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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARE: ELABORARE DOCUMENTATIE PUZ PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTEA INDIVIDUALEA SI DAUM DE ACCES

BENEFICIAR: : OLTEAN DORIN MIHAI
adresa de contact: Localitatea Magina, Strada Simion Prodan Probu, nr.2A, jud Alba.

Elaborator proiect: S.C. BARBIERI PROIECT S.R.L.
Alba-Iulia, str.Traian nr.17A, jud. Alba
Administrator arh. Marius Barbieri, tel. 0744 633 713

AMPLASAMENT: LOCALITATEA AIUD, STR.EXTRAVILAN, FN, JUD. ALBA
Nr. proiect: 41/ 2023
Faza: Plan Urbanistic Zonal

Data elaborarii : Decembrie 2023
1.2. Obiectul PUZ
Solicitari ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analizd complexa si in
perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare
intocmite cu beneficiarul lucrarii.

Obiectul lucrarii  este elaborarea solutiei urbanistice pentru ,,ELABORARE
DOCUMENTATIE PUZ PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA” si amenajarea terenului in
suprafata de 10100mp, teren neamprejmuit, fara constructii.

Scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal este stabilirea reglementarilor si a indicilor
urbanistici ai zonei studiate.

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat 1n extravilanul Municipiului Aiud
in partea de sud-vest a localitati, prin inermediul drumului Dj.1071 iar de aici pe un drum de
exploatare existent de unde se accede direct la teren.

Conform extrasului C.F. nr. 78308, terenul se afla situat in extravilan in suprafata de 10.100mp
si este proprietatea privatd a beneficiarilor Oltean Dorin-Mihai si Oltean Andreea 1n cotda de 1/1
parti avand categoria actuala de folosintd teren arabil. Conform PUG terenul se afla situat in
extravilan in zona terenuri agricole. Prin actualul PUZ se propune parcelarea terenului in doua loturi
si anume: Lot.1 - S=1210mp teren care va fi introdus in intravilan si va fi destinat construiri unei
locuinte individuale iar cea de-a doua parcela Lot.2- S= 8632mp care va ramane in extravilan, si un
Lot pentru terenul ce se va ceda pentu dezvltare stradala Lot.3 — S =257mp.

Accesul la teren se realizeaza din DJ.1071 prin intermediul unui drum de exploatare existent
care se propune spre midernizare la un profil carosabil de 8m (7m carosabil si trotuar de Im
deoparte a carosabilului)

Prin P.U.Z. se propune o zona de locuinte individuale notata cu UTR-L, si introducerea
terenului in suprafata de 1210mp in intravilan.

In plansa de reglementéri urbanistice (A2) este evidentiata zona edificabila (construibild)
precum si zonele de interdictie fata de proprietitie vecine. Distantele la care se vor amplasa
constructiile propuse si care prevad zonele de interdictie de construire sunt urmatoarele:



la nord —proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
la sud — domeniu public drum de acces —retragere Sm
laest — proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
la vest — proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
S-a elaborat si prezentat in C.T.A.T.U. Studiul de oportunitate pentru ,ELABORARE
DOCUMENTATIE PUZ PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA” devenind din
punct de vedere functional zona de locuinte notata cu UTR-L (aferenta functiunilor de locuinte
individuale) pentru care Primaria Municipiului Aiud a emis Avizul de Oportunitate .
Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune:
o schimbarea destinatiei terenului din zona teren arabil in teren construibil
o stabilirea limitelor edificabilului;
o stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare si conformare a constructiilor;
o stabilirea indicatorilor urbanistici ai investitiei propuse
e dezvoltarea infrastructurii edilitare;
e prezentarea statutul juridic si circulatia terenurilor;

1.3. Surse documentare

La elaborarea Planului Urbanistic Zonal ,,ELABORARE DOCUMENTATIE PUZ PENTRU
CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA” s-au studiat urmétoarele documentatii

[J Plan Urbanistic General al Municipiului Aiud si Regulamentul Local de Urbanism, respectiv
prevederile pentru zona de locuinte individuale

) Studiul geotehnic

) Ridicarea topografica pentru zona studiata,

[J Acte de proprietate.

1 Certificat de Urbanism

) Avizul de oportunitate

[1 Avizele solicitate prin Certificatul de Urbanism

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

[J Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z., indicativ

GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000.

() Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si

modificarile ulterioare.

[ Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996 pentru aprobarea.

[J Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei
Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat In extravilanul Municipiului Aiud in
partea de sud-vest a localitatii, prin intermediul Drumului National Dnl care face legatura cu alte
cai de comunicatie rutierd si implicit cu terenul studiat prin inermediul Dj.1071 iar de aici pe un
drum de exploatare existent de unde se accede direct la teren.

