare verticala de la bolovanisuri si pietrisuri (in baza) pana
la prafuri si argile - la partea superioara a depozitelor de lunca si terasa.

Geomorfologia terenului

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul cercetat se incadreaza in zona de luncd si
terasa inferioara cu o dezvoltare larga pe malul drept al raului Mures.

Terenul se prezinta orizontal stabil, fara forme sau urme de degradare prin alunecare folosit
actual drept arator.

Seismicitatea

In conformitate cu prevederile Codului P 100-1/2013 privind zonarea teritoriului,
amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizeaza prin valoarea ag = 0,10 g, iar din punct de
vedere al perioadei de control a spectrului de raspuns (perioada de colt), valoarea caracteristica este
Tc = 0,7 sec.

Stratul de fundare
Stratul de fundare este un nisip argilos cafeniu plastic consistent cu elemente de pietris si
partial nisip cu pietris.

Adancimea de fundare

Adancimea de fundare se va preciza de catre proiectantul de rezistenta.

Din punct de vedere geotehnic se recomanda realizarea unei adancimi de fundare de minim
1,00 m - 1,10 m de la nivelul terenului natural actual.

Capacitatea portanta

In conformitate cu prevederile Normativului NP 112/2014, anexa D, valoarea presiunii
conventionale de bazad este P conv.= 290 kPa (specifica pentru latimi de fundare B = 1,00 m si
adancimi de fundare Df = -2,00 m de la nivelul terenului natural).

Categoria geotehnica
Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata prin risc geotehnic redus.

2.4. Circulatia terenurilor

Proiectul isi propune sa valorifice o zona de 1 ha. Conform extrasului de Carte Funciara nr.
106414 Alba Iulia, terenul studiat are suprafata de 10000 mp si categoria actuald de
folosinta ,,faneata” in extravilan. Terenul este liber de constructii.
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Imobilul studiat prin P.U.Z. este inscris in Cartea Funciard nr. 106414 Alba Iulia, nr. cad./nr.
Topo. 106414, parcela 907/1, are suprafata de 10000 mp si categoria actuala de folosinta ,,faneata”
in extravilan. Proprietarii terenului sunt Boghiu Stefan (Intabulare, drept de proprietate cu titlu de
drept cumparare, bun propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 8/16), Sarac Simina
(Intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept cumparare, bun comun, dobandit prin Conventie,
cota actuala 4/16; Intabulare, drept de proprietate titlul de drept mostenire, dobandit prin
Succesiune, cota actuala 1/16), Sarac Andrei Ioan (Intabulare, drept de proprietate titlul de drept
mostenire, dobandit prin Succesiune, cota actuala 3/16). Nu sunt inscrieri privind dezmembramintele
dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie si sarcini.

Pentru realizarea investitiei nu este nevoie de parcelare.

2.5. Echipare edilitara
In zona exista retea de alimentare cu energie electrica si retea de alimentare cu apa potabila.

2.6. Probleme de mediu
Relatia cadru natural — cadru construit

Realizarea constructiilor propuse prin P.U.Z. conduce inevitabil la o crestere a poluarii in zona.

Acest aspect se va rezolva prin impunerea in regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.-
ului a obligativitatii contractarii unei firme de salubritate prin care deseurile menajere rezultate in
urma activitatii desfasurate sa fie colectate in pubele. Depozitarea deseurilor se va face in mod
controlat, investitorul fiind obligat sa asigure spatii de depozitare selectivda a deseurilor si
transportarea acestora la cea mai apropiata statie de colectare din teritoriu.

Suprafata de teren ocupatd provizoriu cu realizarea constructiilor se va reda la categoria de
folosinta initiala. Zona ce se va deteriora in timpul constructiei se va reface ulterior.

Pamantul rezultat din sapaturi va fi folosit ca umplutura sub placa de la nivelul parter al
constructiilor propuse si/sau in zona verde.

Functiunile propuse nu vor afecta stabilitatea terenului si nu vor genera alte tipuri de hazarde
naturale.

Activitatea desfasurata nu constituie sursa de zgomot si poluare fonica pentru vecinatati.

Impactul asupra mediului va fi unul minor, vizibil din punct de vedere al topografiei locului,
generat de aleile de acces si de constructiile propuse prin P.U.Z.

Tindnd cont de pozitia terenului studiat prin P.U.Z., se va asigura in consecinta un balans
optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi (maxim 70% din
suprafata terenului va fi ocupata de constructii si minim 20% din suprafata cu spatii verzi).

2.7. Necesitati si optiuni

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa si in perspectiva a
problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare intocmite cu
beneficiarul lucrarii. Conform Certificatului de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022, emis de Primaria
Municipiului Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul
ca se doreste introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a acestuia, in vederea
construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare).

Noul U.T.R. va fi notat cu Alisd. Acesta va avea destinatia de zona de activitati productive
aceste functiuni, zona reglementatd poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu
compatibile cu functiunea dominanta (spatii de productie, birouri, ateliere, locuinte de serviciu, etc).

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

. cunoasterea globala, pluridisciplinard a problemelor din teritoriul studiat, cu identificarea
disfunctionalitatilor si a posibilitatilor de dezvoltare;

. aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei,
avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, fuctionalitatea, aspectul
arhitectural, rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor,
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echiparea cu utilitati edilitare, etc.);

. amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

. se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionald, zone de restrictie);

. se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publica, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public;

. stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii (P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 70% si C.U.T.
maxim admis prin P.U.Z. = 2,1; regimul maxim de naltime admis prin P.U.Z. = S(D)+P+2E,
fndltimea maxima a constructiilor: 15 m de la cota terenului sistematizat);

. realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii publice a localitatii (accesul carosabil si pietonal
se face In zona din strada Pietrar);

. stabilirea orientarilor majore de reglementare cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si a
restrictiilor care se impun.

Documentatia P.U.Z. cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural
si reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit sau amenajat.

Continutul si modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru introducerea terenului in intravilan,
reglementarea acestuia si trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in baza careia beneficiarul
urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedatd de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani in zona.

Conform Conform Certificatului de Urbanism nr. 689 din 11.04.2022, emis de Primaria
Municipiului Alba Iulia si a Avizului de Oportunitate nr. 90571 din 04.08.2022 emis de Primaria
Municipiului Alba Iulia, a rezultat necesitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal pentru
introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a acestuia, in vederea construirii
unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare).

Pentru imobilul studiat s-a realizat un plan de amplasament si delimitare a imobilelor la scara
1:1000 si un studiu geotehnic pentru zona aferenta P.U.Z.-ului.

Conform studiului topografic suprafata terenului reglementat prin P.U.Z. are suprafata totala
de 10000 mp si categoria actuala de folosinta ,,faneata” in extravilan. Terenul este liber de
constructii.

