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Județul Alba 

Primăria Municipiul Alba Iulia 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism 

Nr. 98668 din 21.08.2025 

 

Raport de specialitate 

Privind aprobarea P.U.Z. 

 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism, precizează următoarele: 

Prin cererea: 

Număr Din data de 

66875 05/06/2025 

adresată de: 

Nume și prenume solicitant MIRON VASILE CRISTIAN IOACHIM 

 

Se solicită aprobarea în Consiliul Local a documentației PUZ: 

Date generale 

Denumire documentație 

ELABORARE PUZ PENTRU ANULARE STRADĂ SCĂRIȘOARA 

(REGLEMENTATĂ PRIN PUZ APROBAT CU HCL 148/2020 ȘI 

REGLEMENTARE ZONA L3A) 

Tip documentație PUZ 

Generat de imobilul CF 117537, 117536 Alba Iulia 

Inițiator MIRON VASILE CRISTIAN IOACHIM  

Proiectant S.C. SECRET ART S.R.L. 

Specialist cu drept semnătură RUR Arh. ANAMARIA ADRIANA MUNTEAN 

Amplasare Str. Drăgășani nr.8  

Delimitare 

la nord - pârâu;   

la est    - domeniul public - strada Drăgășani;  

la sud   - proprietate privată;  

la vest  - strada Scărișoara; 

             - proprietate privată.  

Suprafață zonă studiată în 

PUZ(conform celor stabilite 

prin AO Nr. 29 din 2024) 

2921.00mp – conform CF 117537,117536 Alba Iulia  

Prin AO 29/2024 se propune studierea unei zone mai extinse, pentru a avea un 

caracter unitar al reglementărilor urbanistice. Această zonă extinsă cuprinde loturile 

situate între străzile Zăvoi, Scărișoara și Drăgășani. 

 

 

Prevederi ale documentațiilor P.U.G. și R.L.U. aprobat prin HCL nr. 158/2014, P.U.Z. și R.L.U. 

aprobat prin HCL nr. 148/2020 

UTR ȘI ZONA FUNCȚIONALĂ 

Conform prevederilor PUG în vigoare, Terenul studiat se afla în subzona: 

UTR – L3A - locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire 

insiruit, cuplat sau izolat in afara zonei protejate – pe suprafață de 2921mp 

 

REGIM DE CONSTRUIRE 
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- conform PUG în vigoare – înșiruit, cuplat sau izolat; 

FUNCȚIUNI PREDOMINANTE 

- locuințe individuale și semicolective  cu maxim P+1+M niveluri în regim de  construire înșiruit, cuplat 

sau izolat.  

- anexe gospodărești – bucatarie de vară, garaje, sere, piscine, chioșcuri de grădină, pergole. 

 

H MAX 

  UTR – L3A = P+1+M; este admis subsol sau demisol cu condiția ca înălțimea maximă la cornișă  să nu 

depășească 9,0m de la cota terenului; 

 

POT MAX 

UTR – L3A = 40%;  

 

CUT MAX 

UTR – L3A = 1,2 mp. ADC/mp. teren; 

 

RETRAGEREA MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

 – zona teren împrejmuit situat în intravilan, având categoria de folosință fâneață; 

UTR – L3A - Conform caracterului fronturilor existente și vecinătăților imediate: 

- clădirile se vor retrage de la aliniament cu distanța dominantă pe fronturile străzii (se recomandă retrageri 

de minim 4.0 metri pe străzi de categoria III și de 5.0 metri pe străzi de categoria II), cu condiția ca aceste 

retrageri să nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente; 

- în noile extinderi cu clădiri izolate sau cuplate se recomandă retragerea clădirilor față de aliniament cu o 

distanță de minim 5.0 metri pentru a permite în viitor parcarea celei de a doua mașini și pentru a permite 

plantarea unor arbori în gradina de fațadă fără riscul de deteriorare a gardurilor și trotuarelor de protecție; 

- clădirile care alcătuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o adâncime față de aliniament care 

nu va depași 20.0 metri (aliniament posterior) 

- în cazul parcelelor de colț nu se admit decât clădiri cu fațade pe ambele străzi (semi-cuplate sau izolate) 

- garajele se vor retrage cu minim 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea în față a unui autoturism.  

