Nr. proiect
Faza:

Titlu:

VOLUMUL 2

Beneficiar:

Proiectant:

Sef proiect:

73305/31.12.2020
P.U.Z

PUZ ,ZONA REZIDENTIALA SI SERVICII- ZONA STRAZII
JOKAI MOR - PARTEA ESTICA”

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

+ BUSINESS

MUNICIPIUL SFANTUL GHEORGHE
SC TOTAL BUSINESS LAND SRL

ALBA IULIA, Brandusei 24, Birou 1, AB

ALBA IULIA, Traian 20, AB

BUCURESTI, Armindenului 2, sector 1

Tel: +40 744 588 692

Fax: +40 358 710 601

Email: marius.todor@tblgrup.ro; office@tblgrup.ro
J1/125/11.02.2015

CUI 34090016

IBAN ROI12BTRLRONCRTO0PA4142201

Master Urb. — Peis. Rascol Mihail Cristian



mailto:marius.todor@tblgrup.ro
mailto:office@tblgrup.ro

N Total Business Land SRL
3 ?’ : TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
(LY BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba Tulia, AB, 510109
\\\:. LAND J1/125/11.02.2015; CULI RO34090016
- T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

CUPRINS
CAPITOLUL | — DISPOZITIE GENERALE ...ttt 2
1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism ...........ccccciiniiniici e 2
1.2.  Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism. .........ccccccceueeeceeieiicciiececene, 2
1.3.  Domeniul de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism. ...........ccccoovverieiiinveinienseeensnns 3
1.4.  Corelari cu alte documentatii de UrbaniSM ............cccoeiiiiiiiiiinrrr e 4
1.5, Conditii d& @plICArE...........coviiiiiiic s 4
1.6.  Derogari de la prevederile regulamentului ...........cccoeeiiiiicciinceeeee e 4
CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR............c..coovvveenn. 5
2.1, Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului construit.................. )
2.2.  Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public...............cccccoevienes 5
2.3.  Reguli de amplasare si retrageri minime oBlIgatorii...........c.cvviiriicii s 5
2.4.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor ODIGatoNii ..........ccvvrrricireirce s 6
2.5.  Reguli cu privire la echiparea edilitara ...............coovvvriirsrsee s 7
2.6.  Reguli cu privire la parametrii urbanistici............cccccevvreiirririenene, Error! Bookmark not defined.
2.7.  Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi Si imprejmuiri ... 10
CAPITOLUL Il - DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA .. 10
CAPITOLUL IV - PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE S| UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA oottt sttt e s "


mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

N Total Business Land SRL
Iii f’ : TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
s o¢ ¢ BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba lulia, AB, 510109
\‘:‘ LAND J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
- T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

CAPITOLUL |- DISPOZITI| GENERALE

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

- Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul de norme tehnice, juridice si
economice care sta la baza elaborarii planurilor de urbanism, precum si a regulamentelor locale de
urbanism.

- Prevederile din prezentul R.L.U. au caracter de reglementare specifica detaliata si permit,
impreuna cu prevederile P.U.G., autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatjilor speciale in care
se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale (daca
indeplinesc conditiile impuse de O.G. nr. 7 din 2 februiarie 2011 pentru modificarea si completarea legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului), sau cazuri specificate in continuare in
continutul regulamentului.

- Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt diferentiate pentru fiecare unitate
teritoriala de referinta, zona si subzona a acesteia.

- Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la regimul de
construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retrageri fata de aliniament si limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caraterisitici arhitecturale ale cladirilor, materiale admise.

- Toate documentatiile de urbanism se realizeaza in format digital si format analogic, la scara
adecvata. In functie de tipul documentatiei, pe suport topografic si realizat in coordonate in sistemul
national de referinta Stereo 70, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuratori pe
teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate
imobiliara.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism.

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991,
modificatd si republicatd in 2004, privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu Normele metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrérilor de constructii si H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, precum si cu celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului, printre care
se mentioneaza:

- Constitutia Romaniei;

- Codqul Civil:

- Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul cu completarile si
modificarile ulterioare

- Legea nr. 18/1991 (republicata) privind fondul funciar;

- Ordinul nr. 536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei, cu completarile si modificarile ulterioare actualizat;
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- Ordinul nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
§i realizarea strazilor in localitétile urbane, cu completarile si modificarile ulterioare
actualizat;

- Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala;
- Legea nr.33/1994 privind expropriere a pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 41/1995 pentru aprobarea O.G. nr.68/1994 privind protejarea patrimoniului cultural
national;

- Legea nr. 422/18.07.2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu completarile si
modificarile ulterioare actualizata;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;
- Legea nr. 84/1996 privind imbunatétirile funciare;
- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor; Legea nr. 7/1996 privind cadastrul
Si publicitatea imobiliara; Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acestuia;

- Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea nr. 33/1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica;

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

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului (modificata prin Legea nr. 159/1999);
- Legea nr.219/1998 privind regimul concesiunilor;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

1.3. Domeniul de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal PUZ ,,ZONA
REZIDENTIALA S| SERVICII- ZONA STRAZII JOKAI MOR - PARTEA ESTICA” se aplica teritoriului
delimitat cu linie albastra intrerupta in Planul de Reglementari care face parte integranta din prezentul
regulament, astfel:

- lanord - Strada Fermei;

- la sud - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice, limita administrativa
UAT Sfantu Gheorghe cu UAT Comuna llieni;

- la vest - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice situate pe strada
Jokai Mér;
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- laest - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice.

1.4. Corelari cu alte documentatii de urbanism

Prezentul regulament preia prevederile Regulamentului General de Urbanism (aprobat prin HG.
Nr. 525 din 27 iunie 1996) si le detaliaza in aspectele lasate prin acesta in competenta planurilor
urbanistice zonale. Acolo unde nu sunt facute precizari distincte prin prezentul regulament vor fi aplicate
prevederile Requlamentului General de Urbanism.

Prezentul regulament preia prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Mun.
Sfantu Gheorghe si le detaliaza in aspectele lasate prin acesta in competenta planurilor urbanistice
zonale.

Prezentul regulament preia prevederile documentatiilor de urbanism aprobate anterior.

- STUDIU DE AMPLASAMENT ZONA SUD, S.C. "GEEND" S.R.L., PR.NR.54/20086,

- PUZ ZONA POLIGON SUD, S.C. "NEMETH" S.R.L., PR.NR.2/2004, HCL 105/2005

- PUZ EXTINDERE ZONA DE LOCUINTE, STR. JOKAI MOR, DOMAHIDI ILDIKO BIA,

PR.NR.60/2009, HCL 62/2010

1.5. Conditii de aplicare

Prezentul regulament preia prevederile planurilor urbanistice zonale elaborate conform LEGI
50/1991 si 350/2001, aflate in valabilitate si care au fost aprobate prin Hotéréri ale Consiliului Local al
Mun. Sf. Gheorghe. Toate constructiile noi care nu au fost deja reglementate de P.U.Z.-uri si P.U.D.-uri
eleborate anterior pe aceste terenuri dar si pe intreaga arie reglementata prin acest P.U.Z. vor respecta
cea mai restrictiva regula dintre cele stabilite de prezentul regulament sau Regulamentul General de
Urbanism.

Pentru zonele, subzonele si unitatile teritoriale de referintd, adiacente terenului ce a generat
PU.Z, dar incluse in perimetrul studiat (zona delimitatd cu linie alb — neagra intreruptd pe plansa de
reglementari), sunt aplicabile cu precadere prevederile continute in R.L.U. aferent PU.G. si cele
continute in R.L.U aferent PUZ-urilor aprobate enuntate mai sus.