Prin P.U.Z se propune o zona pentru locuinte individuale notatd cu UTR-L, si introducerea
terenului 1n intravilan.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Avand 1n vedere ca terenul studiat se propune spre schimbarea functiunii existente, in zona de
locuinte individuale nu existd nici o posibild incompatibilitate din punct de vedere functional cu



zonele inconjurdtoare. In plus, functiunea propusé, si anume cea de construire locuinte completeaza
activitatile deja existente in zona .

Potential de dezvoltare

Realizarea obiectivelor propuse va contribui la dezvoltarea zonei si la extinderea teritoriului
construibil. Astfel, functiunea propusa nu are consecinte negative asupra unitatii teritoriale de
referinta din care face parte si nici din punct de vedere economic si social.

2.2. Incadrare in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Din punct de vedere teritorial si administrativ, terenul studiat este amplasat in extravilan
(conform Certificatului de Urbanism), in localitatea Aiud, judetul Alba, teren neimprejmuit in
suprafata totala 10100, fara constructii.




Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperirii, in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general .

Relatia terenului cu localitatea Aiud se realizeazd majoritar prin intermediul Drumului
National Dnl care face legétura cu alte cai de comunicatie rutiera si implicit cu terenul studiat prin
intermediulunui drum de exploatare care comunica direct cu terenul studiat. Relatia terenului cu
localitatea Aiud se realizeaza majoritar prin intermediul Drumului National Dnl care face legatura
cu alte cai de comunicatie rutiera si implicit cu terenul studiat prin inermediul Dj.1071 iar de aici pe
un drum de exploatare existent de unde se accede direct la teren.

Vecinatatile terenului studiat sunt:

la nord —proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
la sud — domeniu public drum de acces —retragere Sm

la est — proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
la vest — proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m

2.3. Elemente ale cadrului natural

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

Zona studiata este un platou cu o declivitate insesizabila.

Conform normativului NP 074/2014 “Normativ privind documentatiile geotehnice

pentru constructii”, amplasamentul studiat se incadreaza in categoria geotehnica 1, cu risc

geotehnic scazut - punctaj 9.

Conditiile geotehnice si geomecanice:

- adancimea maxima de inghet: 80-90 cm, conform normativului normativul NP 112-

2014, privind ,,Proiectarea fundatiilor de suprafata”. Cota de fundare se recomanda de la 1m pana la 2m
- presiunea conventionala este de : Pconv de baza= 290kPa;

- Conform reglementarii tehnice "Cod de proiectare seismicd - Partea I - Prevederi

de proiectare pentru cladiri” indicativ P 100-1/2013, amplasamentul se situeaza in zona

seismica caracterizatd de acceleratia terenului ag=0,15g si perioada de colt Tc=0.7sec.

Date suplimentare referitoare la caracteristicile geotehnice ale amplasamentului sunt
descrise in Studiul Geotehnic anexat, intocmit de S.C. GEO GOLD TEAM S.R.L.

2.4. Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,

aeriene, dupa caz.
NU ESTE CAZUL

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

Relatia terenului cu localitatea Aiud se realizeazd majoritar prin intermediul Drumului
National Dnl care face legatura cu alte cai de comunicatie rutiera si implicit cu terenul studiat prin
inermediul Dj.1071 iar de aici pe un drum de exploatare existent de unde se accede direct la teren.

2.5. Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.
e pe teren nu exista la momentul actual constructii.
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Relationari intre functiuni.
e functiunea ce se propune prin PUZ este cea de locuinte individuale .

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
e zona nu este intens construitd deoarece este n curs de dezvoltare.

Aspecte calitative ale fondului construit
e zona are un potential dezvoltat in ceea ce priveste teritoriul construibil, si este favorizat si de
existenta cdilor de acces in zona si de existenta retelelor edilitare, majore.

Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine.
e zona beneficiaza de o retea stradald modernizata precum si de retele edilitare existente in
zona: de apa potabild, retea de energie electrica, gaz si canalizare.

Asigurarea cu spatii verzi.
e Spatiile verzi se vor amenaja in fata constructei in zona unde vor fi amenajate si parcajele
care vor fi flancate cu zone verzi.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
e nu exista riscuri naturale in zona studiata si nici in zonele vecine care sa afecteze teritoriul.

Principalele disfunctionalitati
o principalele disfunctionalitati in zona sunt:
o lipsa retelelor edilitare apa si canalizarea
« Lipsa cailor de acces care nu sunt modernizate si echipate din punct de vedere edilitar.

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echipirii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se initiazad de fapt o analizd preliminard pentru stabilirea
capacitatii retelelor existente in zona si posibilitatea de a asigura necesarul de utilitati ce va deservi
obiectivul de investitie preconizat.