 

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE 

UTR – L3A - In cazul în care pe o parcelă se amplasează o singură construcție, se vor respecta cumulativ 

următoarele retrageri și distanțe minime obligatorii fată de proprietătile vecine: 

pentru locuinta izolată: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii: 

- distanța între fațada nevitrată a construcției și limita laterală a parcelei va fi 0,60 m pentru întreținere și 

intervenție sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m față de fațada vitrată a construcției de pe parcela alaturată; 

- jumătate din înălțimea la cornisă a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai 

putin de 3,0m, fată de cealaltă limită laterală a parcelei și față de limita posterioară a parcelei; 

pentru locuinta cuplată: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii: 

- jumătate din înălțimea la cornisă a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt fată de teren, dar nu mai 

putin de 3,0m, față de limita laterală a parcelei pe care nu se realizează cuplarea și față de limita posterioară 

a parcelei; 

pentru locuinta insiruită: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii; 

- jumătate din înălțimea la cornisă a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai 

putin de 3,0m, față de limita posterioară a parcelei; 
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- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condiția ca înălțimea calcanului rezultat să nu 

depașească 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat să nu depașească 6,0m și se vor retrage cu cel puțin 5,0m 

de la limitele posterioare ale parcelei.   

AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

In cazul în care pe o parcelă construibilă se amplasează 2 locuințe, se vor respecta cumulativ următoarele 

retrageri și distanțe minime obligatorii fată de proprietătile vecine: 

pentru 2 locuințe izolate una fată de alta 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii: 

- distanța între fațada nevitrată a construcției și limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru întreținere și 

intervenție sau h/2, dar nu mai puțin de 3m, fată de fațada vitrată a construcției de pe parcela alaturată; 

- distanța între fațada vitrată a constructiei și limita laterală și posterioară a parcelei va fi jumătate din 

înălțimea la cornisă a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt fată de teren, dar nu mai puțin de 3,0m; 

- jumătate din înăltimea la cornișă a construcției celei mai înalte, masurată în punctul cel mai înalt față de 

teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de cealaltă construcție. 

pentru 2 locuinte cuplate una față de alta, cu fațadele laterale 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii; 

- jumătate din înăltimea la cornișă a fiecărei construcții, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar 

nu mai puțin de 3,0m, față de limitele laterale ale parcelei și fată de limita posterioară a parcelei; 

- cele 2 locuințe vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase față de acesta, cu acces direct din stradă 

și aliniate una față de alta sau decalate cu o valoare ce reprezintă jumătate din cota (în adâncime) a 

construcției celei mai avansate la stradă. 

pentru 2 locuințe cuplate una față de alta, la fațada posterioară a primei locuințe 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura streșinii; 

- distanta între fațada nevitrată a construcțiilor și limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru întreținere și 

intervenție sau jumătate din înălțimea la cornișă a construcției celei mai înalte, măsurată în punctul cel mai 

înalt față de teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de fațada vitrată a construcției de pe parcela alaturată; 

- distanța față de cealaltă limită laterală a parcelei va fi de min. 5,5m; 

- jumătate din înălțimea la cornisă a construcției din spate, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, 

dar nu mai puțin de 3,0m, față de limita posterioară a parcelei; 

- în cazul în care pe o parcelă construibilă se amplasează mai multe locuințe, se va solicita întocmirea și 

aprobarea unei documentații de urbanism: 

· PUD pentru detalierea amplasării în parcelă și a relației cu vecinătătile, ale căror prevederi să respecte 

reglementările și RLU – aliniament, funcțiune dominantă, regim de înălțime, suprafața parcelei, front 

minim, POT, CUT 

· PUZ când rezolvarea urbanistică modifică caracterul zonei prin realizarea unor accese pietonale și 

carosabile. 