1.6. Derogari de la prevederile requlamentului

Prin derogare se intelege modificarea doar a uneia dintre conditile de construire: functjuni
admise/ functiuni admise cu derogari, aliniere, P.O.T.; C.U.T.; regim de inaltime, retrageri fata de limitele
|laterale si posterioare.

Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele situatii:

- conditii de fundare dificile care justifica un mod de construire diferit de cel admis prin prezentul
regulament;

- descoperirea in urma sapaturilor a unor marturii arheologice care impun salvarea si
protejarea lor;

- situarea speciala a parcelei in cadrul sectorului intr-o zona de interes maxim sau conditionata
de existenta pe terenurile alaturate a unor cladiri care trebuiesc mentinute;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului.

Derogarea este posibila cu avizul Comisiei de Urbanism in baza referatului Directiei de Urbanism
din cadrul Consiliului Local Sfantu Gheorghe.
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CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL

TERENURILOR

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

Suprafata de teren care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de
aprox. 26,3 ha si este alcatuitad din mai multe imobile, aflate in proprietatea mai multor persoane fizice
sau juridice, situate partial in extra/intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe, o parte a imobilelor se afla
in zona de protectie a Fermei de pasari, conform Certificatului de Urbanism nr. 496/04.12.2020.

Platformele exterioare betonate vor fi prevazute cu strat impermeabil.

Deseurile rezultate, atét din activitati de construire cét si ca urmare a utilizarii ulterioare a
constructiilor, vor fi depozitate in containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic, prin
contract cu o societate de salubritate.

Toate constructiile si amenajarile vor fi racordate la retelele edilitare.

Zona verde se va amenaja in procent de minim 30%.

Autorizarea amplasarii constructiilor se va face cu obligativitatea incadrérii constructiei, din punct
de vedere al volumetriei, materialelor si limbajului arhitectural specific functiunii care o poarta.

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

Toate operatiunile de construire, amenajare si exploatare a obiectivelor ce urmeaza a fi realizate
sunt supuse reglementarilor romanesti, privitoare la calitatea in constructii si la siguranta in exploatare.

In realizarea obiectivelor mentionate mai sus, cat si in exoploatarea acestora, vor fi utilizate
materiale, echipamente, utilaje si tehnologii omologate conform legii.

Sistemul rutier va fi dimensionat si executat in conformitatea cu legea in vigoare astfel incat sa
fie facilitat accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale:
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Regulamentul General de Urbanism.

Amplasarea fata de drumurile publice:

Autorizarea excutarii constructilor se face cu respectarea retragerilor minime obligatorii a
constructiilor de drumurile publice existente, conform planului de reglementari urbanistice si a proiectelor
de specialitate avizate conform legii.

Amplasarea fata de aliniament:

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

Cladirile propuse in zonele nou - constituite, vor fi retrase fata de aliniament cu cel putin 5,00 m,
prin respectarea coerentei si caracterul fronturilor stradale (fac exceptie zonele cu cladiri existente).
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In cazul zonelor construite compact, constructiile propuse vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente.

Autorizarea excutarii constructilor se face cu respectarea retragerilor minime obligatorii a
constructiilor fata de circulatiile carosabile, conform planului de reglementari urbanistice.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe
aliniament. Sunt admise depasiri ale limitelor de retragere fatd de aliniament, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

- Terasele/ balcoanele deschise vor putea depéasi limita retragerii fatd de aliniament cu maxim
1,20m.

- n cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, balcoanele sau bovindourile vor péstra
o distanta minima de 2m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioara a
elementelor lor constructive se va afla la o inaltime minima de 3,50m fata de cota de céalcare exterioara
din zona aliniamentului.

- Bovindourile, respectiv balcoanele inchise nu vor fi dispuse la ultimul nivel sub cornisa si vor
ocupa, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

- Constructiile subterane vor putea fi amplasate si pe aliniamentul stradal, cu conditia ca toate
elementele constructive ale acceselor, pietonale sau carosabile, sa se realizeze numai in interiorul
parcelei.

Amplasarea in interiorul parcelei:

Autorizarea excutarii constructiilor este permisa numai daca respecta:

a) Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
planului de reglementari urbanistice.

b) Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri, recomandandu-se, daca cerintele de interventie sau conditiile locale impun altfel
sa se asigure:

- Accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o fatada vitrata (doua pentru
cladiri inalte, foarte inalte sau sali aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la
vitrarile existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole de tipul copertinelor mari, piloni inalti,
parcaje auto, efc).

- Posibilitatile de acces al mijloacelor de interventie, atunci cand este necesar si la a doua
fatada, prin amenajari cu latimea de 12m, in cazurile cand acest lucru nu este posibil, se asigura trecerea
fortelor (personalului) de interventie prin treceri pietonale cu l&timea minima de 1,50m.

Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementérilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitétile teritoriale
de referintd cuprinse in prezentul regulament.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea excutarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice, trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor respectandu-se
normativul P118-99.



mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

N Total Business Land SRL
ii%‘%. : TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
s ¢ + BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba lulia, AB, 510109
\\t‘ LAND J1/125/11.02.2015; CULI RO34090016
s T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Circulatia principala se realizeaza pe soseaua DJ 112 — Strada Jokai Mor, ce are profil variabil
de 6,00 -7.00m cu cate o banda carosabila pe un sens.

Majoritatea circulatiilor carosabile, din interiorul tesutului, ce fac legatura cu DJ 112 sunt
neamenajate, de pamant/pietris.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivelul zonei. Tn acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare,
infiltrare locala in sol si evaporarea naturald a apelor pluviale considerate curate la nivelul zonei. De
asemenea se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte
invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Apele pluviale provenite din circulatiile carosabile, parcérile si platformele betonate ale circulatiilor
vor trebui colectate si apoi trecute prin separator de grasimi si/sau substante petrolifere pentru a putea fi
apoi evacuate.

Toate retelele si instalatiile tehnico-edilitare vor fi amplasate in subteran.

Zona studiata este echipata cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare, electricitate, gaze si telefonie.

Alimentarea cu apa se va face din sistemul de apa public.

Evacuarea apelor uzate se va face in reateaua publica.

Evacuarea apelor pluviale se va face in reteaua de canalizare, dar nu inainte de a trece apele
pluvilale de pe platfomele carosabile printr-un separator de grasimi.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua electrica existenta din zona.

Alimentarea cu gaze naturale acolo unde va fi cazul se va face din reteaua existenta in zona.

Deseurile menajere se vor sorta pe o platforma special amenajata pe teren, ce va fi dotata cu
recipiente tip europubele cu capace etanse, pentru o colectare selectiva a deseurilor, dupa care vor fi
colectate de firma de salubritate a localitatii.

2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii, parametrii
urbanistici

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare al terenului si regimul de inaltime
caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie s fie cel mult egald cu valoarea maxima
stabilita prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa
conduca in mod obligatoriu la posibilitatea ca orice constructie sa atinga in mod simultan valorile maxime
permise. Constrangerea data catre cei doi indici urbanistici impreuna cu regimul de inaltime este una
rezultata prin restrictionarea simultana si comuna conform valorilor maxim admise.

Calculul parametrilor urbanistici se face in conformitate cu Legea 350/ 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, anexa nr.2 ,Definirea termenilor utilizati in lege”, punctul ,indicatori urbanistici”.

Se interzic comaséri de peste 3 proprietati pentru a impiedica realizarea unor cladiri de mari
dimensiuni, care ar putea crea rupturi de scara/ gabarit.

