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Analiza terenului [ BELETAGE

beletage.ro
Exemplu de analiza - comanda exemplu-uat-1071-77251 - generat 06.10.2026, 23:53
01 Identificare
Unitate administrativa comuna CIUGUD, judetul Alba limite administrative ANCP!I -

nomenclator SIRUTA

Parcel cadastrald nr. cadastral 77251- 700 mp ANCPI (eTerra) - parcele din UAT
sincronizate la 11.09.2026. Lista
completa verificata la 11.09.2026.

Pozitie fata de intravilan in extravilan limita intravilanului, oglinda ANCPI

71053
77274

77273

77271 77270

77268
77267 zess 70713
77266
77250
77263
77249
77260
77261
77309 77262
77307 77257
77306
77305
77304
7D 77254
77303
77405
77302 77255
77301
77295
77299 77298
77403
77349 77294
77293
—
50m 76020
Incadrare cadastrala
Terenul si vecinii lui, din evidenta ANCPI.
Legenda
[] terenulanalizat parcele vecine
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02 Documentatii de urbanism pe parcela

PUG in vigoare - Planul Urbanistic General al comunei Ciugud
HCL 54 din 29.05.2020 - acopera intreaga parcela

Consultd documentatia

Nu am identificat un PUZ sau PUD in vigoare pe parcela, in datele disponibile.

03 Cladirile de pe parcelele vecine

Nu am identificat contururi de cladiri vecine la cel mult 55 m de teren in datele consultate. Aceasta nu confirma ca parcelele
vecine sunt libere.

Pozitia cladirilor fata de limit este citita din contururile cadastrale. Existenta unui calcan se verifica in documentatia si releveul cladirii.

o4  Posibilitati de construire si variante de volum

Suprafata construits la sol 245 m? - plafon POT POT - procent de ocupare a terenului.
Suprafata desfasurata 420 m?- plafon CUT CUT - coeficient de utilizare a terenului.
POT = suprafata construita la sol / suprafata terenului x 100. CUT = suprafata desfasurata luata in calcul / suprafata terenului.

Limite pentru intreaga parceld, inainte de retrageri. Conditiile din regulament si constructiile existente trebuie verificate separat; aceste valori nu arata
cat se mai poate construi.

Inaltime Totala: 8 m - Cornisa/atic neretras: neconfirmat m Regulamentul aplicabil; doua limite
simultane cand sunt disponibile.

Regulamentul zonei Lu

Art. - Consulta sursa

Retragerile si celelalte conditii nu au inca un profil geometric verificat pentru aceasta versiune de regulament.

Variantele sunt orientative. Dreptul de construire, accesul si avizele se confirma prin certificat de urbanism si proiect. Sunt necesare studiul geotehnic
si verificarea documentatiilor de urbanism aprobate ulterior.

05 Documentatii de consultat in localitate

Catalog pentru consultare. inregistrarea si formatul digital nu confirma valabilitatea actuala ori aplicarea pe parceld. Documentatiile vechi nu au
zonificare vectoriala dedusa din acest catalog.

Plan Urbanistic General si RLU comuna Ciugud, judetul Alba
PUG - format digital Ord. 904

Registrul MDLPA verificat la 2026-10-04 - Consulta documentatia

Elaborare PUZ pentru modificare reglementari urbanistice in vederea extinderii zonei economice cu unitati de
productie si servicii mixte Drambar. Operatiuni de parcelare si reglementare cai de comunicatie

PUZ - format digital Ord. 904

Registrul MDLPA verificat la 2026-10-04 - Consulta documentatia
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06 Context si infrastructura OpenStreetMap

OpenStreetMap este o harta din contributii publice. Pozitiile si distantele sunt aproximative, iar unele obiecte pot lipsi. Prezenta unei linii sau statii nu
confirma posibilitatea ori capacitatea de racordare. Pentru construire, retelele, accesul si zonele de protectie se verifica la autoritati si operatori.
Datele despre cladirile existente nu stabilesc ce se poate construi pe teren.

Cladirile OSM completeaza harta numai pentru parcelele fara contururi de cladiri in eTerra. Pozitiile lor nu sunt confirmate de ANCPI.