Conform studiului geotehnic, lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata
prin risc geotehnic redus. Categoria geotehnica 1 include lucrarile pentru care este posibil sa se
admita ca exigentele fundamentale vor fi satisfacute folosind experienta dobandita si investigatiile
tehnice calitative si pentru care riscurile pentru bunuri si persoane sunt neglijabile.

In conformitate cu prevederile Codului P 100-1/2013 privind zonarea teritoriului,
amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizeaza prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de varf a
acceleratiei terenului pentru proiectare - pentru cutremure avand intervalul de recurenta IMR = 225
de ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control
a aspectului de raspuns (perioada de colt), valoarea caracteristica este Tc = 0,7 sec.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in
baza careia beneficiarii urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiilor de construire.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G.-ului aprobat al Municipiului Alba Iulia, terenul studiat este amplasat in partea
de nord a localitatii Alba Iulia, in extravilan, avand destinatia stabilitd prin documentatiile de
urbanism aprobate de U.T.R. TA = Zone situate in extravilan - Terenuri agricole. Terenul se inscrie si
in Z.R.N. - Zone cu riscuri naturale, respectiv Z.R.N. i. - Zone inundabile.
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T.A. - TERENURI AGRICOLE

CARACTERISTICI
Terenurile agricole constituie o importanta resursa economica a carei valoare in crestere este
necesar sa fie protejata si prin masuri de amenajare a teritoriului.

Functiuni agricole:

Exploatarea terenurilor in scopul productiei agricole: cultivarea produselor agricole, livezi, vita de
vie, pasuni, fanete, solarii, rasadnite;

Pepiniere viticole, pepiniere pomicole, plantatii de hamei si duzi;
Cultivarea plantelor cu folosinta industriala sau farmaceutica;
Cresterea albinelor, melci;

Amenajari piscicole;

Statie de cercetare agricola;

Lucrari si amenajari de imbunatatiri funciare;

Drumuri de exploatare agricola

Amenajari admisibile in zona (amenajari agricole, constructii anexe pentru exploatatii agricole) se
vor amplasa si realiza pe baza unor PUZ-uri sau PUD, dupa caz.

Anexele gospodaresti ale exploatatiilor agricole sunt: constructiile situate in zone izolate in extravilan
si indepartate de localitatea de resedinta a lucratorilor agricoli, menite sa adaposteasca masini
agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri ale acestora, precum si spatii pentru cazarea
temporara pe timpul campaniilor agricole.

Este interzisa introducerea in intravilan a acestei categorii de terenuri.
CONDITIONARI

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este permisa
numai pentru functiunile si in conditiile urmatoare:

Ciupercarii, sere, alte cladiri de productie cu conditia ca suprafata minima a exploatatiei sa fie de 2
ha;

Constructii anexe si amenajari pentru exploatatii agricole, cu urmatoarele conditii:
-sa adaposteasca activitati exclusiv pentru exploatatia agricola
-suprafata minima a exploatatiei va fi de 1 ha
-parcela va avea acces dintr-un drum de exploatare agricola (direct sau prin servitute)
-constructiile anexe vor reprezenta 10% din suprafata totala a exploatatiei agricole

-amplasarea cladirilor unele fata de altele in cadrul aceleasi parcele se va face cu respectarea
distantelor impuse de normele sanitare si PSI.

-se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor

-aspectul exterior al constructiilor nu contravine functiunii acestora si se va incadra in peisaj
-daca sunt necesare, imprejmuirile vor fi transparente

-deseurile de orice natura vor fi evacuate in conformitate cu normele in vigoare.

Adaposturi pentru cresterea cailor pentru agrement- echitatie, exploatate astfel incat sa nu produca
poluarea mediului sau disconfort vecinilor.

Se va sustine tendinta de crestere a dimensiunilor fermelor agricole care sustin aprovizionarea
municipiului Alba Iulia.

Pe terenurile agricole cu orientare sudica din Paclisa, Oarda si Barabant pot fi amplasate parcuri
fotovoltaice, la cererea unui investitor, pe baza unui PUZ.
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RESTRICTII
Nu se admit pe terenurile agricole ferme si unitati zootehnice.

Z.R.N. i. — Zone inundabile
CARACTERISTICI
Riscurile de inundatii constau, conform Legii nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national — Sectiunea V - zone de risc natural si P.A.T.J. ALBA, reactualizare si corelare
P.A.T.J. cu sectiunile P.A.T.N aprobate, elaborat de S.C.Proiect Alba S.A. 1999, in urmatoarele:
inundatii provocate de raul Mures si de afluentii acestuia
eroziuni de maluri (Oarda de Jos)
inundatii provocate de torenti pe 5 vai (Oarda de Sus -2, Paclisa - 3)
La acestea trebuie adaugate apele stagnante de suprafata - mlastina din lunca dintre Mures si DJ
dintre Allba Iulia si Paclisa -, devenind factor de poluare si degradare a peisajului;

CONDITIONARI

Este prevazuta corectarea inaltimii digurilor de apdrare in zonele de risc, decolmatarea si adancirea
albiei minore a viéilor.

Se propun lucrari de decolmatare, corectare si rupere de panta pe urmatoarele cursuri: paraul Cel
Mare, Valea Seaca, Valea P&clisii (amonte), Valea Vintie si Valea Negru .

Se propune asanarea mlastinii (sau crearea unui lac in proximitatea zonei de agrement prin
adincirea cuvetei, captarea izvoarelor si asigurarea scurgerii in Mures).

Se admit orice fel de constructii si amenajari cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, cu conditia eliminarii factorilor naturali de risc prin lucrari specifice ( indiguiri,
desecari, consolidari ale terenului, etc.) aprobate de autoritatea competenta in protectia mediului,
sau de alte organisme interesate, dupa caz.

Datorita extinderii intravilanului municipiului Alba Iulia in zona de vest pana in Dealul Mamut,
vechiul canal de garda nu mai corespunde functiei initiale pentru care a fost proiectat. Se propune
realizarea unui nou canal de garda care sa stranga torentii ce coboara de pe deal, in conditiile si
sistematizarile actuale ale terenurilor. Se va intocmi un studiu hidrografic in cazul ploilor in zona de
vest a municipiului Alba Iulia si se va proiecta canalul de garda pe baza informatiilor ce reies din
studiul hidrografic.

Zona inundabila a raului Mures se va reduce prin construirea autostrazii Sebes-Turda. Terenul dintre
autostrada si calea ferata nu va mai fi situat in zona inundabila.

Intravilanul municipiului Alba Iulia si propunerile urbanistice au fost corelate cu zonele inundabile.