Se accepta comasarea de 2 proprietati in cazul in care frontul la strada al unei parcele este mai
mic de 12,00 m (in cazul constructiilor izolate/cuplate).

Autorizarea constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime la cornisa, respectiv
a naltimii admise, stabilite in cadrul plansei de reglementari urbanistice aferente prezentului regulament.

Este permisa realizarea demisolurilor.
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Posibilitati de parcelare
(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
parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutji de echipare colectiva care sa respecte
normele legale de igiena si de protectie a mediului.

(2) Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai daca pentru
fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditji:

a) Front la strada de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate;
b) Suprafata minima a parcelei de minimum 200 m2 pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
c) Adéncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

d) Pracela trebuie sa aiba acces direct dintr-un drum public.

(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. (2).

(4)Un teren poate deveni construibil prin operatiuni cadastrale succesive de comasare si/ sau
dezmembrare.

(5) Operatiunile de dezmembrare / comasare terenuri in vederea parcelarii acestora se face
conform recomandarilor de mai jos (exemple de parcelari) si conform plansei de reglementari.

(6) Nu se emit autorizatii de construire in zonele rezervate pentru extinderea/ modernizarea cailor de
comunicatie.

(7) Se instituie banda de construibilitate cu o adancime de 35,00 m de la retragerea propusa
(adancime de 40,00 m de la aliniament) si conform plansei de reglementari.

(8) Anexele locuintelor vor avea o suprafata de maxim 40,00mp si o inaltime 3,00m- parcari acoperite,
garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole, foisoare (din materiale precum: caramida, BCA, lemn )
vor fi amplasate in spatele benzii de construibilitate, astfel incat sa nu fie perceptibile din spatiul public

Majoritatea loturilor din zona Jokai Mor au deschidere la 2 strazi.
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in cazul loturilor cu front la strad3 de minim 12,00 m se instituie banda de construibilitate,
cu constructii pe ambele fronturi, astfel incat sa nu se creeze fund de lot (conform reprezentarii
de mai jos):
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Pentru tipurile de parcele care au un front mai mare de 30 m, banda de construibilitate poate deveni
astfel (numai in conditiile exemplificate mai jos).

Se poate ajunge la un front (la drumul existent) de minim 30,00 m prin comasarea parcelelor
adiacente.

Lotul se poate imparti in mai multe parcele cu deschidere (front) de minim 12,00 m cu conditia sa se
realizeze un drum cu latimea de 6,00m. Constructiile propuse se vor retrage cu 5,00m de la noua strada.
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Pentru fiecare dintre cele 2 tipuri de parcelari se pot realiza si locuinte cuplate (la calcan).
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2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Suprafata totala a spatiilor verzi se incadreaza in prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata in 2009 si O.U. 114/2007 pentru

modificarea si completarea ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului.

Autorizarea de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si capacitatea constructiei dupa cum urmeaza:
- Se va asigura o suprafata de minim 30% spatiu verde amenajat, din care cel putin 2/3 pe sol
natural.

Spatiil libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate precum gradini de fatada.

Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului cladirilor.
Se recomanda pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:
a) Se va acorda prioritate conservarii gardurilor existente, in caz ca este absolut necesara
refacerea lor, ele vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor

b) Gardurile spre strada vor putea fi transparente, vor putea avea inaltimea de maxim 1,80m,
gardurile vor avea un soculu opac de circa 0,60m, partea superioara fiind transparenta realizata din fier
forjat sau plasa metalica si vor putea fi dublate de gard viu; pe limitele laterale si posterioare gardurile vor
fi opace si vor putea avea inaltimea minima de 2m.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public
Tratamentul architectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

CAPITOLUL i - DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE $I
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Definirea unei anumite unitéti teritoriale de referintd este determinata de trei parametri:
(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
(2) regimul de construire (continuu, discontinuu);
(3) inaltimea maxima admisa.
Schimbarea unuia dintre cei trei parametrii conduce la modificarea prevederilor regulamentului
si deci, este necesara incadrarea terenului in alta categorie de UTR.
Astfel subzonele din zona studiata sunt urmatoarele:

- ZR - Zona rezidentiala cu locuinte individuale mici si functiuni complementare

- ZRM - Zona mixta rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu functiuni
complementare

- Z8S - Zona dotari si servicii - activitati comerciale, invatamant, spatii verzi publice

- T-Cai de comunicatie si transport

- V - Spatii verzi, de protectie

10
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CAPITOLUL IV - PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE $I

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Zona rezidentiala cu locuinte individuale mici si functiuni

ZR
complementare

Generalitati: Caracterul zonei

Zona este caracterizata prin locuinte predominant individuale de mici dimensiuni, maxim
D+P+1+M cu tesut traditional sau realizate pe baza unor lotizari urbane anterioare.

Prin reglementarile prezentului PUZ se incearca pastrarea specificul zonei ce este reprezentat de
un parcelar traditional, alcatuit din cladiri de locuit mici.

SECTIUNEA |: UTILIZAREA FUNCTIONALA
ART.1- UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmatoarele utilizari:
Toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc conditiile
prezentului regulament.
- Locuinte individuale cu regim mic de inaltime maxim D+P+1+M.

- Circulatie pietonala si carosabila.

- Parcari la sol, garaje.

- Spatii verzi plantate

- Gradini de incinta.

- Constructii si amenajari de echipare edilitara.

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, si cai de acces pietonale si carosabile;
- Spatii verzi plantate- scuaruri, gradini de incint;

ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admit ca functiuni complementare:

- anexe ale locuintelor — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole,
foisoare, cu conditia respectarii prevederilor codului civil privind amplasarea fata de limitele de
proprietate, vederea la vecini si picatura streasinii.

- functiuni comerciale (comert cu amanuntul, alimentatie publicd) servicii profesionale, activitati
manufacturieire, ateliere mestesugaresti, dispensare, crese, invatamant, culte, sport cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante.

- mici unitati de productie, a caror poluare nu depaseste limita incintei

11
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ART.3- UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitaj si de lucrari:
- Discoteca, club;

- Unitati productive poluante sau incomode prin traficul generat;

- Unitati agro-zootehnice;

- Adaposturi pentru animale/abatoare;

- Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- Curatatorii chimice;

- Constructii provizorii de orice natura;

- Depozite en-gros/de substrante inflamabile sau toxice/materiale refolosibile;
- Plaforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scrugerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- Orice lucrari de extindere la cladirile de locuit existente, fara racordare la retelele publice de

apa si canalizare fara incéperi sanitare in cladire

SECTIUNEA 1i: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART.4 - CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

1. Se considera construibile direct, in baza prezentului regulamentului, percelele care
indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a- Dimensiuni minime:

Dimensiune minima in Dimensiune minima 1in

cazul concesionarii subzona ZR

terenului

Suprafata Front Suprafata Front

mp. m. mp. m.
Cuplat 200 12 200 12
[zolat 200 12 200 12

b- Adéncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

c- Pracela trebuie sa aiba acces direct dintr-un drum public.
12
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2. O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asocierea/ contopirea cu una din
parcelele vecine.

3. Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 a Ministerului Sanatatii;
4. Se va asigura insorirea tuturor constructiilor pe teren;

Pentru parcelele cu front la strada mai mare de 30,00m se recomanda parcelare conform Capitolului
Il - punctul 2.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii, parametrii
urbanistici - Posibilitati de parcelare.

ART.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii i punctul 2.6. Reguli de parcelare

- Cladirile propuse in zonele cu tesut existent, se dispun pe aliniament sau cu retragere
conform tipologiei predominante existente pe strada pe care se amplaseaza.