Zona studiata nu este echipatd complet din punct de vedere edilitar, existd doar retea de energie
electrica in zona, celeltate retele cum ar fi alimentare cu apa, retea de canalizare, se vor rezolva in
sistem individual pana la posibilitatea extinderi retelelor pand la amplasamentul studiat.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural - cadrul construit

Este una satisfacatoare, deoarece in zona nu sunt prezente surse semnificative de poluare a
mediului, terenul avand folosinta in trecut, In principal de teren arabil. Factorii de poluare a
mediului natural sunt cei generati de traficul auto de pe caile rutiere invecinate.

Se vor respecta recomandarile studiului geotehnic, care detaliaza natura terenului si evidentiaza
conditiile geotehnice de fundare pentru constructii. Concluziile si recomandarile studiului geotehnic
vor genera solutii pentru determinarea adancimii de fundare in functie de presiunea conventionala si
de ceilalti coeficienti rezultati din buletinele anexate studiului.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

NU ESTE CAZUL
Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
tehnico edilitare, ce prezinta riscuri in zona

NU ESTE CAZUL
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Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiata nu exista valori de patrimoniu care necesita protectie
Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz

NU ESTE CAZUL

2.8. Obtiuni ale populatiei
Puncte de vedere ale populatiei
Documentatia va fi suspusa consultarii populatiei conform prevederilor ordinului 2701/2010 unde
populatia poate sd-si exprime eventualele observatii/comentarii cu privire la realizarea proiectului
propus.
Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare
urbanistica a zonei
Administratia locala considera oportuna realizarea obiectivului propus deoarece in zona adiacenta
mai sunt obiective cu caracter comercial si astfel se completeaza aceastda functiune care va intregi
caracterul zonei.
Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si felul cum
urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Proiectantul apreciaza oportund realizarea investitiei propuse deoarece va influienta
favorabil dezvoltarea municipiului Aiud prin extinderea teritoriului construibil.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Ridicarea topografica la scara 1:1000 a determinat cunoasterea precisd a planimetriei,
indicand un teren perfect plat.

Concluziile Studiului Geotehnic indica faptul ca amplasamentul studiat este plat si nu
prezinta probleme legate de stabilitatea generala sau locala, si nu necesita imbunatatiri sau
consolidari.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform PUG si RLU aprobate al municipiului Aiud terenul studiat se afla situat in extravilan
in zona teren agricol.

3.3. Valorificarea cadrului natural

La pozitionarea constructiei se va tine seama de parametrii planimetrici ai amplasamentului, de
zona de acces si de edificabilul stabilit.
Amplasamentul studiat nu prezinta elemente speciale; fondul plantatiilor existente nu este
semnificativ sau care sa atraga o atentie sporita din punct de vedere al protejarii anumitor specii. In
acest sens se propune amenajarea spatiilor verzi intr-o maniera prin care acestea sa fie integrate
armonios in functiunea propusa, sporind astfel atractivitatea sitului si a investitiei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la teren se realizeaza din DJ.1071 prin intermediul unui drum de exploatare existent care se
propune spre modernizare la un profil carosabil de 8m (7m carosabil si trotuar de 1m deoparte a
carosabilului)

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Pentru realizarea pe teren a obiectivelor propuse se propun urmatoarele reglementarii:

1. schimbarea destinatiei terenului din teren cu destinatie agricola in extravilan = in zona de

locuinte individuale notatd cu UTR — L (aferenta constuctiilor de locuinte individuale)

2. stabilirea limitelor edificabilului.
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Zona edificabila a amplasamentului este determinata, conform plangei 2- Reglementari urbanistice-
zonificare astfel:
e lanord — proprietate privata - Oltean Dorin Mihai - retragere 3m
e lasud — proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
e laest —proprietate privata — Oltean Dorin Mihai -retragere 3m
e lavest — domeniu public — Drum de exploatare - retragere Sm
3. stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare, echipare edilitara;
4. stabilirea indicatorilor urbanistici maximali:
o suprafata totala a terenului 10100 mp.
e Se propune parcelarea terenului in 3 loturi:
> Lot.1 S=1210mp - se propune spre introducere in intravilan
> Lot.2 S =8632mp — teren ce va ramane in extravilan
Lot.3 S =257mp — teren ce se va ceda pentru dezvoltare stradala
e Pentru constructiile ce se vor realiza propunem:
e Pentru zona de locuinte UTR-L
e P.O.T. propus max = 40%
e C.U.T. propus max = 1.2
e regim maxim de inaltime P+1 (M), H.cornisa=10m

Bilant teritorial propus

ZONE FUNCTIONALE Existent Existent Propus Propus
mp % mp %
Teren arabil 10.100 100 - -