RESTRICTII

In zona inundabila se interzic orice constructii.

De asemenea se interzic orice lucrari in zonele de protectie a cursurilor de apa, stabilite conform
Legii Apelor.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea P.U.Z.-ului in Consiliul Local.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Proiectul isi propune sa valorifice o zona restransa.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.

Ponderea cadrului natural si a zonelor verzi amenajate este ridicata, peste 60% din suprafata
terenului studiat prin P.U.Z. fiind reglementat ca spatii verzi amenajate minimal cu vegetatie de talie
joasa si/sau Tnaltd sau terenuri de sport inierbate.

Calitatea spatiilor verzi naturale si amenajate in incinta reprezinta unul din obiectivele
principale ale acestui P.U.Z.

Caracteristicile cadrului natural si ale cadrului construit din vecinatate vor fi potentate prin
realizarea unor constructii cu caracter arhitectural specific acestui tip de cladiri si functiuni, ce va
crea relatii vizuale benefice in peisajul de ansamblu al intregii zone studiate.
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3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul principal in zona studiatd prin P.U.Z. se face din Soseaua de centura, de pe strada
Pietrar. Strada Pietrar are un profil de aproximativ 7 m.

In momentul de fatd accesul carosabil si pietonal pe parceld se face direct din strada Pietrar,
de pe latura nordica a parcelei.

Prin prezentul P.U.Z. nu se modifica reglementarile urbanistice referitoare la caile de circulatie
existente. Lucrarile se vor executa doar in interiorul incintei studiate, fara sa afecteze proprietatile
din imediata vecinatate.

In incintd se vor amenaja alei pietonale, alei carosabile si locuri de parcare.

Apele meteorice de pe suprafetele circulabile exterioare vor fi colectate prin intermediul unei retele
de canalizare a apelor pluviale.

Asigurarea racordarii/bransarii la utilitatile tehnico-edilitare existente in zona, precum si
amenajarea accesurilor in incinta, se vor realiza pe cheltuiala beneficiarului.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin prezentul P.U.Z. se propune stabilirea conditilor de amenajare a terenului,
dimensionarea, stabilirea functiunilor si a gabaritelor constructiilor propuse.

Scopul P.U.Z.-ului este introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a
acestuia, n vederea construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare). Noul
U.T.R. va fi notat cu Alisd. Acesta va avea destinatia de zona de activitati productive grupate in
districte specializate - activitati industriale, servicii si depozitare. Iin afard de aceste functiuni,
zona reglementatd poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu compatibile cu
functiunea dominanta (spatii de productie, birouri, ateliere, locuinte de serviciu, etc).

Terenul este liber de constructii.

In urma analizei situatiei existente, a prevederilor din P.U.G.-ul Municipiului Alba Iulia in
vigoare si a tendintelor de dezvoltare ale zonei manifestate pana in prezent, se estimeaza ca este
oportuna introducerea terenului studiat in intravilan si reglementarea lui pentru pentru activitati
industriale (productie/depozitare).

In afard de aceste functiuni, zona reglementatd poate primi si constructii cu altd destinatie,
dar obligatoriu compatibile cu functiunea dominanta.

Prin documentatia P.U.Z. se va permite amplasarea cladirilor la o distantd de 6m fata de
aliniament, conform partii desenate.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal in interiorul parcelelor se va
face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelelor
conform Regulamentul General de Urbanism, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014
pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018, a
normelor P.S.I. in vigoare si a prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii.

Alinierea terenurilor si a constructiilor fata de strazi:

la minim 6,00 m de la aliniament, conform partii desenate.

Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii:

minim 10,00 m fata de limita laterala din partea de vest;
minim 5,00 m fata de limita laterala din partea de est;
minim 20,00 m fata de limita posterioara (sud);

Regimul maxim de finaltime admis prin P.U.Z. = S(D)+P+2E, naltimea maxima a
constructiilor: 15 m de la cota terenului sistematizat.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetatie de talie joasa si/sau inaltd, recomandat
fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti, precum si cu alte spatii destinate dotarii si
serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

Suprafata de teren ocupatd provizoriu cu realizarea constructiilor se va reda la categoria de
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folosinta initiala. Zona ce se va deteriora in timpul constructiei se va reface ulterior. Pamantul
rezultat din sapaturi va fi folosit ca umplutura sub placa de la nivelul parter si in zona verde.

Terenul in studiu este necesar a fi reglementat prin P.U.Z., pentru ca noile dezvoltari ce vor
avea loc aici sa se incadreze intr-o dezvoltare coerentd si conforma cu standardele europene de
planificare urbana.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in

baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

UTILIZARE TEREN

EXISTENT (mp)

EXISTENT (%)

CF 106414 - faneatd

10000

100

TOTAL

10000

100

BILANT TERITORIAL PROPUS

UTILIZARE TEREN PROPUS (mp) PROPUS (%)
Suprafata construita propusa 4130 41.3
Suprafata punct colectare selectiva a deseurilor 23 0.23
Suprafata alei pietonale amenajate in incinta 487 4.87
Suprafata alei carosabile amenajate in incinta (inclusiv locuri 2024 29.24
de parcare)

Suprafata spatii verzi amenajate in incinta 2436 2436
TOTAL 10000 100

INDICATORI PROPUSI
P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 70%
C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 2,1

Regimul maxim de indltime admis prin P.U.Z.: S(D)+P+2E
Indltimea maxima admisa a constructiilor nu va depdsi 15 m de la cota terenului
sistematizat.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este in
concordanta cu tema de proiectare si nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de
desfasurare a activitatilor propuse.

In zon3 exista retea de alimentare cu energie electrica si retea de alimentare cu apa potabil3.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de alimentare cu apa
potabild a Municipiului Alba Iulia, existenta in zona.

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de alimentare cu apa, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea lui.

Evacuarea apelor uzate

Apele menajere vor fi descdrcate la o microstatie de epurare.

Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe trotuare se va face catre
spatiile verzi, unde vor fi colectate de catre rigole.

Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale,
formate din jgheaburi si burlane, iar apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale,
alei carosabile si locuri de parcare vor fi colectate prin intermediul rigolelor si vor fi conduse printr-un
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canal colector ce deverseaza in zona verde.
Beneficiarul este obligat sd& se racordeze la reteaua de evacuare a apelor uzate, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lui.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face direct din reteaua stradala de
alimentare cu energie electrica, existenta in zona.

Se propune realizarea de bransamente in cablu subteran.

Iluminatul spatiilor va fi de tip LED.

Operatorul de distributie va decide solutia de alimentare cu energie electrica pentru locul de
consum.

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de alimentare cu energie electrica, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lui.