Date din 03.10.2026 - Zona analizata: pana la 500 m de conturul parcelei.

| som

Drumuri si infrastructura din OpenStreetMap

Pozitii aproximative. Legenda identifica obiectele desenate. Folosintele cartate nu reprezinta zonificarea din PUG. © OpenStreetMap contributors
ODbL 1.0.

Legenda

|:| terenul analizat [ ] Ciadiricartate in OSM

Strazi si drumuri :| Zona impadurita

[ | Altefolosinte cartate

OpenStreetMap nu indica linii sau instalatii electrice in zona analizata. Retelele pot exista chiar daca lipsesc din aceasta
harta.
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Licenta si atribuire

© OpenStreetMap contributors

ODbL 1.0 - OpenStreetMap

07 Conditii de amplasare: Lu

Caracteristicile parcelei

- Prin operatiunea de reparcelare, toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini

cumulativ urmatoarele conditii (conform ilustratiilor de mai jos):

o Au front la strada;

¢ Au front la strada cu o lungime de: - minim 8 m si maxim 12 m pentru constructii in regim insiruit - minim 12 m si maxim 16
m pentru constructii in regim cuplat - minim 14 m si maxim 20 m pentru constructii in regim izolat

* exceptie fac loturile de colt, unde se permite o dimensiune de maxim 40m a

frontului la strada

» Au suprafata parcelei de minim: - 300 mp pentru constructii in regim insiruit - 450 mp pentru constructii in regim cuplat -
600 mp pentru constructii in regim izolat

¢ Au adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei

» Sunt dispuse cu latura scurta la strada

» Au forma regulata - Parcelarile pentru realizarea de constructii in regim insiruit se vor putea face doar daca se

realizeaza pachete de minim 8 loturi. - Pentru realizarea de constructii in regim cuplat, autorizatiile de construire se vor
elibera doar

pentru module cu numar par de locuinte (2, 4, 6 etc.). Nu este permisa realizarea de constructii in

regim cuplat cu numar impar (1, 3, 5 etc.). - Atat parcelele care pe langa functiunea de locuire adapostesc si alte functiuni
admise 1n zong, cat

si parcelele care adapostesc exclusiv alte functiuni admise in zona decét locuirea, vor avea o

suprafata minima de 1000 mp si front la strada de minim 16m. - Pentru parcelele care adapostesc orice tip de functiuni
turistice suprafata minima a lotului este de

2000 mp si front la strada de minim 20 m. - Pentru parcelele pe care se doreste realizarea de alte functiuni permise in zona
in afara de cea de

locuire, suprafetele minime vor fi determinate astfel incat sa permita buna functionare a activitatii

propuse, cu respectarea prezentului Regulament, si a indicilor urbanistici propusi prin acesta. In

aceste cazuri este obligatorie elaborarea de Planuri Urbanistice de Detaliu care sa reglementeze

din punct de vedere urbanistic parcela. - Parcelele nou realizate in zona prin divizare / alipire, vor avea o adancime mai mare
sau cel putin

egala cu latimea parcelei si o forma regulata - Constructiile de pe parcelele de colt vor fi realizate in concordanta cu
tipologia loturilor de colt

(vor avea fatade principale spre ambele strazi la care au deschidere)

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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https://www.openstreetmap.org/copyright
https://datelocale.mdlpa.ro/media/media/arhiva2/AB_Ciugud_1071_PUG_20200529.zip

Fata de aliniament

- Alinierea constructiilor este obligatorie. - Pentru operatiunile de parcelare care au fost realizate anterior prezentului PUG,
se vor respecta

alinierile date prin prezentul PUG. - Pentru parcelele de colt, alinierea constructiilor se va realiza fata de ambele aliniamente.
- Noile constructii (inclusiv garaje / anexe) vor fi retrase de la aliniament cu o distanta fixa

obligatorie de 6m. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ. - Garajele se vor retrage cu
o distanta fixa de 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in

fata a unui autoturism. - Pentru dezvoltarile dispuse adiacent drumurilor judetene, alinierea obligatorie a constructiilor se
va face cu respectarea zonei de protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv,

mentionat4 in Dispozitile Generale din prezentul Regulament, Articolul 6. In acest caz nu se va

mai respecta retragerea obligatorie de 6 m, deoarece va fi necesara o retragere mai mare, care va

fi conforma cu Dispozitile Generale din prezentul Regulament, Articolul 6. - Toate constructiile se vor amplasa in interiorul
unei fasii de teren adiacenta strazii (banda de

construibilitate), care are o adancime de maxim 30 m de la alinierea obligatorie a constructiilor.