- Cladirile propuse in zonele nou - constituite, vor fi retrase fata de aliniament cu 5,00 m.

- in tesutul nou - constituit se propune banda de construibilitate conform Regulilor de
parcelare si plansei de reglementari

- Anexele locuintelor — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole,
foisoare vor fi amlasate in spatele benzii de construibilitate, astfel incat sa nu fie perceptibile
din spatiul public (nu se vor pozitiona la strada).

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor existente pe strada respectiva,
in conditiile pastrarii unei distante de minim 3,50m fatd de cota terenului si a avizarii
documentatjei de catre Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;

- Tn cazul cladirilor cu un front la strada si un calcan pe una din laturile laterele se va alipi de
calcan si alinia la aceasta;

- Cornisele, bovindourile si balcoanele pot iesi din aliniere cu maxim 1,20m

ART6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii

- In cazul in care pe una din laturile laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii
invecinate, noua cladire se va alipii la acest calcan pe o lungime de 15,00m de la aliniament,
iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distantd minim de 3,00m,;

- In cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei,
noua cladire se va retrage fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta de minim
3,00m;

13
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- Cladirile noi se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 3,50m;

- In cazul supraetajarii unei constructii existente inainte de elaborarea prezentului PUZ, la
nivelul maxim reglementat de inaltime (D+P+1E+M):
= se va pastra cel putin retragerea faté de limita laterala si la nivelurile superioare noi
propuse (conform plansei de regelementari urbanistice);
= se va pastra retragerea fata de |limita posterioara doar pe nivelurile existente, restul
de niveluri se vor retrage faté de limita posterioara conform plansei de regelementari
urbanistice.

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a celei mai
inalte;

- Distanta se poate reduce la 4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane
sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce
necesita lumina naturala.

ART.8- CIRCULATII SIACCESE

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.4 Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00m latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate. Caracteristicele acceselor la drumurile publice rebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

- Numarul si configuratia acceselor se va incadra in prevederile Anexei nr.4 din Regulamentul
General de Urbanism;

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dizabilitati de deplasare.

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei sau in spatii special
amenajate, deci in afara circulatiilor publice;

- Calceulul capacitatji de parcare pentru fiecare imobil in parte se va realiza in conformitate cu
tema-program a benficiarului, dar nu mai putin decat prevad reglementarile stabilite prin acte
normative in vigoare;

- Necesarul locurilor de parcare si garare se va asigura in incintd conform NP24-97
Normativului pentru proiectare si executia parcajelor pentru autoturisme, in functie de
solutia proiectului de arhitectura la faza de autorizare a constructiei si conform avizului

14


mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

N Total Business Land SRL
ﬁ%‘%. : TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
s ¢ + BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba lulia, AB, 510109
\‘:‘ LAND J1/125/11.02.2015; CULI RO34090016
s T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Mun. Sf. Gheorghe;

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- In prezentul regulament, fiind vorba de functiunea dominantd de locuire individuala, s-a
prous un regim de inaltime de D+P+1E+M, dar nu mai mare de 9,00 m la cornisa.

- Anexele locuintelor — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole,
foisoare vor avea inaltimea maxima de 3,00m.

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Aspectul exterior al constructiilor va fi in acord cu functiunea acestora si cu importanta
cladirii. Se va trata unitar intreaga cladire, incat sa asigure unitatea ansamblului Si
concordanta cu specificul arhitecturii locale;

- Orice constructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in
zona;

- Sunt interzise imiatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare ( de
tip azbociment, tabla ondulatd, plastic ondulat etc. )

Interventii asupra cladirilor existente

- Sunt permise lucari de conversie si reconversie functionala si modificari interioare cu
conditia pastrarii aspectului exterior si al caracterului zonei;

- Inlocuirea sau extinderea cladirilor acolo unde sunt premise - se pot face cu conditia ca noile
constructii s fie compatibile cu aspectul general al ansamblului arhitectural;

- Sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de
vedere functional sau arhitectural cu zona, altele decét cele menite sa contribuie la
schimbarea cu o functiune compatibild cu zona si armonizarea plasticii exterioare cu
caracterul zonei;

- Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti, sculptura,
decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului
autorizatiei conform prevederilor legale. Lucrarile nu vor putea fi continuate decat in masura
in care ele nu vor prejudicia cercetarea, conservarea sau punerea in valoare a vestigiilor noi
descoperite;

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

- Apa potabila
Apa pentru consum potabil si igienico-sanitar va fi asigurata de la un bransament la reteaua
15
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existentd in zona. In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

Racordarea individuala a constructiei se va realiza prin intermediul brangamentelor individuale
ce vor fi dotate cu contoare pentru apa potabila agreate de operatorul retelei de distributie apa potabila
in camine amplasate la limita de proprietate.

- Canalizare menajera

Colectarea apelor menajere printr-un bransament |a reteaua de canalizare existenta in zona. .
In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

- Canalizare pluviala

Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate.

Apele pluviale rezultate din precipitatii, care sunt ape conventional curate, fara alte impuritati,
vor fi colectate prin jgheaburi din tabla zincata si preluate prin burlane si pot fi deversate in reteaua de
canalizare sau la nivelul solului pe spatiile verzi. Apele pluviale provenite din circulatiile carosabile,
parcarile si platformele betonate ale circulatiilor vor trebui colectate si apoi trecute prin separator de
grasimi si/sau substante petrolifere pentru a putea fi apoi evacuate.

Deversarea apelor pluviale se recomanda a se face in reteaua de canalizare.

- Retele electrice, telefonice si CATV

Alimentarea cu energie electricd a obiectivelor se va face printr-un bransament la reteaua
existenta.

Cablurile de alimentare cu energie electrica denstinatd consumului particular ca si iluminatul
public, de asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. in caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de cornisa ale
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.

Se interzince dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament electricitate si telecomunicatii pe fatadele
principale.

- Gaze

Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

Bransamentele trebuiesc pe cét posibil ascunse, in caz de imposibilitate tehnica majora ele
trebuiesc plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament gaze pe fatadele principale ale cladirilor.

- Salubritate

In scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii interesului public, a starii
de sanatate a populatiei si a protejarii imaginii estetice a peisajului, deseurile vor fi depozitate in
containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic, prin contract cu o societate de
salubritate.
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ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.7.Reguli cu privire la
amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise
in consola deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie
ca stresini, copertine, etc. Curiile de aerisire pana la 2mp, suprafata inclusiv, intra in
suprafata construita;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100mp;

- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate precum gradini de fatada unde nu se vor
permite instalarea de panouri publicitare dar se pot amenaja cu plantatii, mobilier urban,
circulatii pietonale, circulatii ocazional carosabile si parcari;

- Seva asigura o suprafata de minim 30% spatii verzi, din care 2/3 pe sol natural;

- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesare pentru accese, circulatii pietonale,
terase;

- Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

- Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor.

ART.14- IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre stradd sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o in&lime de
1,50m si cu un soclu de 30cm din beton simplu sau mozaicat dublat sau nu de gard viu;

- Pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea indltimea minima de
1,80m,;

- Seinterzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;

- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice Tnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
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proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise
in consola deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie
ca stresini, copertine, etc. Curiile de aerisire pana la 2mp, suprafata inclusiv, intra in
suprafata construita;

- Anexele locuintelor — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole,
foisoare nu vor depasi mai mult de 30% din suprafata desfasurata a constructiei propuse

POT maxim = 30% - pentru locuire
POT maxim = 40% - pentru functiuni comerciale si servicii

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre suprafata construita desfasurata si suprafata parcelei;

- In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si spatiilor
tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor si teraselor deschise
precum si a podurilor neutilizabile;

CUT maxim =1,2 ADC / mp teren
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Zona mixta rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu

ZRM .
functiuni complementare

Generalitati: Caracterul zonei

Zona este caracterizata prin locuinte individuale si colective de dimensiuni mici maxim P+2E.