Asigurarea incalzirii
Incalzirea spatiilor se va realiza prin intermediul unei centralei termice proprii, ce va functiona
cu energie electrica, gaze naturale sau sisteme alternative de producere a energiei.

Colectarea si evacuarea deseurilor menajere
In urma activitdtii desfisurate rezultd: hartie, plastic, carton, sticld, resturi menajere.
Depozitarea deseurilor se va face in mod controlat. Deseurile refolosibile vor fi valorificate prin
intermediul unitatilor de recuperare adecvate. Resturile menajere care nu pot fi recuperate vor fi
depozitate in containere speciale si vor fi transportate de catre o firma de salubritate, cu care
beneficiarul trebuie sa incheie un contract de prestari servicii, la rampa de gunoi a localitatii.

3.7. Protectia mediului

Tipul activitatilor care se vor desfasura in urma implementarii proiectului nu sunt activitati
poluante.

Cadrul natural inconjurator nu are o valoare de patrimoniu, ridicatd sau deosebitd, fiind
reprezentat de terenuri libere de constructii, ce au categoria de folosinta actuala de
terenuri ,,faneata” in extravilan, cat si cladiri industriale si de productie/depozitare, constructii care
au regimul de Tnaltime parter si parter + etaj in intravilan. Astfel, impactul asupra cadrului natural va
consta in aparitia unor noi cladiri, zone verzi amenajate si alte dotari complementare de interes
pentru extinderea zonaei cu functiuni de activitati industriale, servicii si depozitare.

De asemenea, in zona nu exista nici o rezervatie naturald sau arie naturala protejata care sa
fie afectata de propunerile facute.

Terenul nu se afla in interiorul vreunei zone de protectie sanitara si hidrogeologica a surselor
de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Elaborarea P.U.Z.-ului de fata este determinata de intentia de a crea o zonda compatibild
functional cu vecinatatile si complementara cu acestea, in acord cu cerintele ecologice.

Reglementarea propusa prin P.U.Z. creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor referitoare la sistemul de alimentare cu apa, canalizare, la colectarea si
transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential stres ambiental: zgomot, noxe din traficul
rutier etc.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc)

In prezent nu existd pe terenul studiat surse de poluare care si pund in pericol calitatea
mediului Tn zona.

Functiunile propuse nu genereaza emisii/deversari de substante poluante/toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Interventiile propuse prin P.U.Z. nu pericliteaza in nici un fel arealul de interventie.
Terenul studiat este aproximativ orizontal si nu prezinta semne de instabilitate.
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Conditiile de amplasament nu conduc la concluzia existentei unui risc privind producerea unor
fenomene de alunecare de tip curgere plastica sau alunecari active.

Prezenta apei subterane in zonad sub forma de panza freatica cu nivel liber poate fi
interceptata in aluviunile detritice grosiere la zona de contact cu fundamentul de suprafatad tertiar
(argile marnoase cenusii cu intercalatii de nisipuri slab gresificate) la o adéancime variabila de cca. -
1,60-2,90m in functie de configuratia reliefului subteran al fundamentului tertiar si de regimul
pluviometric local.

In cazul de fata, in conditiile de fundare preconizate, se considera ca apele subterane din cadrul
amplasamentului nu vor afecta, permanent sau secvential, fundatiile obiectivului nou-proiectat.

Protectia calitétii apelor (APA)

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

Alimentarea cu apa:

Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de alimentare cu apa
potabild existenta in zona.

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de alimentare cu apa, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea lui.

Evacuarea apelor uzate:

Apele menajere vor fi descarcate la reteaua de canalizare, existenta in zona sau realizarea
unei micro-statie de epurare.

Beneficiarul este obligat s se racordeze la reteaua de evacuare a apelor uzate, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lui.

Protectia calitdtii aerului (AER), emisii in atmosfera

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile Legii
nr. 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator.

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si de drumuri neasfaltate.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

- surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2,
hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a lungul
traseului parcurs de autovehicule in zona studiatd precum si in vecinatatea acesteia.

- surse imobile — drumuri neasfaltate. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu particule de
praf, poluare intermitentd, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule in in vecinatatea
zonei studiate, sau n conditii atmosferice cu vant puternic ce antreneaza particulele de praf in
atmosfera.

Ordinul nr. 462/1993, abrogat partial de H.G. nr. 128/2002 si modificat de Ordinul nr.
592/2002 si de Legea nr. 104/2011, referitor la limitarea preventivda a emisiilor poluante ale
autovehiculelor rutiere (art. 17), stipuleaza ca ,,emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se
limiteaza cu caracter preventiv prin conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru circulatie a
autovehiculelor rutiere, operatiune ce se efectueaza la inmatricularea pentru prima data in tara a
autovehiculelor de productie indigena sau importate, cat si prin conditiile tehnice prevazute la
inspectiile tehnice ce se efectueaza periodic pe toata durata utilizarii tuturor autovehiculelor rutiere
fnmatriculate in tara”.

Avand in vedere ca principala sursa de poluare a zonei o reprezinta traficul si praful din zona
amplasamentului studiat, in vederea diminuarii presiunii asupra factorului de mediu AER, prin proiect
se impune ca o suprafata de minim 30% din suprafata totald a proiectului sa fie ocupata cu spatii
verzi si plantatii de talie mica, medie si mare, care vor participa direct la imbunatatirea climatului
local.
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Protectia solului (SOL)

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

In zon& nu se inregistreaza poludri accidentale ale solului.

Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului
se impart in doud categorii:

- surse specifice perioadei de executie:

in cadrul lucrarilor de construire a obiectivelor de investitie propuse nu sunt folosite
materiale care sa prezinte un risc major de poluare pentru sol;

depozitarea materiilor prime pulverulente se va realiza astfel incat acestea sa nu fie
antrenate de vant sau de apele de suprafata din zona;

protejarea lucrarilor executate cat si a materialelor de pe santier sunt in sarcina
constructorului (executantului), care va lua masuri de amenajare a unui spatiu de
depozitare a materialelor precum si paza acestora, prin organizarea de santier pe care o
realizeaza in apropierea lucrarii;

materialele vor fi transportate pe santier pe masura utilizarii lor si se vor depozita in
ambalajele originale, respectdndu-se instructiunile prevazute in fisele tehnice de
securitate, astfel incat sa se elimine posibilitatea scurgerii acestora pe sol;

materialele de constructie, considerate surse potentiale de poluare a solului, vor fi
amplasate in locuri special amenajate pentru a evita chiar si poludrile accidentale ale
solului;

o posibila sursa de poluare a solului si subsolului sunt produsele petroliere folosite la
alimentarea utilajelor;

se remarca necesitatea ca utilajele de lucru sa nu aiba pierderi de ulei sau carburantji, iar
schimburile de lubrifianti s& se efectueze la statiile de carburanti, astfel evitdndu-se
poluarea solului in zona si a apelor subterane;

- In perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:

depozitarea necorespunzatoare a deseurilor menajere;
defectiuni ale instaltiilor sanitare sau termice.