Fac exceptie de la aceasta reglementare amenajarile cu caracter provizoriu ce contribuie la

organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc.), a caror

suprafata Tnsumata nu va depasi 25 mp. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi

modificata prin PUZ. - Nu se permite realizarea unei a doua constructii pe aceeasi parceld, in afara benzii de
construibilitate adanca de 30 m (vezi paragraful anterior). - Amplasarea fata de aliniament a constructiilor ce adapostesc
obiective de interes public si

functiuni cu acces public, va avea in vedere asigurarea accesului pietonal direct, accesul

persoanelor cu dizabilitati, a accesului carosabil de serviciu si a parcajelor necesare in functie de

specificul obiectivului, fara stanjenirea circulatiei pe drumul public. in aceste situatii este

obligatorie elaborarea de Planuri Urbanistice de Detaliu care sa reglementeze parcela.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificatad, de verificat pe intregul teren

Limite laterale si posterioare

- Pentru locuinte insiruite, constructia se va lipi la ambele limite laterale de proprietate de

constructiile vecine, cu exceptia loturilor de capat, unde pe una din laturi, constructia se va

retrage cu minim 3 m de la limita laterala de proprietate. - Pentru locuinte cuplate, locuinta se va lipi la limita de proprietate si
constructia vecina pe o

laturd, iar de la cealalta latura se va retrage cu minim 3 m. (Nu este permisa realizarea unei

singure locuinte cuplate. Acestea se vor realiza doar in module cu numar par, de minim 2

locuinte) - Pentru locuinte izolate, retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 3 m. - Retragerea de la limita posterioara
a parcelei in toate cazurile va fi de minim 5 m.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificatd, de verificat pe intregul teren

Pozitia cladirilor intre ele

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea

cladirii mai inalte, masurata la cornisa (streasind) sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai

putin de 3 m. - In cazul in care incéperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre
cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificatd, de verificat pe intregul teren
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Acces

- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestora. - Autorizarea executarii
constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are

asigurat un acces carosabil direct de minim 3.5 metri dintr-o circulatie publica proprietate

domeniu public avand profil reglementat printr-o documentatie de urbanism aprobata. - Parcelele care au acces carosabil /
pietonal doar prin servitute nu sunt construibile. - Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces
direct la drumurile

publice proprietate domeniu public. - Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces pe lot si la garaje/parcaje. -
Pentru dotarile de interes public si social, se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitati. - Dimensionarea cailor de
circulatie in interiorul parcelelor va avea in vedere necesitatea accesului

autospecialelor de interventie si va tine seama de respectarea prevederilor Art. 78 din Normele

generale de aparare impotriva incendiilor, aprobate cu Ordinul Ministrului Administratiei si

Internelor nr. 163/2007, cu modificarile si completdrile ulterioare. - Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din
interiorul parcelelor se vor folosi

materiale permeabile.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificatd, de verificat pe intregul teren

Stationare

- Necesarul de parcaje pentru alte functiuni permise in zona decéat cea de locuire, va fi dimensionat

conform normelor in vigoare pentru fiecare tip de functiune prezenta in zona, conform Hotarérii

525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, anexa 5. - In proiectarea parcajelor se va respecta Normativul pentru
proiectarea si executia parcajelor

pentru autoturisme, indicativ NP 24-97, din 28.11.1997 - Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fara
ocuparea spatiului public, exceptie

facand parcarile publice amenajate - Parcajele vor fi inverzite cu un arbore la 4 locuri de parcare - Fiecare parcela ocupata
cu functiunea de locuire va avea asigurat in interiorul ei minim un loc de

parcare pentru constructiile care au suprafata construita desfasurata de sub 100mp, si minim 2

locuri de parcare pentru constructiile care au suprafata construita desfasurata mai mare de 100mp.