Prin reglementarile prezentului PUZ se incearca pastrarea specificul zonei ce este reprezentat de
un parcelar traditional, alcatuit din cladiri de locuit mici si medii.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART.1- UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:
Toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc conditiile
prezentului regulament.

- Locuinte individuale

- Locuinte colective cu regim mic de inaltime maxim P+2E.

- Circulatie pietonala si carosabila.

- Parcari la sol, garaje.

- Spatii verzi plantate

- Gradini de incinta.

- Constructii si amenajari de echipare edilitara.

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, si cai de acces pietonale si carosabile;
- Spatii verzi plantate- scuaruri, gradini de incinta;

ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admit ca functiuni complementare:

- Anexe ale locuintelor — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de grading, pergole,
foisoare, cu conditia respectarii prevederilor codului civil privind amplasarea fatd de limitele de
proprietate, vederea la vecini si picatura streasinii.

- Functiuni comerciale (comert cu amanuntul, alimentatie publicd) servicii profesionale, activitati
manufacturieire, ateliere mestesugaresti, dispensare, crese, invatdmant, culte, sport cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante.

- Mici unitati de productie, a caror poluare nu depaseste limita incintei
- Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

- Se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se
mentind accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existenta, si sa se respecte
cerintele de protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate.
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ART.3- UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitaj si de lucrari:
- Discoteca, club;

- Unitati productive poluante sau incomode prin traficul generat;

- Unitati agro-zootehnice;

- Adaposturi pentru animale/abatoare;

- Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- Curatatorii chimice;

- Constructii provizorii de orice natura;

- Depozite en-gros/de substrante inflamabile sau toxice/materiale refolosibile;
- Plaforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scrugerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- Orice lucrari de extindere la cladirile de locuit existente, fara racordare la retelele publice de

apa si canalizare fara incaperi sanitare in cladire.

SECTIUNEA 1i: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART.4 - CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
1. Se considera construibile direct, in baza prezentului regulamentului, parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a- Pracela trebuie sa aiba acces direct dintr-un drum public
b- Suprafata minima a parcelei sa fie de 250 mp
c- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

2. O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asocierea/ contopirea cu una din
parcelele vecine

3. Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 a Ministerului Sanatatii;

4. Se va asigura insorirea tuturor constructiilor pe teren;

ART.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii
- Cladirile propuse in zonele cu tesut existent, se dispun pe aliniament sau cu retragere
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conform tipologiei predominante existente pe strada pe care se amplaseaza.

- Cladirile propuse n zonele nou - constituite, vor fi retrase fata de aliniament cu cel putin
5,00 m.

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor existente pe strada respectiva,
in conditiile pastrarii unei distante de minim 3,50m fatad de cota terenului si a avizarii
documentatiei de catre Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;

- In cazul cladirilor cu un front la stradd si un calcan pe una din laturile laterele se va alipi de
calcan si alinia la aceasta;

- Cornisele, bovindourile si balcoanele pot iesi din aliniere cu maxim 1,20m

- Anexele locuintelor individuale — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina,
pergole, foisoare vor fi amlasate astfel incat sa nu fie perceptibile din spatiul public (nu se
vor pozitiona la strada).

ART.6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii
- In cazul in care pe una din laturile laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii
invecinate, noua cladire se va alipii la acest calcan pe o lungime de 15,00m de la aliniament,
iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distantad minim de 3,00m;

- Incazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei,
noua cladire se va retrage fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta de minim
3,00m;

- Cladirile noi se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 3,50m;

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornise a celei mai
inalte;

- Distanta se poate reduce la 4 din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane
sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitéti ce
necesita lumina naturala.

ART.8- CIRCULATII SIACCESE
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.4 Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii

- Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00m [atime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate. Caracteristicele acceselor la drumurile publice rebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;
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- Numarul si configuratia acceselor se va incadra in prevederile Anexei nr.4 din Regulamentul
General de Urbanism;

- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dizabilitati de deplasare.

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei sau in spatii special
amenajate, deci in afara circulatjilor publice;

- Calculul capacitatii de parcare pentru fiecare imobil in parte se va realiza in conformitate cu
tema-program a benficiarului, dar nu mai putin decat prevad reglementérile stabilite prin acte
normative in vigoare;

- Necesarul locurilor de parcare si garare se va asigura in incintd conform NP24-97
Normativului pentru proiectare si executia parcajelor pentru autoturisme, in functie de
solutia proiectului de arhitectura la faza de autorizare a constructiei si conform avizului
Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Mun. Sf. Gheorghe;

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Pentru functiunea de locuire colectiva, s-a propus un regim de inéltime de P+2E, dar nu mai
mare de 10 m la cornisa.

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Aspectul exterior al constructiilor va fi in acord cu functiunea acestora si cu importanta
cladirii. Se va trata unitar intreaga cladire, incat sa asigure unitatea ansamblului i
concordanta cu specificul arhitecturii locale;

- Orice constructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in
Zona;

- Sunt interzise imiatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare ( de
tip azbociment, tabla ondulata, plastic ondulat etc. )

Interventii asupra cladirilor existente

- Sunt permise lucari de conversie si reconversie functionala si modificari interioare cu
conditia pastrarii aspectului exterior i al caracterului zonei;

- Inlocuirea sau extinderea cladirilor acolo unde sunt premise - se pot face cu conditia ca noile
constructii sa fie compatibile cu aspectul general al ansamblului arhitectural;

- Sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de
vedere functional sau arhitectural cu zona, altele decat cele menite sa contribuie la
schimbarea cu o functiune compatibild cu zona si armonizarea plasticii exterioare cu
caracterul zonei;
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- Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti, sculptura,
decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declarata imediat emitentului
autorizatiei conform prevederilor legale. Lucrarile nu vor putea fi continuate decat in masura
in care ele nu vor prejudicia cercetarea, conservarea sau punerea in valoare a vestigiilor noi
descoperite;

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

- Apa potabila

Apa pentru consum potabil si igienico-sanitar va fi asigurata de la un bransament la reteaua
existentd in zona. In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

Racordarea individuala a constructiei se va realiza prin intermediul bransamentelor individuale
ce vor fi dotate cu contoare pentru apa potabila agreate de operatorul retelei de distributie apa potabila
in camine amplasate la limita de proprietate.

- Canalizare menajera

Colectarea apelor menajere printr-un bransament |a reteaua de canalizare existenta in zona. .
In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

- Canalizare pluviala

Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate.

Apele pluviale rezultate din precipitatii, care sunt ape conventional curate, fara alte impuritati,
vor fi colectate prin jgheaburi din tabla zincata si preluate prin burlane si pot fi deversate in reteaua de
canalizare sau la nivelul solului pe spatiile verzi. Apele pluviale provenite din circulatiile carosabile,
parcérile si platformele betonate ale circulatiilor vor trebui colectate si apoi trecute prin separator de
grasimi si/sau substante petrolifere pentru a putea fi apoi evacuate.

Deversarea apelor pluviale se recomanda a se face in reteaua de canalizare.

- Retele electrice, telefonice si CATV

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face printr-un bransament la reteaua
existenta.