          PREVEDERI PROPUSE: 

UTR ȘI ZONA FUNCȚIONALĂ: 

UTR L3 A - Subzona locuinţelor individuale și semicolective cu maxim P+1+M niveluri 

situate în afara ariilor protejate, în regim de construire înşiruit, cuplat și izolat;  
V1c – Zona spații verzi plantate de protecție 

Cr- Zona căilor de comunicație 

REGIM DE CONSTRUIRE:  

 
– înșiruit, cuplat sau izolat; 

FUNCȚIUNI PREDOMINANTE: 
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 - locuințe individuale și semicolective  cu maxim P+1+M niveluri în regim de  construire înșiruit, cuplat 

sau izolat 

- anexe gospodaresti – bucătărie de vară, garaje, sere, piscine, chioșcuri de grădină, pergole. 

Funcțiuni terțiare cu următoarele condiții: 

- să se adreseze preponderent locuitorilor zonei  

- să nu producă̆ poluare fonică, chimică sau vizuală 

H MAX  

 

- înălțimea maximă admisibilă este P+1+M în cazul parcelărilor noi; este admis subsol sau demisol cu 

condiția ca înălțimea maximă la cornișă să nu depașească 9,0m de la cota terenului; 

- înălțimea maximă admisibilă este P+1+M în cazul inserțiilor în parcelări existente; este admis subsol 

sau demisol cu condiția ca înălțimea maximă la cornișă să nu depășească 9,0m de la cota terenului; 

- pentru construcțiile la care înălțimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu condiția ca înalțimea 

maximă la cornișă să nu depășească 6,0m de la cota terenului; 

- se admit depășiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornișă clădirilor învecinate în cazul regimului 

de construire înșiruit sau cuplat; 

POT MAX =40%  

 (existent și menținut) 

CUT MAX =1.2 

 

RETRAGEREA MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

 – clădirile vor fi amplasate retrase cu 5m față de străzile de categoria III, și 3m față de străzile de categoria 

IV. Pentru parcela doi ce a generat PUZ-ul aliniamentul față de strada Scărișoara va fi la 5m față de limită, 

iar față de aleea pietonală propusă la nordul acesteia va fi 3m față de limită 

- clădirile principale care alcătuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o adâncime maximă faţă de 

aliniament care nu va depăşi media frontului cuprins între două intersecţii. De la regula principală sunt 

exceptate anexele gospodăreşti. Se va putea solicita depăşirea limitei aliniamentului posterior pentru 

clădirile principale în următoarele cazuri: 

- Pentru o locuinţă individuală pe parcelă se va solicita acordul vecinilor direcţi (indiferent de modulde 

amplasare pe lot a construcţiei) şi avizul C.T.A.T.U.; 

- Pentru locuinţe semicolective (mai mult de o locuinţă/ unitate de locuit pe parcelă), se va elabora 

un P.U.D. 

 

 

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE 

Aliniamentul față de laturile laterale ale parcelei unu și doi va fi de 3m, în partea 

posterioară retragerea va fi de 3m.  

Se vor păstra prevederile conform RLU aprobat prin HCL 158/2014 

 

AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

Pentru 2 locuințe izolate una față de alta : 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura 

streșinii: 

- distanța între fațada nevitrată a construcției și limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru 

intreținere și intervenție sau h/2, dar nu mai puțin de 3m, față de fațada vitrată a construcției de pe 

parcela alaturată; 
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- distanța între fațada vitrată a construcției și limita laterală și posterioară a parcelei va fi 

jumătate din înălțimea la cornișă a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar 

nu mai puțin de 3,0m; 

- jumătate din înălțimea la cornișă a construcției celei mai înalte, masurată în punctul cel mai 

înalt față de teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de cealaltă construcție. 

 

Pentru 2 locuințe cuplate una față de alta, cu fațadele laterale : 

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura 

streșinii;: 

- jumătate din înălțimea la cornișă a fiecărei construcții, măsurată în punctul cel mai înalt 

față de teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de limitele laterale ale parcelei și față de limita 

posterioară a parcelei; 

Cele 2 locuințe vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase față de acesta, cu acces direct 

din stradă și aliniate una față de alta sau decalate cu o valoare ce reprezintă jumătate din cota (în 

adâncime) a construcției celei mai avansate la stradă. 