Teren construibil edificabil
(construibil) propus spre

introducere in intravilan - - 776.17 7.58
Teren ce va ramane in extravilan - -| 8632 85.46
Interdictie de construire . . 433.99 4.29
Teren ce se va ceda pentru

dezvoltare stradala - - 257 2.54
TOTAL 10.100 100 10.100 100

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii. Din punct de vedere al normelor P.S.1. se
vor respecta distantele de siguranta intre cladiri (constructii propuse) conform Normativului
P118/1998. Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje, etc.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa potabila
Alimentare cu apa a zonei studiate se va realiza prin intermediul unui put forat echipat cu hidrofor
sumersibil pana la realizarea retelei de apa in sistem centalizat la care beneficiari se vor bransa
dupa realizarea acesteia.
Reteaua de canalizare :
Canalizare menajera

Apele uzate vor fi deversate intr-o fosa septica ecologica vidanjabild ce va fi amplasata la
minim 10m fata de locuinta. Aceasta solutie va fi adoptata pana la extinderea retelei de canalizare in
sistem centralizat, cand beneficiari se vor racorda la aceasta.
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Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe trotuare vor fi colectate de
catre rigole si vor fi deversate catre spatiile verzi.

Constructiile vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale, formate din jgheaburi si
burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal colector ce deverseaza in zona verde.
Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a constructiilor se va face prin racordarea la reteaua
existenta in zona.

Solutia de racord subteran se va stabili pe baza unui proiect de bransament si racord
intocmit de specialisti ai ENEL.

Asigurarea agentului termic:

Incilzirea obiectivelor propuse in cadrul investitiei va necesita o sursa de energie.

Alimentarea energie termica se va realiza prin centrald termica care va folosi combustibil
solid (lemn).

Gestionarea deseurilor

Deseurile vor fi colectate selectiv si exclusiv in punctele special amenajate. Se va incheia, cu
un operator autorizat, contractul de ridicare periodica a deseurilor. Retelele de evacuare a apelor
uzate nu vor permite pierderile pe sol si in subsol. Platforma parcarii si platformele betonate vor fi
astfel alcatuite pentru evitarea poluarii solului cu produse petroliere (cu geocompozite de drenaj).

In vederea ridicarii si colectarii deseurilor de tip menajer rezultate din activitate se prevad
Europubele.

Gospodaria de gunoi va fi prevazutd cu un conteiner de rezerva, urmand ca ridicarea
acestora sa se faca periodic de cétre utilajele specifice ale firmelor de specialitate. Europubelele vor
fi amplasate intr-un tarc inchis cu panouri din tabla perforata, pe toate laturile si deasupra (capac).
Astfel, se ITmpiedica accesul animalelor nesupravegheate sau a persoanelor neautorizate.

3.7. Protectia mediului

Prezenta documentatie de PUZ raspunde si din punct de vedere al protectiei mediului
deoarece pastreaza aceeasi zona functionald de locuire adaptatd mediului urban. Vor fi asigurate
prin proiect toate utilitdtile necesare functiondrii in conditii optime a tuturor activitatilor ce vor fi
desfasurate in zona. Sursele de poluare vor fi diminuate pana la eliminare prin utilizarea celor mai
performante instalatii si tehnologii.

Modelarea zonala propusa creaza toate premisele pentru protectia mediului, in contextul

urban dat, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a
apelor uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential
stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

4. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu "Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" GM-010-2000 aprobat
prin Ordinul nr. 176/N/16 august 2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului
si prevederile legale in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii
investiei.

Prin acest Plan Urbanistic Zonal s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile urbanistice care urmeaza a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor de pe amplasamentul studiat.

Planul urbanistic zonal va fi preluat

Sef proiect,
arh. Marius Barbieri Intocmit,
ing. Ramona Sinc
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CAP. 1. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de Urbanism (RLU) aferent PUZ, reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ-
ului, el intarind si detaliind reglementarile din PUZ. Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si
restrictii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face obiectul prezentei documentatii.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ-ul, Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia constituie
act de autoritate al administratiei publice locale. Regulamentul local de urbanism contine
reglementarile referitoare la utilizarea terenurilor §i realizarea constructiilor pe teritoriul studiat,
explicitand prevederile documentatiilor de urbanism s§i cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor..