In vederea elimindrii impactului asupra solului, prin regulamentul local de urbanism aferent
P.U.Z,-ului se impune obligativitatea contractarii unei firme de salubritate prin care deseurile
menajere rezultate in urma activitatii desfasurate sa fie colectate in pubele. Depozitarea deseurilor
se va face in mod controlat, investitorul fiind obligat sa asigure spatii de depozitare selectiva a
deseurilor si transportarea acestora la cea mai apropiata statie de colectare din teritoriu.

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

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale privind
gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca traficul, ca sursa de disconfort sonor, nu va
afecta populatia, deoarece terenul studiat nu se afla in imediata vecinatate a unei zone de locuit,
ceea ce nu impune realizarea unor planuri de actiune specifice.

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

Depozitarea controlata a deseurilor

Proprietarul este obligat sa aibda amenajat in interiorul parcelei sale un spatiu pentru
containerele de colectare selectiva a deseurilor, accesibil din spatiul public.

Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:
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deseuri vegetale (vor fi valorificate ca ingrasamant biologic, acolo unde se poate);
deseuri menajere si asimilabile celor menajere (vor fi colectate prin realizarea unui
contract fintre viitorii proprietari/administratia publica si o firma specializata de
salubritate);
deseuri reciclabile (vor fi colectate separat prin realizarea unui contract intre viitorii
proprietari/administratia publica si o firma specializata de salubritate).

Vor fi respectate prevederile Legii nr. 211/2011, H.G. nr. 856/2002, precum si ale H.G. nr.

621/2005.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

Deoarece atéat lucrarile de alimentare cu apa, cat si cele de canalizare sunt destinate folosintei
umane, nu rezulta nici un fel de substante toxice sau periculoase, deci nu necesita prevederea unor
masuri speciale in acest scop.

Din desfasurarea activitatii propuse nu rezulta reziduuri de substante toxice si periculoase.

Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:

a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b) Natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.

c) Natura transfrontaliera a efectelor - nu este cazul.

d) Riscul pentru sanatatea umana:

- In vederea asigurarii protectiei mediului si a sanatatii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru lucrarile de alimentare cu ap3,
canalizare si colectarea deseurilor;

- lucrarile proiectate nu influenteaza negativ asezarile umane.

e) Marimea si spatialitatea efectelor - nu este cazul.

f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

- caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

in conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea III - zone protejate” si
anexele sale publicate in M.O. 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes,
desemnate in vecinitatea amplasamentului. In apropierea perimetrului studiat nu se afl3
nici o arie de protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate conform
0.U.G. nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si completarile ulterioare;

- depasirea standardelor sau a valorilor-limitd de calitate a mediului - nu se depasesc
valorile-limita;

- folosirea terenului in mod intensiv:

. terenul are forma regulata, suprafata totala a terenului fiind de 10000 mp;

. reglementarile din prezentul proiect respecta legislatia in vigoare in ceea ce priveste procentul
si coeficientul de ocupare a terenului, mai mult de 20% din suprafata consta in zone verzi,
unde nu se realizeaza constructii.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international - nu e cazul.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Parcela va fi ocupata in procent de minim 20% cu spatii verzi amenajate minimal cu vegetatie
de talie joasa si/sau inaltd, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti.

Spatiile verzi amenajate in incinta vor participa in mod direct la imbunatatirea climatului local.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.
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3.8. Obiective de utilitate publica
Imobilul nu este situat intr-o zona de utilitate publica.

Scopul P.U.Z.-ului este introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a
acestuia, n vederea construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare). Noul
U.T.R. va fi notat cu Alisd. Acesta va avea destinatia de zona de activitati productive grupate in
districte specializate - activitati industriale, servicii si depozitare. In afard de aceste functiuni,
zona reglementatd poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu compatibile cu
functiunea dominanta (spatii de productie, birouri, ateliere, locuinte de serviciu, etc).

Toate lucrarile de echipare tehnico-edilitara si realizarea cailor de circulatie se vor realiza pe
cheltuiala beneficiarului.

4. CONCLUZII

Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate in regulamentul aferent P.U.Z.-ului,
care se utilizeaza corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise si respectiv
desenate, anexate la documentatie.

In concordantd cu politicile de management si dorintele de dezvoltare a zonei de catre
Consiliul Local al Municipiului Alba Iulia si Consiliul Judetean Alba, zona studiata prin P.U.Z. poate sa
cuprinda functiuni de activitati industriale, servicii si depozitare.

Scopul lucrarii P.U.Z. este introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica, in
vederea construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare). in afard de aceste
functiuni, zona reglementata poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu compatibile
cu functiunea dominanta.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationald a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.

Prin propunerea de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si estetic
din punct de vedere arhitectural, avand in vedere integrarea cladirilor propuse prin P.U.Z. in zona
studiata.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea P.U.Z.-ului in Consiliul Local.

Intocmit,
ARH. MARGINEAN ANDREI
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DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat de
catre Consilul Local in temeiul art. 36, alin. (5) lit. c) din Legea nr. 215/2001, in conformitate si in
aplicarea dispozitiilor Legii nr. 350/2001 si a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
H.G.R. nr. 525/1996.

ARTICOLUL 1

Rolul Requlamentului Local de Urbanism

(1) Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, cuprinde si detaliaza

prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum

si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in

concordanta cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

(2) a. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice

locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe suprafata PUZ-ului.
b. Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se

autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de lege.

(3) Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism se

stabileste de catre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sa aprobe documentatia, in

conformitate cu gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.

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

(5) Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile in care

modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor

modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate

face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

(6) Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, contine norme

obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire. Autorizatiile de construire se vor

emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament avizat conform legii.

(7) Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale zonei se schimba

conceptia generald care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism

aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.

(8) Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu

caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism si

amenajarea teritoriului.

(9) Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sa asigure corelarea

intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea

interesului public.