Cablurile de alimentare cu energie electrica denstinatd consumului particular ca i iluminatul
public, de asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. in caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de cornisa ale
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbréa ale acoperisurilor.

Se interzince dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament electricitate si telecomunicatii pe fatadele
principale.

- Gaze

Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.
Bransamentele trebuiesc pe cét posibil ascunse, in caz de imposibilitate tehnica majora ele
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trebuiesc plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.
Se interzice amplasarea firidelor de bransament gaze pe fatadele principale ale cladirilor.

- Salubritate

Tn scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii interesului public, a starii
de sanatate a populatiei si a protejarii imaginii estetice a peisajului, deseurile vor fi depozitate in
containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic, prin contract cu o societate de
salubritate.

ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il = punctul 2.7.Reguli cu privire la
amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicatd deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. in calculul
proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola deasupra
domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile
de aerisire pana la 2mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100mp;

- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate precum gradini de fatada unde nu se vor
permite instalarea de panouri publicitare dar se pot amenaja cu plantatii, mobilier urban, circulatii
pietonale, circulatii ocazional carosabile si parcari;

- Se va asigura o suprafata de minim 30% spatii verzi, din care 2/3 pe sol natural;

- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei s& se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesare pentru accese, circulatii pietonale, terase;

- Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

- Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor.

ART.14- TMPAREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inéliime de
1,50m si cu un soclu de 30cm din beton simplu sau mozaicat dublat sau nu de gard viu;

- Pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea indltimea minimé de
1,80m;

- Seinterzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;

- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.
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SECTIUNEA lII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise
in consola deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie
ca stresini, copertine, etc. Curtile de aerisire pana la 2mp, suprafata inclusiv, intra in
suprafata construita;

- Anexele locuintelor individuale— parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina,
pergole, foisoare nu vor depasi mai mult de 30% din suprafata desfasurata a constructiei
propuse

- POT maxim = 40%

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre suprafata construita desfasurata si suprafata parcelei;

- In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si spatiilor
tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor si teraselor deschise
precum si a podurilor neutilizabile;

- CUT maxim =1,2 ADC / mp teren
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Zona dotari si servicii — activitati comerciale, invatamant, sanatate,

Z
S spatii verzi publice (parcele destinate obiectivelor de utilitate publica)

Generalitati: Caracterul zonei

Prin prezentul PUZ se propun zone destinate obiectivelor de utilitate publica - activitati comerciale,
invatamént, sanatate, spatii verzi publice (exceptand functiunea de locuire) cu inaltime maxima
D+P+1+M.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA
ART.1- UTILIZARI ADMISE
Sunt admise urmétoarele utilizari:

Toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc conditiile

prezentului regulament.

- Constructii comerciale - comert cu amanuntul, alimentatie publicd de mici dimensiuni,
definite conform prevederilor Ordonantei nr. 99/2000 privind comercializarea produselor si
serviciilor de piatd comert specializat, cu exceptia celor care comercializeaza materiale de
constructii;

- Servicii profesionale, activitati manufacturieire, ateliere mestesugaresti, dispensare, crese,
fnvatamant, culte, sport cu conditia sa nu genereze transporturi grele, s& nu fie poluante.

- Constructii administrative si birouri;

- Constructii financiar bancare;

- Constructii de cult, cu exceptia manastirilor, schiturilor si cimitirelor;

- Institutii, servicii si echipamente publice;

- Servicii generale, cu exceptia atelierelor poluante (service auto, spalatorii auto, vulcanizari);
- Constructii invatamant;

- Constructii de sanatate, cu exceptia centrelor de asistentd de specialitate (boli cronice,
persoane cu dizabilitati, recuperéri functionale, centre psihiatrice);

- Constructii si amenajari sportive;
- Constructii de agrement: locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri;

- Constructii de turism si agrement, loisir cu exceptia bungalou, caband, camping si sat de
vacanta;

- Parcaje publice subterane, supraterane si multietajate;
- Constructii si amenajari de echipare edilitara;
- Spatji libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, si céi de acces pietonale si carosabile;
- Spatji verzi plantate - scuaruri, gradini de incinta;
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ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se recomanda ca in cazul amplasarii unor constructi aferente echipamentelor
edilitare,acestea sa nu fie amplasate spre strada si pe cat posibil sa nu afecteze prin zonele
de protectie sanitara necesare functionarea celorlate cladiri existente;

- se mentin functiunile existente care nu sunt caracteristice zonei, cu conditia ca, in cazul
disparitiei acestora, pe terenurile aferente sa se insereze numai functiuni caracteristice
specificului zonei;

ART.3- UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:
- Locuire;

- Discoteca, club;

- Unitati productive poluante sau incomode prin traficul generat;
- Unitati agro-zootehnice;

- Adaposturi pentru animale/abatoare;

- Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- Service auto, spalatorii auto, vulcanizari;

- Curatatorii chimice;

- Constructii provizorii de orice natura;

- Depozite en-gros/de substrante inflamabile sau toxice/materiale refolosibile;
- Plaforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Comert en-gros

- Centre comerciale si galerii comerciale de mari dimensiuni (structura de vanzare avand o
suprafatd de vanzare mai mare de 400 m?) definite conform prevederilor Ordonanatei
nr.99/2000 privind comercializarea produselor si serviciilor de piata;

- Activitati care intra sub incidenta prevederilor H.G. nr. 804/2007 privind controlul asupra
pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase;

- Activitati poluante de orice fel, cu risc tehnologic, care degradeaza cadrul natural existent si
conduc la disparitia vegetatiei;

- Lucrari de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scrugerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- Orice lucrari de extindere la cladirile de locuit existente, fara racordare la retelele publice de
apa si canalizare fara incaperi sanitare n cladire.

- Orice alte functiuni cu exceptia celor specificate la Art. 1, Art. 2.
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SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR
ART.4 - CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

1. Se considera construibile direct, in baza prezentului regulamentului, percelele care
indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a- Dimensiuni minime:

Dimensiune minima in Dimensiune minima 1in

cazul concesionarii subzona ZS

terenului

Suprafata Front Suprafata Front

m?2 m. m?2 m.
Cuplat 200 12 200 12
[zolat 200 12 200 12

b- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.
c- Pracela trebuie sa aiba acces direct dintr-un drum public.

2. O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asocierea/ contopirea cu una din
parcelele vecine.

3. Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 a Ministerului Sanatati;
4. Se va asigura insorirea tuturor constructiilor pe teren;

Pentru parcelele cu front la strada mai mare de 30,00m se recomanda parcelare conform Capitolului
Il - punctul 2.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii, parametrii
urbanistici — Posibilitati de parcelare.

ART.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii i punctul 2.6. Reguli de parcelare

- Cladirile propuse in zonele cu tesut existent, se dispun pe aliniament sau cu retragere
conform tipologiei predominante existente pe strada pe care se amplaseaza.

- Cladirile propuse in zonele nou - constituite, vor fi retrase fata de aliniament cu 5,00 m.

- In tesutul nou - constituit se propune banda de construibilitate cu o adancime de 35,00
m de la retragerea propusa.

