MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 98668 din 21.08.2025

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism, precizeaza urmatoarele:
Prin cererea:

Numar Din data de
66875 05/06/2025
adresata de:
Nume si prenume solicitant MIRON VASILE CRISTIAN IOACHIM

Se solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

ELABORARE PUZ PENTRU ANULARE STRADA SCARISOARA

Denumire documentatie (REGLEMENTATA PRIN PUZ APROBAT CU HCL 148/2020 SI
REGLEMENTARE ZONA L3A)

Tip documentatie pPUZ

Generat de imobilul CF 117537, 117536 Alba Iulia

Initiator MIRON VASILE CRISTIAN IOACHIM

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

Specialist cu drept semnatura RUR | Arh. ANAMARIA ADRIANA MUNTEAN

Amplasare Str. Dragéasani nr.8

la nord - parau;
la est - domeniul public - strada Dragasani;
Delimitare la sud - proprietate privata;
la vest - strada Scarisoara;
- proprietate privata.

Suprafati zona studiati in 2921.00mp — conform CF 117537,117536 Alba Iulia
’ i1: Prin AO 29/2024 se propune studierea unei zone mai extinse, pentru a avea un
PUZ(conform celor stabilite . < - IR .
caracter unitar al reglementarilor urbanistice. Aceasta zona extinsa cuprinde loturile

prin AO Nr. 29 din 2024) situate Intre strazile Zavoi, Scarisoara si Dragasani.

Prevederi ale documentatiilor P.U.G. si R.L.U. aprobat prin HCL nr. 158/2014, P.U.Z. si R.L.U.
aprobat prin HCL nr. 148/2020

UTR SI ZONA FUNCTIONALA
Conform prevederilor PUG in vigoare, Terenul studiat se afla in 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 suprafatd de 292 1mp

REGIM DE CONSTRUIRE
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- conform PUG 1n vigoare — insiruit, cuplat sau izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE
- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri In regim de construire insiruit, cuplat
sau izolat.
- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

H MAX

UTR — L3A = P+1+M; este admis subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu
depaseasca 9,0m de la cota terenului;

POT MAX
UTR — L3A = 40%;

CUT MAX
UTR - L3A = 1,2 mp. ADC/mp. teren;

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT

— zona teren imprejmuit situat in intravilan, avand categoria de folosinta faneata;

UTR - L3A - Conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:

- cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile strazii (se recomanda retrageri
de minim 4.0 metri pe strazi de categoria III si de 5.0 metri pe strazi de categoria II), cu conditia ca aceste
retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele adiacente;

- in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de aliniament cu o
distantd de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua masini $i pentru a permite
plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie;
- cladirile care alcdtuiesc fronturi continue, cuplate sau izolate vor avea o adancime fata de aliniament care
nu va depasi 20.0 metri (aliniament posterior)

- in cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau izolate)
- garajele se vor retrage cu minim 6,0m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui autoturism.

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

UTR - L3A - In cazul in care pe o parcela se amplaseaza o singurd constructie, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fatd de proprietatile vecine:
pentru locuinta izolata:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
- distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
- jumatate din Tnaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fatd de cealalta limita laterald a parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;
pentru locuinta cuplata:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
- jumatate din indltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai Inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata de limita laterald a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fata de limita posterioara
a parcelei;
pentru locuinta insiruita:
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
- jumatate din indltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai 1nalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata de limita posterioard a parcelei;

DIRECTIA DE URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI — SERVICIUL URBANISM

m Priméaria Municipiului Alba Iulia, Str. Calea Motilor Nr. SA, Alba Iulia, Judetul Alba, 510134 <)
Sl -Net = Date cu caracter personal prelucrate cu respectarea principiilor din Regulamentul (UE) 2016/679
B Tel: +40 (0) 258 819 462, Fax: +40 (0) 258 812 545
Internet: www.apulum.ro, E-mail: office@apulum.ro
Facebook: www.facebook.com/primariaalbaiulia

2/7

f
| CERTIFIC/

1509001



http://www.adrcentru.ro/
mailto:office@adrcentru.ro
http://www.facebook.com/primariaalbaiulia

MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Tnéltimea calcanului rezultat sa nu
depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu cel putin 5,0m
de la limitele posterioare ale parcelei.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:
In cazul in care pe o parceld construibila se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta cumulativ urmatoarele
retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fata de alta
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:
- distanta Intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
- distanta intre fatada vitratd a constructiei si limita laterald si posterioard a parcelei va fi jumatate din
inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m;
- jumatate din 1ndltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte, masuratd in punctul cel mai inalt fatd de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de cealalta constructie.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
- jumatate din Tnéltimea la cornisa a fiecarei constructii, masuratd in punctul cel mai Tnalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m, fata de limitele laterale ale parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;
- cele 2 locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, cu acces direct din strada
si aliniate una fatd de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumatate din cota (in adancime) a
constructiei celei mai avansate la strada.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii;
- distanta Intre fatada nevitrata a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau jumatate din Tndltimea la cornisa a constructiei celei mai fnalte, masurata in punctul cel mai
inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
- distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;
- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai 1nalt fatd de teren,
dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;
- in cazul in care pe o parceld construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita Intocmirea si
aprobarea unei documentatii de urbanism:
- PUD pentru detalierea amplasarii in parceld si a relatiei cu vecinatitile, ale caror prevederi sa respecte
reglementdrile si RLU — aliniament, functiune dominantd, regim de Indltime, suprafata parcelei, front
minim, POT, CUT
- PUZ cand rezolvarea urbanistici modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese pietonale si
carosabile.

PREVEDERI PROPUSE:

UTR SI ZONA FUNCTIONALA:

UTR L3 A - Subzona locuintelor individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri
situate in afara ariilor protejate, in regim de construire Insiruit, cuplat si izolat;

Vlc — Zona spatii verzi plantate de protectie

Cr- Zona cailor de comunicatie

REGIM DE CONSTRUIRE:

— Ingiruit, cuplat sau izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE:
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- locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat
sau izolat

- anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

Functiuni tertiare cu urmatoarele conditii:

- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

- sa nu produci poluare fonici, chimica sau vizuald

H MAX

- indltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau demisol cu
conditia ca Tndltimea maxima la cornisd sa nu depaseascd 9,0m de la cota terenului;

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

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

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

POT MAX =40%
(existent si mentinut)

CUT MAX =1.2

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT
— cladirile vor fi amplasate retrase cu 5m fata de strazile de categoria III, si 3m fata de strazile de categoria
IV. Pentru parcela doi ce a generat PUZ-ul aliniamentul fata de strada Scarigoara va fi la Sm fatd de limita,
iar fata de aleea pietonald propusa la nordul acesteia va fi 3m fata de limita
- cladirile principale care alcatuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o addncime maxima fata de
aliniament care nu va depasi media frontului cuprins intre doud intersectii. De la regula principald sunt
exceptate anexele gospodaresti. Se va putea solicita depasirea limitei aliniamentului posterior pentru
cladirile principale in urmétoarele cazuri:
- Pentru o locuinta individualad pe parcela se va solicita acordul vecinilor directi (indiferent de modulde
amplasare pe lot a constructiei) si avizul C.T.A.T.U.;
- Pentru locuinte semicolective (mai mult de o locuinta/ unitate de locuit pe parceld), se va elabora
un P.U.D.

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

Aliniamentul fatd de laturile laterale ale parcelei unu si doi va fi de 3m, in partea
posterioara retragerea va fi de 3m.

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

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:
Pentru 2 locuinte izolate una fata de alta :
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura
stresinii:
- distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fatd de fatada vitrata a constructiei de pe
parcela alaturata;
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- distanta intre fatada vitratd a constructiei si limita laterald si posterioard a parcelei va fi
jumatate din Indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai Inalt fata de teren, dar
nu mai putin de 3,0m;

- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de cealalta constructie.

Pentru 2 locuinte cuplate una fatd de alta, cu fatadele laterale :

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picdtura
stresinii;:

- jumadtate din Tndltimea la cornisd a fiecarei constructii, masuratd in punctul cel mai Tnalt
fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de limitele laterale ale parcelei si fatd de limita
posterioara a parcelei;

Cele 2 locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, cu acces direct
din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezintd jumatate din cota (in
adancime) a constructiei celei mai avansate la strada.

Pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, la fatada posterioara a primei locuinte :

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picdtura
stresinii;

- distanta intre fatada nevitratd a constructiilor si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau jumatate din Tndltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte,
masuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de fatada vitrata a
constructiei de pe parcela alaturata;

- distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;

- jumatate din ndltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt
fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de limita posterioara a parcelei;

In cazul in care pe o parcela construibild se amplaseazi mai multe locuinte, se va solicita
intocmirea si aprobarea unei documentatii de urbanism: PUD pentru detalierea amplasarii in
parceld si a relatiei cu vecinatatile.

Amplasare anexd pe parcela (daca este cazul)

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia cd inaltimea
calcanului rezultat sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depdseasca 6,0m
si se vor retrage cu cel putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei

CIRCULATII SI ACCESE

Circulatia In zona este compusa din drumul national DN74 (strada Calea Motilor) si
drumuri locale. Drumul national DN74 porneste din drumul national DN1. Accesul la terenul
alcatuit din doua parcele se realizeaza din strada Dragasani si din strada Scarisoara.