 

Pentru 2 locuinte cuplate una față de alta, la fațada posterioară a primei locuințe : 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și picătura 

streșinii; 

- distanța între fațada nevitrată a construcțiilor și limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru 

întreținere și intervenție sau jumătate din înălțimea la cornișă a construcției celei mai înalte, 

măsurată în punctul cel mai înalt față de teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de fațada vitrată a 

construcției de pe parcela alăturată;  

-           distanța față de cealaltă limită laterală a parcelei va fi de min. 5,5m; 

- jumătate din înălțimea la cornișă a construcției din spate, măsurată în punctul cel mai înalt 

față de teren, dar nu mai puțin de 3,0m, față de limita posterioară a parcelei; 

În cazul în care pe o parcelă construibilă se amplasează mai multe locuințe, se va solicita 

întocmirea și aprobarea unei documentații de urbanism: PUD pentru detalierea amplasării în 

parcelă și a relației cu vecinătățile. 

Amplasare anexă pe parcelă (dacă este cazul) 

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condiția că înălțimea 

calcanului rezultat să nu depășească 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat să nu depășească 6,0m 

și se vor retrage cu cel puțin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei 
 

CIRCULAȚII ȘI ACCESE 

Circulația în zona este compusă din drumul național DN74 (strada Calea Moților) și 

drumuri locale. Drumul național  DN74 pornește din drumul național DN1. Accesul la terenul 

alcătuit din două parcele se realizează din strada Drăgășani și din strada Scărișoara.  

Circulația a fost studiată printr-o documentație de urbanism PUZ, aprobat prin HCL 

148/2020, dar tronsonul străzii Scărișoara, ce este o fundătură în prezent nu se poate realiza 

conform deocumentației, precizate anterior, deoarece există o construcție, astfel că aceasta va 

rămâne o stradă înfundată. 

Accese carosabile: 

- se vor prevedea accese carosabile care să respecte normele tehnice; 

- se vor prevedea podețe tubulare pentru asigurarea scurgerii apelor; 
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- caracteristicile acceselor și a aleilor carosabile din interiorul incintei trebuie să permită intervenția 

mijloacelor de stingere a incendiilor. Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de intervenție 

sunt de 3,80m lățime și 4,20m înălțime; 

- construcțiile trebuie să fie accesibile autospecialelor de intervenție pe cel puțin două laturi. 

- în interiorul parcelelor se vor prevedea spațiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea 

autovehiculelor pe drumurile publice; 

- accesele vor fi directe 

 Accese pietonale: 

- autorizarea execuției construcțiilor pentru dotări se va face numai în cazul asigurării acceselor 

pietonale potrivit importanței destinației construcțiilor; 

- la trotuare și accesele în clădirile/locurile publice se vor prevedea facilități pentru circulația 

persoanelor cu cu dizabilități motorii, care folosesc mijloace specifice de deplasare 

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 

Alimentarea cu apă și canalizare: 

În prezent în zona studiată există atat rețea de alimentare cu apă și canal, energie electrică, 

căt si retea de alimentare cu gaze naturale la care există branșamente. Se vor realiza branșamente 

la rețeua existentă. În zona amplasamentului există sistem de distribuție gaze naturale sub presiune. 

Noile construcții pe parcelele care sunt libere de construcții se vor racorda la rețeaua existentă. 

Lucrările de racordare și de branșare la rețelele edilitare publice se suportă în întregime de 

investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor încheiate cu administrația locală. 

Se va urmări limitarea pe cât posibil a aportului de ape pluviale evacuate în rețeaua publică 

de canalizare, la nivel de parcelă. În acest sens, se recomandă realizarea de soluții de colectare, 

stocare, infiltrare locală în sol și evaporare naturală a apelor pluviale la nivel de parcelă. De 

asemenea se recomandă limitarea impermeabilizării suprafețelor exterioare (prin asfaltare, 

betonare sau alte învelitori impermeabile) la strictul necesar, în vederea asigurării infiltrării apelor 

pluviale în terenul natural.  

Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior destinate colectării 

deşeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a deşeurilor şi 

accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe construcții, în 

funcţie de dimensiuni şi de funcţiune. 
 

Obiectivele PUZ-ului: 

Obiectul prezentei documentații este anularea unui tronson de stradă reglementat prin PUZ aprobat cu 

HCL 148/2020, care străbate proprietatea pe o suprafaţă de 355mp, reglementarea intersecţiei strada 

Scărişoara cu strada Zăvoi pe terenul public al statului.  

Reglementarea parcelei generatoare PUZ: Reglementarea parcelei doi, care are deschidere de 9,5m la 

stradă, pentru a fi construibilă; Stabilirea retragerilor faţă de aliniamentul stradal, lateral şi posterior; 

Menţinerea celorlalte reglementari privind zonificarea, funcţiunea, indicatorii de urbanism. 

  

Toate investițiile propuse prin această documentație de urbanism vor fi suportate de beneficiarii 

acesteia. 

Pentru documentația PUZ s-a emis Avizul Arhitectului șef: 

Număr Din data de 

26 29.05.2025 

Avizul Arhitectului-șef este fundamentat de Comisia Tehnică pentru Amenajarea Teritoriului și 

Urbanism. 

În urma ședinței Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului și Urbanism, 

http://www.adrcentru.ro/
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Data: 11.02.2025 

Se avizează PUZ și RLU aferent: 

Favorabil 

 

Ținând cont de gradul de complexitate și prevederile documentației, se propune: 

Conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr. 350/2001 Perioada 

Valabilitatea planului de urbanism 
până la aprobarea unei noi documentații de 

urbanism 

Din punct de vedere tehnic, documentația de urbanism este structurată și elaborată conform normelor 

metodologice și legislației în vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016, fiind 

însoțită de toate avizele și acordurile prevăzute de lege și solicitate prin: 

Certificatul de Urbanism 

Număr Din data de 

2263 13.12.2022 

De asemenea, s-a achitat tariful de exercitare a dreptului de semnătură pentru specialistul RUR care a elaborat 

documentația (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001). 

Având în vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotărâre îndeplinește condițiile de natură tehnică pentru a fi supus 

dezbaterii și aprobării plenului Consiliului Local. 

Documentația PUZ a fost supusă informării și consultării publicului conform HCL nr. 28/2011 privind aprobarea 

Regulamentului local referitor la implicarea publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de 

amenajare a teritoriului.  

Documentația PUZ supusă aprobării în Consiliul Local este însoțită de raportul informării și consultării publicului, 

care fundamentează decizia autorităților administrației publice responsabile cu aprobarea sau respingerea planului 

propus, în vederea respectării principiilor de dezvoltare urbană durabilă și asigurării interesului general (cf. Art.5 

alin. 2 din Ordinul nr. 2701/2020). 

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozițiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 și Art. 129 alin. 6 lit. c din OUG 

nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cărora aprobarea documentațiilor de urbanism se face prin 

Hotărârea Consiliului Local, proiectul de hotărâre îndeplinește condițiile legale pentru a fi supus dezbaterii și 

aprobării plenului Consiliului Local. 

Având în vedere prevederile legale expuse în prezentul raport, apreciem că proiectul de hotărâre privind 

aprobarea: 

Tip documentație Plan Urbanistic Zonal 

Denumire documentație ELABORARE PUZ PENTRU ANULARE STRADĂ SCĂRIȘOARA 

(REGLEMENTATĂ PRIN PUZ APROBAT CU HCL 148/2020 ȘI 

REGLEMENTARE ZONA L3A) 

 

poate fi supus dezbaterii și aprobării plenului Consiliului Local. 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului  

Arhitect-șef  

Alexandru Damian 

 

............................. 

Întocmit  

Valentin Onișoru 

 

............................. 
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