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu
conditia sa se inscrie n tipologia si gabaritele constructiilor existente pe strada respectiva,
in conditiile pastrarii unei distante de minim 3,50m fatd de cota terenului si a avizarii
documentatiei de catre Departamentul de Urbanism si Amenajarea Teritoriului;
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- In cazul cladirilor cu un front la strada si un calcan pe una din laturile laterele se va alipi de
calcan si alinia la aceasta;

- Cornisele, bovindourile si balcoanele pot iesi din aliniere cu maxim 1,20m

ART6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.3 Reguli de amplasare
si retrageri minime obligatorii

- In cazul in care pe una din laturile laterale ale parcelei exista calcanul unei constructii
invecinate, noua cladire se va alipii la acest calcan pe o lungime de 15,00m de la aliniament,
iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta minim de 3,00m;

- Incazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei,
noua cladire se va retrage fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta de minim
3,00m;

- Cladirile noi se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurate la cornisa, dar nu mai putin de 3,50m;

- In cazul supraetajarii unei constructii existente inainte de elaborarea prezentului PUZ, la
nivelul maxim reglementat de inaltime (D+P+1E+M):
= se va pastra cel putin retragerea fata de limita laterala si la nivelurile superioare noi
propuse (conform plansei de regelementari urbanistice);
= se va pastra retragerea fatd de limita posterioara doar pe nivelurile existente, restul
de niveluri se vor retrage fata de limita posterioara conform plansei de regelementari
urbanistice.

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inalfimea la cornise a celei mai
inalte;

- Distanta se poate reduce la " din inltime numai in cazul in care fatadele prezinté calcane
sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi destinate activitatilor ce necesita
lumina naturala.

ART.8- CIRCULATII SIACCESE

- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.4 Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.00 m latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate. Caracteristicele acceselor la drumurile publice rebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

- Numarul si configuratia acceselor se va incadra in prevederile Anexei nr.4 din Regulamentul
General de Urbanism;
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- In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dizabilita{i de deplasare.

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei sau in spatii special
amenajate, deci in afara circulatjilor publice;

- Calculul capacitatii de parcare pentru fiecare imobil in parte se va realiza in conformitate cu
tema-program a benficiarului, dar nu mai putin decat prevad reglementarile stabilite prin acte
normative in vigoare;

- Necesarul locurilor de parcare si garare se va asigura in incintd conform NP24-97
Normativului pentru proiectare si executia parcajelor pentru autoturisme, in functie de
solutia proiectului de arhitectura la faza de autorizare a constructiei si conform avizului
Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Mun. Sf. Gheorghe;

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- S-apropus un regim de inaltime de D+P+1E+M, dar nu mai mare de 9,00 m la cornisa.

- Anexele — parcari acoperite, garaje, magazii, pavilioane de gradina, pergole, foisoare vor
avea inaltimea maxima de 3,00m

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Aspectul exterior al constructiilor va fi in acord cu functiunea acestora si cu importanta
cladirii. Se va trata unitar intreaga cladire, incat sa asigure unitatea ansamblului si
concordanta cu specificul arhitecturii locale;

- Orice constructie noua, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in
Zona;

- Sunt interzise imiatile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in
exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare ( de
tip azbociment, tabla ondulatd, plastic ondulat etc. )

Interventii asupra cladirilor existente
- Sunt permise lucari de conversie si reconversie functionala si modificari interioare cu
conditia pastrarii aspectului exterior si al caracterului zonei;

- Inlocuirea sau extinderea cladirilor acolo unde sunt premise - se pot face cu conditia ca noile
constructii s fie compatibile cu aspectul general al ansamblului arhitectural;

- Sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de
vedere functional sau arhitectural cu zona, altele decat cele menite s& contribuie la
schimbarea cu o functiune compatibild cu zona si armonizarea plasticii exterioare cu
caracterul zonei;
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- Descoperirea in cursul lucrarilor a unor fragmente de arhitectura veche (bolti, sculptura,
decoratii) necunoscute in momentul autorizarii trebuie declaratd imediat emitentului
autorizatiei conform prevederilor legale. Lucrarile nu vor putea fi continuate decat in masura
in care ele nu vor prejudicia cercetarea, conservarea sau punerea in valoare a vestigiilor noi
descoperite;

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR
- Apa potabila

Apa pentru consum potabil si igienico-sanitar va fi asigurata de la un bransament la reteaua
existentd in zon&. In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

Racordarea individuala a constructiei se va realiza prin intermediul bransamentelor individuale
ce vor fi dotate cu contoare pentru apa potabila agreate de operatorul retelei de distributie apa potabila
in camine amplasate la limita de proprietate.

- Canalizare menajera

Colectarea apelor menajere printr-un bransament |a reteaua de canalizare existenta in zona. .
In acest sens se vor extinde retelele existente pe strazile nou propuse prin PUZ.

- Canalizare pluviala

Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate.

Apele pluviale rezultate din precipitatii, care sunt ape conventional curate, fara alte impuritati,
vor fi colectate prin jgheaburi din tabla zincata si preluate prin burlane si pot fi deversate in reteaua de
canalizare sau la nivelul solului pe spatiile verzi. Apele pluviale provenite din circulatiile carosabile,
parcarile si platformele betonate ale circulatiilor vor trebui colectate si apoi trecute prin separator de
grasimi si/sau substante petrolifere pentru a putea fi apoi evacuate.

Deversarea apelor pluviale se recomanda a se face in reteaua de canalizare.

- Retele electrice, telefonice si CATV

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face printr-un bransament la reteaua
existentd. Cablurile de alimentare cu energie electrica denstinata consumului particular ca si iluminatul
public, de asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. in caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat s& urmareasca liniile de cornisa ale
imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.

Se interzince dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament electricitate si telecomunicatii pe fatadele
principale.

- Gaze

Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

31


mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

N Total Business Land SRL
ii%‘%. : TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
s ¢ + BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba lulia, AB, 510109
\\t‘ LAND J1/125/11.02.2015; CULI RO34090016
s T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Bransamentele trebuiesc pe cat posibil ascunse, in caz de imposibilitate tehnica majora ele
trebuiesc plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.
Se interzice amplasarea firidelor de bransament gaze pe fatadele principale ale cladirilor.

- Salubritate

In scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii interesului public, a starii
de sanatate a populatiei si a protejarii imaginii estetice a peisajului, deseurile vor fi depozitate in
containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic, prin contract cu o societate de
salubritate.

ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.7.Reguli cu privire la
amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise
in consola deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie
ca stresini, copertine, etc. Curiile de aerisire pana la 2 m?, suprafata inclusiv, intra in
suprafata construita;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100 m2;

- Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate precum gradini de fatada unde nu se vor
permite instalarea de panouri publicitare dar se pot amenaja cu plantatii, mobilier urban,
circulatii pietonale, circulatii ocazional carosabile si parcari;

- Seva asigura o suprafaté de minim 30% spatii verzi, din care 2/3 pe sol natural;

- Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesare pentru accese, circulatii pietonale,
terase;

- Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

- Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor.

ART.14- TMPAREJMUIRI
- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de
1,50m si cu un soclu de 30cm din beton simplu sau mozaicat dublat sau nu de gard viu;

- Pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea inéltimea minima de
1,80m;

- Seinterzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;
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- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice Tnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.

SECTIUNEA IIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise
in consola deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie
ca stresini, copertine, etc. Curiile de aerisire pana la 2 m?, suprafata inclusiv, intra in
suprafata construita;

POT maxim = 40%

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre suprafata construita desfasurata si suprafata parcelei;
- In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si spatjilor
tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor si teraselor deschise
precum si a podurilor neutilizabile;

CUT maxim =1,2 ADC / m? teren
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Cai de comunicatie si transport

Generalitati: Caracterul zonei

Zona cailor de comunicatie si transport (T) ofera reglementarile tenice urbanistice si in constructii
cu privire la caile de comunicatii si inftastructura de circulaltii majora.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART.1- UTILIZARI ADMISE

Parcaje

Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza planurilor
urbanistice cu avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru lucrarile din
zonele de protectie.

ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie si/sau de siguranta ale
drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice privind
functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea
riscurilor tehnologice de constructie si exploatare

Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna desfasurare a circulatiei pe drumurile
publice in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. Accesele carosabile si pietonale
la aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator normativelor i
standardelor tehnice specifice. Pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente
se vor obtine avizele / acordurile conform legislatiei in vigoare

ART.3- UTILIZARI INTERZISE

Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare impiedicd buna
desfasurare, organizare si dirijare a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de
accidente vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

Orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru: largirea unor strazi sau
realizarea strazilor propuse, modernizarea intersectiilor

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A

CLADIRILOR

ART.4 - CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

ART.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii
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ART.6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii

ART.8- CIRCULATII SIACCESE
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul || - punctul 2.4. Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Incadrul acestei subzone functionale nu este permisa stationarea autovehiculelor

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Constructile vor respecta maxim P - pentru constructile aferente instalatiilor,
echipamentelor tehnice, servicii paza.

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei,
- constructiile se vor integra in caracterul general al zonei

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
- Se vor respecta prevederile specificate la capitolul Il - punctul 2.5. Reguli cu privire la
echiparea edilitara

ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale, vor fi plantate cu
un arbore la fiecare 100,00 mp si tratate peisagistic.

- Plantatiile inalt
- Se se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate

ART.14- IMPREJMUIRI
- Nu este cazul

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 10% - pentru constructiile tehnice

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 0,1 ADC / mp teren - pentru constructiile tehnice
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v Spatii verzi, de protectie

Generalitati: Caracterul zonei
Subzona V cuprinde culoare de protectie fata de infrastructura tehnica (circulatii majore si de
retele de transport a energiei electrice, magistrale de gaze).

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART.1- UTILIZARI ADMISE
- Spatii plantate cu rol de protectie.
- Instalatii tehnice
- Circulatii pietonale / ciclabile si ocazional carosabile necesare intretinerii si accesului la
instalatiile tehnice, cu respectarea normelor specifice, inclusiv in cazul culoarelor de
protectie faté de infrastructura tehnica.

ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Circulatii pietonale de legatura, accese, scari, rampe cu panta mica, lifturi, scari rulante.

ART.3- UTILIZARI INTERZISE

- Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

- Seinterzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi

- Activitati care degradeaza cadrul natural existent si conduc la disparitia vegetatiei

- Se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatile de protectie fata de
infrastructura tehnica (circulatii majore, retele de transport a energiei electrice, magistrale
de gaze)

- Seinterzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART.4 - CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii
- Spatiile verzi de protectie trebuie sa beneficieze de acces direct din drumul public

ART.5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Amplasarea constructiilor tehnice, instalatiilor si amenajarilor se face conform necesitatilor
si specificatiilor tehnice si cu respectarea legislatiei in vigoare.
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ART6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Amplasarea constructiilor tehnice, instalatiilor si amenajarilor se face conform necesitatilor
si specificatiilor tehnice si cu respectarea legislatiei in vigoare.

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- Amplasarea constructiilor tehnice, instalatiilor si amenajarilor se face conform necesitatilor
si specificatiilor tehnice si cu respectarea legislatiei in vigoare.

ART.8- CIRCULATII SIACCESE

- Se va asigura accesul din circulatile publice catre aleile ocazional carosabile pentru
intretinere si accesul la instalatii tehnice.

- Este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal sa se faca direct din drumul public (nu prin
servitute de trecere).

- Caracteristicile acceselor carosabile la drumurile publice trebuie sad permita accesul
autospecialelor de interventie.

- Este obligatoriu asigurarea accesului pietonal pentru interventia pompierilor.

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- Incadrul acestei subzone functionale nu este permisa stationarea autovehiculelor

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Constructile vor respecta maxim P - pentru constructile aferente instalatiilor,
echipamentelor tehnice.

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei,
- Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

- Se vor asigura instalatiile necesare intretinerii, irigarii spatiilor verzi si evacudrii apelor
meteorice in exces printr-un sistem de canale functional;

- Serecomanda utilizarea unui sistem de colectare a apelor meteorice separat de cel al apelor
uzate menajere.

- Este interzisa postarea pe arbori a cablurilor de electricitate sau de telecomunicatii, a
elementelor de semnalizare de orice fel.

ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- Pentru siguranta constructiilor si instalatiilor, arborii se planteaza la o distanta de cel putin
3,0 m de aceasta.
- Se impune utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice, stationale si favorabile
faunei antropofile specifice.
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ART.14- IMPREJMUIRI
- Este recomandabil sa nu existe imprejmuire decat daca normele tehnice o impun.

SECTIUNEA IIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 10% - pentru constructiile tehnice

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 0,1 ADC / mp teren - pentru constructiile tehnice

38


mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

g%"';‘ TOTAL Total Business Land SRL

AT Y Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia, AB, 510216
W% J¢ 4 BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba Tulia, AB, 510109

o &
*
“\ut. LAND J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
- T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro
BILANT TERITORIAL PROPUS:
ZRM - ZONA ZS - ZONA
ZR- ZONA MIXTA DOTARI Sl
REZIDENTIALA CU | REZIDENTIALA CU SERVICII - ;
: : < T - CAIDE V - SPATII
LOCUINTE LOCUINTE ACTIVITATI " = ’
U.T.R./Functiune INDIVIDUALE MICI | INDIVIDUALE Sl COMERCIALE, EFT“QXS;%T; FX‘EC?TZECQIEE APE | TOTAL
SI FUNCTIUNI COLECTIVE CU INVATAMANT, |~ :
COMPLEMENTARE FUNCTIUNI SPATII VERZI
COMPLEMENTARE PUBLICE
mp % mp % mp % mp % mp % mp mp
Suprafati 244000 | 100% | 12000 100% | 10000 | 100% | 45000 | 100% | 32000 | 100% | 2000 | 345000
S Construitd (max) 97600 40% | 4800 40% | 4000 40% | 4500 10% | 3200 10% - 114100
S Desfasuratd (max) 292800 14400 12000 4500 3200 - 326900
s Spatiu pe sol 48800 20% 2400 20% 2000 20% - -
v'er de. pe 20 12 L 28800 | 90% - 108600
placa 00 10% 00 10% 000 10% ) )
S circulatii/ platforme 73200 30% | 3600 30% | 3000 30% | 40500 | 90% - - - 120300
POT max 30% 40% 40% 10% 10% - -
CUT max 1.2 1.2 1.2 0.1 0.1 - -
RH max D+P+1+M P+2 D+P+1+M P P - -
H max 9m 10m 9m 3m 3m - -
suprafete raportate la ZONA REGLEMENTATA EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA INTRAVILAN 17.3 50.14% 34,5 100.00%
SUPRAFATA EXTRAVILAN 17.2 49.86% 0 0.00%
SUPRAFATA REGLEMENTATA PRIN P.U.Z. 345 100.00% 345 100.00%
. ) . SUPRAFATA
*P.U.Z. -uri aprobate in zona H.C.L.
ha %

PUZ 1 - Studiu de amplasament zona sud, SC
Geend SRL, Proiect nr 54/2006

PUZ 2 - Zona poligon sud, SC Nemeth SRL 1STIL oM
! ! 2.95 .E‘Z‘?’Zf-
Proiect nr. 2/2004 105/2005 é AN

: : : g RUR
PUZ 3 -.E).(tlr.wdt.ere Zona de locuinte - Str Jokai Mor, 62/2010 | 0.2/¢{ Vibail Criden
Domabhidi Nildiko Bia : e

- 4.4 16.73%

A !
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