Circulatia a fost studiatd printr-o documentatie de urbanism PUZ, aprobat prin HCL
148/2020, dar tronsonul strazii Scarisoara, ce este o fundaturd in prezent nu se poate realiza
conform deocumentatiei, precizate anterior, deoarece existd o constructie, astfel ca aceasta va
ramane o strada infundata.

Accese carosabile:

- se vor prevedea accese carosabile care sd respecte normele tehnice;
- se vor prevedea podete tubulare pentru asigurarea scurgerii apelor;
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- caracteristicile acceselor si a aleilor carosabile din interiorul incintei trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie
sunt de 3,80m latime si 4,20m 1naltime;
- constructiile trebuie sa fie accesibile autospecialelor de interventie pe cel putin doua laturi.
- in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea
autovehiculelor pe drumurile publice;
- accesele vor fi directe

Accese pietonale:
- autorizarea executiei constructiilor pentru dotari se va face numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale potrivit importantei destinatiei constructiilor;
- la trotuare si accesele in cladirile/locurile publice se vor prevedea facilitati pentru circulatia
persoanelor cu cu dizabilitati motorii, care folosesc mijloace specifice de deplasare

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Alimentarea cu apa si canalizare:

In prezent in zona studiata exista atat retea de alimentare cu apa si canal, energie electrica,
cdt si retea de alimentare cu gaze naturale la care exista bransamente. Se vor realiza bransamente
la reteua existentd. In zona amplasamentului existi sistem de distributie gaze naturale sub presiune.
Noile constructii pe parcelele care sunt libere de constructii se vor racorda la reteaua existenta.

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor incheiate cu administratia locala.

Se va urmari limitarea pe cat posibil a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare,
stocare, infiltrare locald 1n sol si evaporare naturald a apelor pluviale la nivel de parceld. De
asemenea se recomandd limitarea impermeabilizdrii suprafetelor exterioare (prin asfaltare,
betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe constructii, in
functie de dimensiuni si de functiune.

Obiectivele PUZ-ului:

Obiectul prezentei documentatii este anularea unui tronson de strada reglementat prin PUZ aprobat cu
HCL 148/2020, care strabate proprietatea pe o suprafata de 355mp, reglementarea intersectiei strada
Scarigoara cu strada Zavoi pe terenul public al statului.

Reglementarea parcelei generatoare PUZ: Reglementarea parcelei doi, care are deschidere de 9,5m la
strada, pentru a fi construibila; Stabilirea retragerilor fatd de aliniamentul stradal, lateral si posterior,
Mentinerea celorlalte reglementari privind zonificarea, functiunea, indicatorii de urbanism.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii

acesteia.
Pentru documentatia PUZ s-a emis Avizul Arhitectului sef:
Numar Din data de
26 29.05.2025
Avizul Arhitectului-sef este fundamentat de Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si
Urbanism.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism,
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Data: 11.02.2025
Se avizeaza PUZ si RLU aferent:

Favorabil

Tinand cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei, se propune:
Conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr. 350/2001 Perioada

pana la aprobarea unei noi documentatii de
urbanism

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structurata si elaborata conform normelor
metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016, fiind
insotita de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin:

Certificatul de Urbanism

Valabilitatea planului de urbanism

Numar Din data de
2263 13.12.2022

De asemenea, s-a achitat tariful de exercitare a dreptului de semnaturd pentru specialistul RUR care a elaborat
documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Avand 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de natura tehnica pentru a fi supus
dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia PUZ a fost supusa informarii si consultarii publicului conform HCL nr. 28/2011 privind aprobarea
Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de
amenajare a teritoriului.

Documentatia PUZ supusa aprobarii in Consiliul Local este insotita de raportul informarii si consultarii publicului,
care fundamenteaza decizia autoritatilor administratiei publice responsabile cu aprobarea sau respingerea planului
propus, in vederea respectarii principiilor de dezvoltare urbana durabila si asigurarii interesului general (cf. Art.5
alin. 2 din Ordinul nr. 2701/2020).

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129 alin. 6 lit. ¢ din OUG
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cirora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin
Hotararea Consiliului Local, proiectul de hotarare indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si
aprobarii plenului Consiliului Local.

Avand 1n vedere prevederile legale expuse 1n prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare privind

aprobarea:

Tip documentatie Plan Urbanistic Zonal

Denumire documentatie ELABORARE PUZ PENTRU ANULARE STRADA SCARISOARA
(REGLEMENTATA PRIN PUZ APROBAT CU HCL 148/2020 SI
REGLEMENTARE ZONA L3A)

poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Arhitect-sef
Alexandru Damian L

Intocmit
Valentin Onisoru =~ e
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