ARTICOLUL 2
Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism
(1) La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau:

o Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor;

o Legea nr. 453/2001 privind modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea si executarea lucrarilor de constructii si unele masuri pentru reactualizarea
locuintelor;

o Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;

o Legea nr. 69/1991 privind administratia publica locala;

o H.G.R. nr. 51/1992 privind unele masuri pentru imbunatatirea activitatii de prevenire si
stingere a incendiilor cu modificari prin H.G.R. nr. 616 / 1993 si H.G.R nr. 71/1996;

o Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
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o Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

o Legea nr. 84/1996 privind imbunatatirile funciare;

o Legea nr. 107/1996 privind apele;

o Legea nr. 114/1996 a locuintelor;

o H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

o H.G.R. nr. 36/1996 privind drumurile;

o Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 981/1994 cu normele de igiena privind modul de viata al
populatiei;

o Ordinul MAPPM nr. 125/1996 pentru aprobarea procedurii de reglementare a activitatilor
economice si sociale asupra mediului;

o Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului;

o H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind constructiile;

o Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

o Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

o OG nr. 27/2008 - modificarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul

o Ordiul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

o Legea 204/2008 privind protejarea exploatatiilor agricole;

o Lege 426/2001 pt aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 78/2000 privind
regimul deseurilor;

o Ordin 951/2007 privind aprobarea Metodologiei de elaborare a planurilor regionale si
judetene de gestionare a deseurilor;

o HG 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

o Ordinul nr. 757/2004 al ministrului Mediului si Gospodaririi Apelor privind aprobarea
Normativului tehnic privind depozitarea deseurilor;

o Lege 506/2003 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 65/2003 pentru modificarea
Legii serviciilor publice de gospodarie comunala nr. 326/2001;

o Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului;

o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 289/2006;

o Legislatia actuald complementara domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului si
Codul Civil actualizat.

(2) Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
P.U.G.-ului aprobat, precum si in celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.
(3) Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
elaborat de Institutul National de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului
URBANPROIECT BUCURESTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16
august 2000 si Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism,
Reglementare tehnica GM 007 - 2000, aprobata prin Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000.

(4) Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentul General de Urbanism in
conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

(5) In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate documentatiile
care au stat la baza elaborarii P.U.Z.-ului).

ARTICOLUL 3

Domeniul de aplicare

(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.
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(2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurédndu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

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

(4) Suprafata totald a terenului care a general elaborarea P.U.Z.-ului este de 10000 mp.

(5) Zonificarea functionald 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. Pe baza acestei zonificari si a UTR-urilor s-au stabilit conditile de amplasare si de
conformare ale constructiilor ce se vor aplica in cadrul fiecarei zone functionale.

(6) Impértirea teritoriului in unitdti teritoriale de referintd s-a ficut conform plansei cuprinzand
delimitarea UTR - urilor (plansa de ,,Reglementari Urbanistice”), care face parte integranta din
prezentul Regulament.

Unitatea teritoriala de referinta (U.T.R.) este o reprezentare conventionald a unui teritoriu
avédnd o functiune predominantd, omogenitate functionald, caracteristici morfologice unitare sau
pentru care sunt necesare planuri urbanistice zonale sau de detaliu, fiind delimitat prin limitele fizice
existente in teren (limite de proprietate, ape, strazi, etc.).

U.T.R. - ul poate cuprinde o intreaga zona functionald, mai multe subzone din cadrul aceleasi
zone functionale sau parti din zone functionale diferite, si este suportul grafic pentru exprimarea
prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate.

Limitele U.T.R. — urilor si zonificarea functionala din cadrul acestora se regasesc in plansele
desenate care fac parte integranta din prezentul Regulament.

(7) In cazul in care legile, reglementarile si normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior vor
contine prevederi susceptibile sa schimbe unele prevederi ale acestui regulament este obligatoriu ca
procedura de modificare sa urmeze aceeasi cale de avizare si aprobare ca si prezentul P.U.Z. si R.L.U.

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

ARTICOLUL 4
Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului_si protejarea patrimoniului natural si

construit

(1) Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile studiate este permisa pentru toate tipurile
de constructii si amenajari specifice propuse in P.U.G. si in aceastd documentatie, cu respectarea
conditiilor legilor, a Codului Civil, a normele P.S.I. in vigoare si ale prezentului regulament.

(2) Autoritatile administrative publice locale vor urmari la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren aferente constructiilor si amenajarilor cu aceeasi functiune.

Terenuri agricole din intravilan

(3) Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar in cazurile care tin de interesul
public general, pe baza unor planuri urbanistice zonale avizate si aprobate conform legii.

(4) Este permisa autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
prezentul Regulament Local de Urbanism.

Suprafete impadurite
Nu este cazul.
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Resursele subsolului
Nu este cazul.

Resurse de apa si platforme meteorologice

(5) Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in
cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cadilor ferate si
drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor.
(6) Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de catre autoritatile administratiei publice
judetene, pe baza avizului organelor de specialitate ale administratiei publice.

(7) In zon& existd retea de alimentare cu energie electricd si retea de alimentare cu ap& potabil3.
Constructiile se vor racorda/bransa la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de
energie electrica.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul.

Obiective de patrimoniu
Nu este cazul.

ARTICOLUL 5

- m - == - (% - - -

Requli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public

Expunerea la riscuri naturale

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

(2) In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari 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.

Expunerea la riscuri tehnologice si de poluare a factorilor de mediu

(3) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de
gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.
(4) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact avizat si aprobat conform prevederilor
legale. Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobata prin
Ordinul nr. 1587 din 25 iulie 1997.

Asigurarea echiparii edilitare

(5) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate
cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

(6) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

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

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

(9) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
noilor consumatori la retelele edilitare existente in zona.
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(10) Autorizarea executarii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in
zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

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

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

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

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

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

(15) Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii
sunt prevazute in anexa nr. 1 la H.G.R. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
(16) 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.

(17) Pentru parcelele pe care existd, 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.

Procentul de ocupare a terenului

(18) Conform H.G.R. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul maxim de
ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie amplasata
constructia si de conditiile de amplasare in cadrul terenului, dupa cum urmeaza:

2.1.- Destinatia zonei in care urmeaza sa fie amplasata constructia:

2.1.6.- Zone industriale

- pentru cele existente nu este prevazut un procent maxim de ocupare a terenului

- pentru cele propuse procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste prin studiu de
fezabilitate

(19) Pentru noile constructii realizate in intravilanul propus prin prezentul Plan Urbanistic Zonal,
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) si regimul de
indltime (H) trebuie sa aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite prin
prezentul R.L.U.

Lucrari de utilitate publica

(20) Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de

amenajare a teritoriului sau in Planul Urbanistic General, pentru realizarea de lucrari de utilitate

publicd, este interzisa.

(21) Prin lucrari de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin art. 6 din

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

(22) Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia si

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

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

(24) Tot prin lege se poate declara utilitatea publica in situatii exceptionale, in cazul in care -
indiferent de natura lucrarilor - sunt supuse exproprierii lacasuri de cult, monumente, ansambluri si
situri istorice, cimitire, alte asezaminte de valoare nationald deosebita ori localitati urbane sau rurale
in intregime.