2.Baza legala a RLU
La baza elaborarii Regulamentului local de Urbanism (RLU) au stat urmatoarele:
0 Planul Urbanistic General al Mun. Aiud si Regulamentul Local de Urbanism
0 Legea 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului, cu modificarile si
completarile ulterioare;
0 H.G. 525/1996, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism;
0 Metodologia de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal —
reglementare tehnicd GM-010-2000 aprobatda de M.L.P.T.L. in 2000;
0 Ghidul privind modalitatile de aplicare a Regulamentului General de Urbanism —
reglementare tehnicd GM-007-2000 aprobatda de M.L.P.T.L. in 2000;
0 Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare;
0 Legea nr. 177/2015 pentru modificarea si completarea Legii nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii;
0 Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara cu modificarile si
completarile ulterioare;
0 Legea nr.137/1995 privind protectia mediului;
0 Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
0 Acte legislative specifice sau complementare domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului, dintre care se mentioneaza ca principale.
3. Domeniul de aplicare
Prevederile prezentului regulament de urbanism se vor aplica asupra zonei studiate in
suprafata de 10100 mp, situata in localitatea Aiud, extravilan DJ.1071, fn. jud. Alba.
Conform extrasului C.F. nr. 78308, terenul se afla situat in extravilan in suprafata de 10.100mp si
este proprietatea privata a beneficiarilor Oltean Dorin-Mihai si Oltean Andreea 1n cota de 1/1 parti
avand categoria actuald de folosinta teren arabil. Conform PUG terenul se afla situat in extravilan in
zond terenuri agricole. Prin actualul PUZ se propune parcelarea terenului in doua loturi si anume:
Lot.1 - S=1210mp teren care va fi introdus in intravilan si va fi destinat construiri unei locuinte
individuale iar cea de-a doua parcela Lot.2- S= 8632mp care va ramane in extravilan, si un Lot
pentru terenul ce se va ceda pentu dezvoltare stradala Lot.3 — S =257mp.
Prezenta documentatie are ca scop "schimbarea destinatiei” terenului din zona teren arabil
in zona pentru locuinte individuale notatd cu UTR-L, si introducerea terenului in intravilan.
Domeniul de aplicare al RLU mai este utilizat in urmatoarele situatii:
e de catre proiectanti la intocmirea documentatiilor tehnice in fazele D.T.A.C., P.T si de
executie;



e de catre autoritatiile publice la emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor pentru
construirea si functionarea obiectivului de investitie preconizat;
e de catre furnizorii de utilitdti in vederea asigurdrii infrastructurii edilitare necesare.
Il . REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR IN ZONA STUDIATA

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

4.1 Terenuri Agricole in extravilan

Terenul studiat se afla in extravilanul localitatii Aiud, fiind inconjurat de terenuri cu aceeasi
destinatie situate in extravilan.

4.2 Terenuri Agricole din intravilan
In vecinatatea amplasamentului studiat sunt doar terenuri arabile
Nu este cazul

4.4 Resursele subsolului
Se vor avea in vedere masuri de protectie a mediului atat pe timpul executiei lucrarilor cat si in
functionarea propriu-zisa.

4.5 Resure de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul

4.6 Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
In zona studiata nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit care sa necesite
luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.

4.7 Zone construite protejate
Nu este cazul

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public.
5.1 Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate terenuri cu riscuri naturale active.

5.2 Expunerea la riscuri tehnologice
Nu este cazul

5.3 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Nu este cazul

5.4 Asigurarea echiparii edilitare

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se initiaza de fapt o analizd preliminard pentru stabilirea
capacitatii retelelor existente in zond si posibilitatea de a asigura necesarul de utilitati ce va deservi
obiectivul de investitie preconizat.

Zona studiata nu este echipata complet din punct de vedere edilitar, exista doar retea de energie
electrica in zona, celeltate retele cum ar fi alimentare cu apa, retea de canalizare, se vor rezolva in
sistem individual pana la posibilitatea extinderi retelelor pana la amplasamentul studiat.



5.5 Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Functiune propusd, si anume, cea de zond pentru locuinte individuale este compatibila cu
functiunile existente in zona deoarece mai exista functiuni cu aceasta destinatie la cca 800m unde
incepe intravilanul localitatii.

constructiei si functiunea dominata a zonei.

Conditia de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei studiate

sunt prevazute in anexa 1 din Regulamentul general de urbanism - RGU .

5.6 Procentul de ocupare a terenului
Procentul de ocupare al terenului propus prin PUZ este de 40%.

5.7 Lucrari de utilitate publica

Executarea lucrarilor de construire in zonele de protectie ale traseelor de alimentare cu energie
electrica, gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, de comunicatie si a altor asemenea retele de
infrastructura este interzisa.

Lucrarile de utilitate publica sunt cele legate de realizarea noilor constructii si a infrastructuri
necesare( bransamente retele edilitare, circulatii, parcaje, imprejmuiri)etc.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, prezentate in Anexa nr. 3 la H.G. 525/1996. Pentru toate
categoriile de constructii se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru
public si a birourilor.

6.2 Amplasarea fata de drumurile publice
Cladirile vor fi amplasate fatd de aliniamentul Dj.107] cu minim 5m, conform plansei de
Reglementari Urbanistice anexate la documentatie.

6.3 Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul

6.4 Amplasarea fata de cai ferate din administratia Companiei Nationale de Cai Ferate
,,CFR” -SA
Nu este cazul

6.5 Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul

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

6.7.Amplasarea fata de aliniament.
Cladirile vor fi amplasate fatd de aliniamentul cu drumul de acces in zona cu Sm.