Pentru locuintele unde se desfasoara activitati liberale, manufacturiere sau de mica productie, se

va asigura un loc de parcare suplimentar pentru un autovehicul de transport marfa de mic tonaj. - Este interzisa realizarea
de garaje pe spatiul public pentru asigurarea parcarii sau pentru

depozitare. - in cazul in care pe parcelele private nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de

parcare necesare, se va demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea / inchirierea / achizitia locurilor necesare de la

administratia locala. Autorizatia de construire va fi eliberatd doar dupa ce se rezolva

concesionarea / inchirierea / achizitia pentru spatiile de parcare, pe o perioada de timp echivalenta

cu durata de functionare a noii investitii.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificatd, de verificat pe intregul teren
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Spatii verzi

- In cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii amenajate in

suprafata de minimum 45%, care vor fi amplasate astfel incat sa participe la agrementarea

spatiului public. Acestea vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inaltd). - Pe fasia de teren cuprinsa intre strada /
spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina

de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi. - Spatiile neconstruite si neocupate de accese si
trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 50 mp. - se vor identifica, pastra si proteja in timpul
executarii constructiilor arborii importanti existenti

avand peste 6.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 20.0 cm; in cazul taierii unui arbore se

vor planta 3 altii in schimb in perimetrul parcelei; - pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se
va evita

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, trotuare de garda sau alte

amenajari; - se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciala si

pentru a evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De

asemenea, speciile locale rezista mult mai bine la clima local3, riscul ca plantele specifice acestui

areal geografic sa se usuce sau imbolnaveasca fiind foarte redus.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren

Echipare edilitara

- Pentru noile dezvoltari in comuna nu se admit solutii de echipare edilitara in sistem individual. - Autorizarea executarii
constructiilor in zonele de dezvoltare este permisa numai dupa realizarea

si receptia lucrarilor de retelele tehnico-edilitare si circulatii. - Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor
edilitare publice se pot realiza de catre

investitor / beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu

Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici din legislatia in vigoare. - Lucrarile de racordare si de bransare la
reteaua edilitara publica se suporta in intregime de

investitor sau de beneficiar. - Echiparea edilitara in sistem centralizat pentru noile zone de dezvoltare va respecta normele
sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 119/2014), precum si prevederile Codului Civil. - Autorizarea racordarii la
reteaua centralizata de alimentare cu apa potabila se va putea face numai

concomitent cu racordarea la sistemul centralizat de colectare a apelor menajere uzate. - Racordarea la retelele
tehnico-edilitare publice se va putea face numai prin grija si cu cheltuiala

beneficiarului / proprietarului / investitorului. - Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de autoritatea
publica prin stabilirea, in

prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara

aferente, de catre investitorii interesati. - Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Racordarea

burlanelor la canalizarea pluviala sau la reteaua publica de evacuare a apelor uzate este

obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii. Se vor dirija apele

meteorice catre zonele verzi din interiorul parcelelor si nu se va impermeabiliza terenul peste

minimul necesar (accese, alei, trotuare etc.) - Se interzice dispunerea aparatelor de aer conditionat, a antenelor TV-satelit
sau a altor instalatii

tehnico-edilitare pe fatadele vizibile din spatiul public; - Se interzice dispunderea aeriana a cablurior de orice fel (electrice,
TV, de telefonie, curent, sau

internet; - Se interzice dispunerea supraterana a retelelor de distributie gaz si a racordurilor la acestea - Fiecare parcela va
dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei, destinat colectarii

deseurilor menajere, beneficiarii fiind obligati sa detina un contract cu o firma specializata de

colectare a deseurilor care iti desfagoara activitatea pe raza comunei.

Regulament publicat de MDLPA - conditii pentru zona identificata, de verificat pe intregul teren
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08 incadrare urbanistica

Zona dominanta Lu - Zona locuire individuala cu dotari complementare
dezvoltata pe un parcelar de tip urban

POT maxim 35%

CUT maxim 0,6
inaltime maxima 8m

Regim de inaltime S/D+P+M

z2 777270

1772683
77267%

Zonificarea peste parcele
Limitele zonificarii publicate, desenate peste cadastru, la scara detaliului.