ARTICOLUL 6

Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea cladirilor trebuie sa se faca in zone sigure, pe terenuri salubre care sa asigure:
protectia populatiei fata de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de teren,
inundatii, avalanse;
reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca
urmare a poluarii mediului;
sistem de alimentare cu apa potabila in conformitate cu normele legale in vigoare;
sistem de canalizare pentru colectarea, indepdrtarea si neutralizarea apelor reziduale
menajere, a apelor meteorice;
sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;
sanatatea populatiei fata de poluarea antropica cu compusi chimici, radiatii si/sau
contaminanti biologici.

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 la H.G.R. nr. 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism.

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

(3) Igiena si confortul se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural, cat
si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

Amplasarea fata de drumuri publice

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

Amplasarea fata de cdi navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul.
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Amplasarea fata de cai ferate din administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate "C.F.R."
Nu este cazul.

Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

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

Amplasarea fata de aliniament

(5) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

(6) Amplasarea cladirilor fata de aliniament (la minim 6,00 m de la aliniament) este precizata in
cadrul plansei de ,,Reglementari Urbanistice" si a reglementarilor scrise privind zonele si subzonele
functionale precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.

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

Amplasarea in interiorul parcelei
(8) Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul plansei de ,,Reglementari Urbanistice®, a reglementarilor privind zonele si
subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.
(9) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
. distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului Regulament si a plansei desenate de ,,Reglementari Urbanistice";
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
(10) Pentru constructiile noi, retragerea fata de limitele laterale si cele posterioare ale parcelelor
vor fi conform Codul Civil si a normelor P.S.I. in vigoare; Se vor respecta limitele edificabilului de pe
plansa de ,,Reglementari Urbanistice":
minim 10,00 m fata de limita laterala din partea de vest;
minim 5,00 m fata de limita laterala din partea de est;
minim 20,00 m fata de limita posterioara (sud).

ARTICOLUL 7

Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces (cu o
latime de minim 3,00 m) la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

(2) In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor
prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

(3) Numarul si configuratia acceselor prevazute la alin. (1) se determina conform anexei nr. 4 la
H.G.R. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

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

(5) In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
disabilitati sau cu dificultati de deplasare;

(6) Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor din interiorul localitatilor.
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a. Prin strazi se inteleg drumurile publice din interiorul localitatilor, indiferent de denumire: strada,
cale, chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulita, etc.
b. Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria functionala din care fac parte,
fiind considerate fara intrerupere in traversarea localitatilor, servind si ca strazi.
c. Strazile din localitatile urbane mici sau rurale au urmatoarele functii si caracteristici:

- strazi principale - cu doud benzi de circulatie pentru trafic dublu;

- strazi secundare - cu o singura banda de circulatie pentru trafic de intensitate redusa.
d. La proiectarea, executia si interventiile asupra strazilor din localitatile urbane mici sau rurale se va
tine seama de categoriile functionale ale acestora, de traficul rutier, de siguranta circulatiei, de
factorii economici, sociali si de aparare, de conservarea si protectia mediului inconjurator, conform
studiilor de impact, planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului, de anchetele de trafic si de
normele tehnice in vigoare pentru adaptarea acestora la cerintele persoanelor cu handicap si ale
celor de vérsta a 3-a, precum si pentru amenajarea pistelor pentru biciclisti.
e. Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarii si reabilitarii strazilor din
localitatile urbane mici si cele rurale se avizeaza de catre administratorul acestora.

Accese pietonale si pentru biciclete

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

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

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

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

ARTICOLUL 8
Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:
realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului;
beneficiarul se obligd sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.
(3) Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul
organelor administratiei publice competente, dacda beneficiarul se obligd sa prelungeasca reteaua
existenta, atunci cdnd aceasta are capacitatea necesard, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea
retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.
(4) In cazul acordrii unei derogari pe baza alineatului (3), autorizatia de construire poate fi
emisa in conditiile legii si numai dupa finalizarea si receptionarea de catre administratia locala sau de
catre regiile abilitate a lucrarilor de extindere/prelungire/realizare de retele edilitare.
(5) Prevederile alin. (3) si (4) se aplica, in mod corespunzator, autorizarii executarii constructiilor
in localitatile unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

Realizarea de retele edilitare
(6) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate
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cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin Planul Urbanistic Zonal.

(7) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

(8) In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului din intravilanul localitétilor se interzice
montarea supraterand, 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.

(9) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (8), 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.

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

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

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

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

(14) Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/
extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de interes local,
judetean si national situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul, vor prevedea in mod
obligatoriu canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare. In situatia drumurilor de interes
local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, canalele subterane se pot amplasa in
zona drumului, cu aprobarea administratorului drumului.

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

Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare

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

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

(18) Lucrarile prevazute la alin. (16) si (17), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publica.

ARTICOLUL 9
Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Parcelarea

(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate
autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare
edilitara colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

(2) Autorizarea executdrii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa (daca
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reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referintd, a zonelor si subzonelor functionale din
prezentul regulament nu prevad altfel) numai daca pentru fiecare lot in parte se respectd cumulativ
urmatoarele conditii (si concomitent si plansa desenata de ,,Reglementari Urbanistice"):
front la strada de minimum 8 m pentru cladiri Tnsiruite si de minimum 12 m pentru cladiri
izolate sau cuplate;
suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si, respectiv, de minimum 200
mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
. adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. (2).

Indltimea constructiilor

4) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de indltime sa depdseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.

(5) In sensul prezentului regulament, clddiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de
aceeasi parte a strazii.

(6) Fac exceptie de la prevederile alin. (4) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

(7) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime,
respectiv a indltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de
referintd cuprinse in prezentul regulament. In situatiile in care se prevdd atat un regim maxim de
indltime, cat si o indltime maxima admisa, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

(8) In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admis3 realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

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

(10) In cadrul reglementérilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoard de la
cota terenului natural, Thainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat la mijlocul liniei
paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, conform prezentului
regulament.

Aspectul exterior al constructiilor

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

(12) 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.

(13) Se vor respecta reglementdrile la nivelul unitatilor teritoriale de referinta privitoare la
elemente arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

(14) 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
Arhitecturald si Urbanistica.

(15) Se recomanda intocmirea si aprobarea unui regulament privind cromatica cladirilor si
amenajarilor la nivelul localitatilor, pe baza unor paletare stabilite in urma unor studii de specialitate.

ARTICOLUL 10

Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

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

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare
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se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene
sau de catre primari, conform legii.

(3) Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determinad in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 5 la H.G.R. nr. 525/1996 privind Regulamentul General
de Urbanism.

Spatii verzi si plantate

(4) 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 H.G.R. nr. 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism.