6.8. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei.
Pentru amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va respecta plansa de Reglementari
urbanistice — zonificare, astfel:



o constructiile vor fi retrase fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei cu 3m

6.9 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima intre cladiri va fi egald cu jumatatea inaltimii constructiei celei mai Inalte,
dar nu mai mica de 3,0m. Amplasarea cladirilor va tine cont de Ordinul Ministerului Sanatatii nr.
119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei si de Normativul NP118/1998 privind siguranta la foc a constructiilor.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.
7.1 Accese carosabile
e Conform art. 25 si 26 din H.G. 525/1996 se vor asigura accese carosabile si pietonale,
realizate din strada privati. In interiorul parcelei amplasamentului se vor organiza alei
carosabile pentru a asigura accesul auto la obiectivul de investitie, accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor sau colectare a deseurilor.
7.2 Accese pietonale
e se vor realiza accese pietonale din strada privata.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
8.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura
de bransament si contorizare va fi integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc) pe spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate.

8.2. Realizarea de retele edilitare

Proprietarul va fi obligat, sa execute toate lucrarile edilitare de echipare necesare, de apa,
canal, electricitate, plantatii, gaz, telefon, etc, lucrari ce se vor racorda la retelele publice sau private
existente. Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, gaz, alimentare cu energie electrica,
telefonie, TV clablu) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind de regula ingropate.
Se admite in cazuri bine justificate si in mod exceptional, pozarea supraterana a retelelor de
echipare a cladirilor.

8.3 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
« retelele edilitare sunt de utilitate publica, astfel toti beneficiarii pot beneficia de racordarea
la acestea.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
9.1. Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren.
Se permit operatiuni de divizare, comasare, reconfigurare a parcelelor cu respectarea
legislatiei In vigoare.
Lotul construibil
Prin prezentul P.U.Z terenul studiat este format dintr- singura parcela care se propune spre parcelare
in trei parcele:
= lot 1 S=1210mp - se propune spre introducere in intravilan
> lot 2 S =8632mp — teren ce va ramane in extravilan
- lot 3 S =257 mp - teren ce se va ceda pentru modernizarea dumului de exploatare



Parcela este construibila deoarece:
e se asigura accesul la un drum public;

9.2. inz‘tltimea constructiilor
Pentru zona de locuinte UTR-L
e regim maxim de inaltime P+1 (M), H.cornisa=10m

9.3. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in
preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
10.1. Parcaje.
e Parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzator normativelor si regulamentelor in
vigoare si vor fi executate la nivelul cotei terenului amenajat, restul terenului fiind amenajat
ca spatii verzi si alei de acces pietonale si carosabile.

10.2. Spatii verzi plantate.
Vor fi amenjate spatii verzi in interiorul incintei cu spatii verzi cu plante ornamentale de talie mica.

10.3. Imprejmuirile
Imprejmuirile se vor realiza pe laturile invecinate cu alte loturi. Imprejmuirea va fi opaca si va avea
0 inaltime de max. 2.00m.

I11. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Articolul 11. Unitati si subunitati functionale
Prin prezentul P.U.Z. se propune crearea unui trup - UTR si anume:
e UTR - L-zona de locuinte individuale

CONTINUTUL REGULAMENTULUI

Fiecare dintre subzonele si unitdtile de referintd fac obiectul unor prevederi organizate
conform urmatorului continut:
1. Generalitati - Caracterul zonei

Conditionari primare

Reglementari pentru spatiul public

2- Utilizare functionala
Articolul 1 Utilizari admise
Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari
Articolul 3 Utilizari interzise



3- Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Articolul 4 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Articolul 5 Amplasarea constructiilor fatd de aliniament
Articolul 6 Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Articolul 7 Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Articolul 8 Circulatii si accese
Articolul 9 Stationarea autovehiculelor
Articolul 10 Inaltimea maxima admisibila a constructiilor
Articolul 11 Aspectul exterior al constructiilor
Articolul 12 Conditii de echipare edilitara
Articolul 13 Spatii libere si plantate
Articolul 14 Imprejmuiri

3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului.
Acrticolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Avrticolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

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

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

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat in extravilanul Municipiului Aiud
in partea de sud-vest a localitati, prin inermediul drumului Dj.1071 iar de aici pe un drum de
exploatare existent de unde se accede direct la teren.

Conform extrasului C.F. nr. 78308, terenul se afla situat in extravilan in suprafata de 10.100mp
si este proprietatea privata a beneficiarilor Oltean Dorin-Mihai si Oltean Andreea 1in cota de 1/1
parti avand categoria actuald de folosintd teren arabil. Conform PUG terenul se afla situat in
extravilan Tn zona terenuri agricole. Prin actualul PUZ se propune parcelarea terenului in trei
parcele si anume: P1 - S=1210mp teren care va fi introdus in intravilan si va fi destinat construiri
unei locuinte individuale , parcela P2- S= 8632mp care va ramane in extravilan si parcela
P3- 257mp - teren ce se va ceda pentru modernizarea drumului de exploatare.