Legenda

[] terenulanalizat
[] limita zonificari

Imagini satelitare © Google
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Zonificare urbanistica
Zonele din documentatiile publicate, cu codul fiecareia. Legenda foloseste denumiri scurte; conditiile se consulta in regulament.

Legenda
[] terenulanalizat [[] Lu-Locuire individuala si dotéri pe parcelar urban

[ 1 Gc-Zonagospodariei comunale [[] C-Zonacentrala

[[] DR-Zon céide comunicatie rutiera si amenajari aferente

09 Cat din teren cade in fiecare categorie

100,0% Lu - Zona locuire individuala cu dotari complementare 699,96 mp - zona de reglementare

dezvoltata pe un parcelar de tip urban
POT35%-CUT0,6-H8m

Suprafetele sunt masurate pe conturul cadastral, in proiectia oficiala Stereo70.

10 Retele edilitare in apropiere

Beletage - Analiza teren - comanda exemplu-uat-1071-77251 - document informativ

09



Primaria acestui UAT nu publica retelele edilitare, deci despre bransamente nu putem spune nimic aici.

Retele edilitare

Traseele digitalizate de operatori si primarie. Retelele acestui UAT nu sunt digitalizate pe platforma.
Legenda

[ terenulanalizat - parcele vecine
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250 m

Documentatii si servituti

Perimetre PUG, PUZ si PUD din evidenta activa, cu acte si servituti. Vecinatatea nu confirma aplicarea pe teren. Nicio documentatie si nicio servitute

digitalizata nu ajunge aici.

Legenda

|:| terenul analizat

m Restrictii si avize de care depinde autorizarea

informativ Inundatii: UAT-ul e listat ca afectat (pe cursuri de ap3, pe
torenti)

informativ Alunecari de teren: UAT-ul e listat ca afectat, potential
ridicat
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250 m

Mediu, patrimoniu si risc
Arii naturale, monumente si susceptibilitate la alunecari.

Legenda

[[] conturul terenului analizat zona de protectie a patrimoniului
Alunecari: susceptibilitate moderata (3/5) Aluneciari: susceptibilitate mare (4/5)

Alunecari: susceptibilitate mica (2/5)

ELSUS v2 (JRC/ESDAC), grila 200 m, scara de referinta 1:200.000. Clasificare regionald; nu stabileste susceptibilitatea locald a parcelei si nu
confirma o alunecare activa.

12 Risc natural

Susceptibilitate la alunecri moderata - clasa 3 din 5 (context regional) ELSUS v2 - context regional

Wilde, M., Glinther, A., Reichenbach, P., Malet, J.-P., Hervas, J. (2018), Pan-European landslide susceptibility mapping: ELSUS v2, Journal of Maps
14(2), 97-104.

Panta terenului ~8° - moderata estimare morfometrica din curbele de
nivel (MNT ANCPI 5 m)

Inundatji nu apare in extinderile modelate verificate hartile de hazard RO-FLOODS, ciclul 2
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Autorizari in jurul terenului

Acte cu numar si data de emitere. Cel mult 300 de pozitii, cele mai recente primele. Termenul calculat este distinct de data de expirare publicats;
valabilitatea actuala se verifica separat. Nu am identificat acte cu numar si data de emitere in copia consultata pentru aceasta caseta.

Legenda

[] terenulanalizat parcele vecine

13 Domeniul si limitele analizei

Analiza de fatd aduna ce afirma sursele publice si documentatiile digitalizate despre acest teren, fiecare cu temeiul ei, la data generarii. Este un
document informativ: nu tine locul certificatului de urbanism (Codul ATU, art. 253-258) si nu constituie aviz. Pentru situatia juridica completa a
terenului, adresati-va primariei.

Surse: ANCPI eTerra (parcele, limite, intravilan) - documentatiile de urbanism digitalizate pe pug.digital - Lista Monumentelor Istorice si inventarul

EISM/RAN (actualizat 04.10.2026) - Atlasul ariilor naturale protejate ANPM (actualizat 04.10.2026) - Legea 575/2001 - hartile de hazard RO-FLOODS -

retelele edilitare publicate de primarie.
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