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

(6) Vegetatia Tnaltda matura (arborii importanti existenti avand peste 5,00 m inaltime si diametrul
tulpinii mai mare de 40 cm) va fi protejatd si pastrata pe toata suprafata P.U.Z.-ului, conform
conditiilor prevazute la nivelul zonelor si subzonelor functionale precum si a unitatilor teritoriale de
referintd. In cazul tdierii unui arbore, se vor planta alti 3 arbori (nu arbusti) in locul acestuia pe lotul
respectiv.

s

Imprejmuiri
(7) In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmé&toarelor categorii de
mprejmuiri:
imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2.00 metri din care un
soclu de 0.60 m. si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard
transparent de 2.50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;
portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice Tnainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice;
(8) Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.
(9) Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, beton ,decorativ’ sau alte
materiale stridente ca textura ori culoare in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public.
(10) Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
(11) Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Prin P.U.Z. se doreste introducerea terenului in intravilan si reglementarea urbanistica a
acestuia, in vederea construirii unei hale pentru activitati industriale (productie/depozitare). Prin
documentatia de urbanism nu se propune parcelarea terenului.

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z. va fi notat cu Alisd. Acesta va avea destinatia de zona de
activitati productive grupate in districte specializate - activitati industriale, servicii si
depozitare.

Din plansa de ,,Reglementari urbanistice" au rezultat urmatoarele suprafete:

Edificabil propus: 6175 mp
Subzona circulatiilor pietonale si carosabile: 1328 mp
Suprafata spatii verzi: 2497 mp
Total suprafata teren care a generat P.U.Z.: 10000 mp

Suprafata edificabila totala va fi de 6175 mp.

PR

pentru care se va elabora un set de reglementari precise de conformare si construire.
In afara de aceste functiuni, zona reglementata poate primi si constructii cu alta destinatie,
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dar obligatoriu compatibile functiunii dominante (spatii de productie, birouri, ateliere, locuinte de
serviciu, etc).

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei, drumuri, parcaje si spatii verzi,
precum si cu alte spatii destinate dotarii si serviciilor impuse de necesitatile investitiei.

Suprafata de teren ocupatd provizoriu cu realizarea constructiilor se va reda la categoria de
folosinta initiala. Zona ce se va deteriora in timpul constructiei se va reface ulterior. Pamantul
rezultat din sapaturi va fi folosit ca umplutura sub placa de la nivelul parter al constructiilor propuse
si/sau in zona verde.

Amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal in interiorul parcelelor se va
face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelelor
conform Regulamentul General de Urbanism, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014
pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018, a
normelor P.S.I. in vigoare si a prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii.

Regimul maxim de findltime admis prin P.U.Z. este S(D)+P+2E. indltimea maxim3 a
constructiilor nu va depasi 15,00 m de la cota terenului sistematizat.

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNC
Generalitati

In cadrul Planurilor Urbanistice Generale si Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare localitate se
imparte in zone functionale si subzone functionale cu reglementari detaliate pentru fiecare Unitate
Teritoriala de Referinta, iar autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face in functie de zonele
functionale in care se incadreaza parcelele.

Zona reglementata prin P.U.Z. va fi destinata activitati industriale, servicii si depozitare.

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

U.T.R.-urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din
P.U.Z. si se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele
se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o unitate teritoriale de referinta si anume Alisd. Acesta va
avea destinatia de zona de activitati productive grupate in districte specializate - activitati
industriale, servicii si depozitare.

Acest U.T.R. detaliaza urmatoarele:

a) constructiile si amenajarile, cu functiunile complementare;

b) circulatiile (alei, drumuri, parcaje) si dotarile tehnico-edilitare;

c) spatiile verzi.

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

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului Municipiului Alba Iulia la actualizarea
acestuia, dupa aprobarea P.U.Z.-ului in Consiliul Local.

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.
Unitatea Teritoriala de Referintd Alisd s-a stabilit si spatializat in plansa desenata de
,,Reglementari urbanistice”.
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U.T.R. Alisd: zona de activitati productive grupate in districte
specializate - activitati industriale, servicii si depozitare

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive de bunuri (productie
“concreta” incluzand toate categoriile de activitati industriale conform CAEN) si servicii (productie
“abstracta” cuprinzand activitati manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare,
servicii pentru distributie, expunere si comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru
salariati si clienti, etc.).

Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, se afla in proces de
restructurare presupunand conversie in profile industriale diferite sau in profile de servicii pentru
industrie, distributie si comercializare, cat si terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive
si servicii. Aceste terenuri sunt situate pe latura de est a soselei de centura.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
activitati productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) avand in general marimi
mari si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, parcaje pentru angajati,
accese si platforme pentru mijloace auto - incarcat / descarcat si manevre (inclusiv
conteinere). In mod obisnuit sunt permise activitatile care necesita spatii mari in jurul
cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate;
servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate
de transporturi si depozitare
birouri profesionale, tehnice si manageriale.
parcaje la sol si multietajate;
statii de intretinere si reparatii auto;
statii de benzina;
comert, alimentatie publica si servicii personale;
locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau
toxice conform prevederilor legale;
depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate Ia
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.
terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru volume mari de materie prima si
produse;
in cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente de
poluare sau contaminare a solului.
in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic ridicat;
se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea
depaseste CMA.
se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.
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SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 3.000 mp. si un front minim la
strada de 50,00 metri. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior
specificate nu sunt construibile pentru activitati productive mari si mijlocii.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea constructiilor:
la minim 6,00 m de la aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii:

minim 10,00 m fata de limita laterala din partea de vest;

minim 5,00 m fata de limita laterala din partea de est;

minim 20,00 m fata de limita posterioara (sud);

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

distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai
putin de 6,00 metri;

distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte norme
tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata
de circulatie avand o latime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea vehiculelor atat in tlmpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in
interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor
cu conditia Tnconjurarii acestora cu un gard viu avand indltimea de minimum 1,20 m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

regimul maxim de inaltime admis prin P.U.Z. este S(D)+P+2E.
indltimea maxima a constructiilor nu va depasi 15,00 m de la cota terenului sistematizat.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;
fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice, a celor care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele subterane de apa.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Parcela va fi ocupata in procent de minim 20% cu spatii verzi amenajate minimal cu vegetatie
de talie joasa si/sau naltd, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti.

. suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;
se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor, in special a celor care sunt
totodata linii de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta;
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.

ARTICOLUL 14 - iIMPREIJMUIRI
imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu mal’glml de minim 2.00 metri din care un
soclu de 0.60 m. si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesittii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard
transparent de 2.50 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti;
portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice fnainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim admis = 70%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim admis = 2,1

Intocmit,
ARH. MARGINEAN ANDREI
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