Accesul la teren se realizeaza din DJ.1071 prin intermediul unui drum de exploatare existent
care se propune spre midernizare la un profil carosabil de 8m (7m carosabil si trotuar de 1m in
partea dinspre proprietatea beneficiarului)

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Functiunea dominanta a zonei: este zona rezidentiala pentru construire locuinte individuale
realizate in regim de construiare izolat sau cuplat.

UTR - L — Subzona locuintelor individuale, P+1(M), niveluri in regim de construire izolat sau
cuplat

UTR — Cr Subzona circulatii pietonale/carosabile



1. Generalitati — Caracterul zonei

Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiala de densitate micd (predominant locuinte
unifamiliale si semicolective), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de
urbanizare

Conditionari primare

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

Reglementari pentru spatiul public

Spatiile verzi de tipul parcurilor, scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea generala a spatiilor publice din
municipiu. Cablurile electrice si de telecomunicatii vor fi realizate / se vor introduce in subteran, ca
toate celelalte retele edilitare, in zonele unde se dezvolta, reamenajeaza sau realizeaza noi spatii
publice.

Sectiunea 1. Utilizare functionala

Articolul 1. Utilizari permise.
Sunt admise urmatoarele utilizari:
o locuinte individuale cu maxim P+1(M ) niveluri, in regim de construire izolat sau cuplat;
« anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.
Articolul 2. Utilizari permise cu conditii
Functiuni tertiare cu urmatoarele conditii:

o s se adreseze preponderent locuitorilor zonei

e sanu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

o activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

o Functiuni de cultura

o Functiuni de Invdtdmant

o Functiuni de sdnatate

o Functiuni de turism si agroturism

e Amenajari destinate petrecerii timpului liber

e Amenajari destinate infrastructurii de circulatie

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

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

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

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

e Pentru amplasarea cladirilor cu altd functiune decat cea de locuire (locuire cu spatii
comerciale si servicii la parter) prevazute in cadrul prezentului articol, este obligatorie
elaborarea unui P.U.D.
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Articolul 3 Utilizari interzise
Se interzic urmatoarele utilizari:

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

o anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

o depozitare en gros;

o depozitari de materiale refolosibile;

« platforme de precolectare a deseurilor urbane;

« depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

« activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice si din Cetate;

« spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

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

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

« ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Sectiunea 2 Conditii de amplasare si configurarea constructiilor

Articolul 4 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
e adancimea sa fie mai mare sau cel putin egala fata de frontul
e loturile de colt si constructiile de pe acestea vor fi realizate in concordantd cu tipologia
loturilor de colt (vor avea fatade principale spre ambele strazi la care au deschidere)

lungimea frontului la strada si fie mai mare sau egala cu frontul :
Locuinte individuale:

e Regim de contruire izolat: 12m

o Regim de construire cuplat: 12m

o Regim de construire insiruit: 8m

suprafata sa fie mai mare sau egala cu:
Locuinte unifamiliale:
« Regim de contruire izolat: 200mp
e Regim de construire cuplat: 200mp
« Regim de construire insiruit: 150mp

Articolul 5 Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de protectie
corespunzatoare categoriei drumului respectiv.
e Regimul de aliniere va respecta plansa de Reglementari Urbanistice
e Alinierea cladirilor va fi realizatd la 5.00 metri retragere de la aliniament, conform plansei
de Reglementarilor Urbanistice de la drumul de exploatare
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e Garajele se vor retrage minim 6.00 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata lor a
unui autoturism

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

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

« respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina sipicatura
stresinii:

o distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,00m fata de fatada vitrata a
constructiei de pe parcela alaturata;

o jumatate din indltimea la cornisad a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de
teren, dar nu mai putin de 3,00m, fatd de cealalta limita lateralda a parcelei si fatd de limita
posterioara a parcelei;

Articolul 7 Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima intre cladiri va fi egald cu jumatate din Tnaltimea celei mai inalte dintre ele,
dar nu mai pugin de 3.00m pentru a permite accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in
spatele lotului in situatii de urgenta. Cladirile vor fi astfel amplasate incat sa permita iluminatul
natural, conform Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sandtate publica
privind mediul de viata al populatiei.

Articolul 8 Circulatii si accese
Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri latime
dintr-o circulatie publica:

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

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

« pe terenurile destinate prin documentatiile de urbanism realizarii drumurilor, utilitatilor de
interes public, parcajelor de interes public si spatiilor verzi publice se instituie servitutea
urbanistica non aedificandi — interzicerea emiterii de autorizatii pentru constructii definitive
sau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa

Articolul 9 Stationarea autovehiculelor
Realizarea parcajelor se poate realiza daca se indeplinesc cumulativ urmatoarele conditionari:
« stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;
« unde se poate parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare
4 locuri de parcare.
« autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a
cel putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul propriu.
e SeVvaavea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter ,
demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.
Articolul 10 fniltimea maximi admisibili a constructiilor
« inaltimea maxima admisibila este P+1(M) in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau
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demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota
terenului;

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

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

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

Articolul 11 Aspectul exterior al constructiilor

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

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

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

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

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

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

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

Se pot realiza constructii cu acoperire tip terasd, fara sarpanta

Materiale ¢

Materiale de constructie — armonizarea texturii finisajelor, evitarea materialelor care pot
compromite aspectul arhitectural contemporan al constructiilor; Pentru a determina o
imagine unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de finisaj specifice zonei —
tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Articolul 12 Conditii de echipare edilitara

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

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

se va asigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a
ventilatiilor turbo de la centrala termica;.
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Articolul 13 Spatii libere si plantate

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

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

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

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

e Se Vva pastra imaginea terenului in panta, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri
inalte de sprijin.

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

Articolul 14 imprejmuiri

In conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri: Imprejmuiri opace (laterale), necesare pentru separarea pe limita laterala si
posterioara a unor proprietati vecine,

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

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

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

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

Pentru locuintele colective cu dotari aferente este acceptata solutia sa nu existe imprejmuire catre
spatiul public pentru a nu limita accesul.

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

Articolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
Pentru locuintele individuale (izolate, cuplate )

e« POT max propus = 40% - pentru locuinte individuale
Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
Pentru locuintele individuale (izolate, cuplate )

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

UTR — Cr Subzona circulatii pietonale/carosabile
CAPITOLUL I — Generalitati

Functiunea dominanta
o Terenuri pentru cai de comunicatie rutiera si constructii aferente
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Functiunile complementare admise ale zonei, sunt:
o Retele tehnico — edilitare;
« Plantatii de protectie decorative;
e Activitati de salubritate si gospodarie comunalaa.

Utilizare functionala
Utilizari permise

e constructii si amenajari anexe functiunii de bazaa (trotuare, alei, parcaje, garaje,
refugii, treceri de pietoni, platforme carosabile pentru transportul in comun etc.);

e zone verzi mediane, laterale fasii verzi intermediare;

« zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive;

o elemente de consolidare a partii carosabile;

e amenajari de intersectii;

e constructii si amenajari pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport rutiere
si aeriene legate de transportul in comun si de functiuni de transport de marfa
precum si serviciile anexe aferente;

« lucrari de terasamente si plantatii necesare ameliorarii aspectului peisagistic;

Utilizari permise cu conditii

o Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor
publice care respectaa prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice privind
functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetricaa si esteticaa,
asigurarea acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum
si evitarea riscurilor tehnologice de constructie si exploatare;

Interdictii temporare
Lucrari in siturile arheologice nou decoperate pana la data emiterii Certificatului
de descarcare arheologicaa.

Interdictii definitive (permanente)
Conform studiilor de specialitate cu urmatoarele precizari:
« Cuplarea cladirilor de locuit cu constructii aferente circulatiei rutiere;
e Amplasarea in incinta unitatilor de transport si garajelor publice a unor
constructii care prin natura activitatilor desfasurate pot produce poluare peste normele
admisibile gsi/sau prezintaa risc de incendiu sau explozie;
e panouri pubicitare n zona de protectie a drumurilor publice.

Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Pentru caile de comunicatie rutiere se va consulta Plansa — Reglementari urbanistice din P.U.Z..
Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in administrare
sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sa nu aduca prejudicii drumului sau
derularii in sigurantata a traficului prin:
e neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzator;
e executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa provoace inzapezirea drumului
sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;
e executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea drumului sau modificaa regimul apelor
subterane sau de suprafatata.
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Pentru aspectul exterior se recomanda:
« noile cladiri sau amenajarea celor existente sa nu afecteze prin amplasare, dimensiuni sau
aspect, caracterul zonei in care se amplaseazaa;
e organizarea incintelor sa tina seama de imaginea prezentata catre drumurile publice.
e Spatile de parcare se vor dimensiona conform pervederilor R.G.U. — Art.33 si Anexa nr. 5 si
Normativului penru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane
Indicativ P 132-93.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
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.
= UNITATEATERITORIALA DE REFERINTA-U.T.R. L
CARACTER PREDOMINANT — ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE IN REGIM DE
CONSTRUIRE IZOLAT SAU CUPLAT

UTR L Zona locuintelor individuale cu P+1(M) niveluri in regim de construire izolat sau cuplat,
care va fi preluat la reactualizarea PUG-ului.

Sef proiect,
Arh. Marius Barbieri
Intocmit,
Ing. Ramona Sinc
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