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Județul Alba 

Primăria Municipiul Alba Iulia 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism 

Nr. 98669 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 

6387 21/01/2025 

Adresată de: 

Nume și prenume solicitant BURIAN MARIUS ORESTE 

 

Se solicită aprobarea în Consiliul Local a documentației PUZ: 

Date generale 

Denumire 

documentație 

ELABORARE PUZ  PENTRU SCHIMBARE RLU AL PUZ 

APROBAT CU HCL 402/2018 ÎN SCOPUL CONSTRUIRE 

LOCUINTE COLECTIVE CU CABINETE MEDICALE LA 

PARTER 

Tip documentație P.U.Z. 

Generat de imobilul CF 81147 Alba Iulia 

Inițiator BURIAN MARIUS ORESTE 

Proiectant BIROUL DE PROIECTARE FREUND S.R.L. 

Specialist cu drept 

semnătură RUR 
arh. Stelian FLESCHIN 

Amplasare Alba Iulia, B-dul FERDINAND I, nr. 78 C 

Delimitare 

N – V – canal colector principal – administrare SC APA CTTA SA 

S - V – drum public - B-dul Ferdinand I   

N - E – proprietate privata        

   S – E – proprietate privata 

Suprafață PUZ 786 mp 

 

REGLEMENTĂRI URBANISTICE aprobate anterior: 

    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. 402 din 30.10.2018 

        UTR ȘI ZONA FUNCȚIONALĂ,  

- UTR – ZMA2 – Subzona mixtă cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi 

maxime de P+10 niveluri. 
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REGIM DE CONSTRUIRE 

- continuu, discontinuu sau punctual 

FUNCȚIUNI PREDOMINANTE 

-   Cladiri cu functiuni dominante: 

- institutii, servicii si echipamente publice; 

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, 

consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; 

- servicii financiar -bancare; 

- hoteluri 

- locuinte colective;  

    Functiuni amenajate la nivelele inferioare ale constructiilor: 

- comert cu amanuntul; 

- agentii de turism; 

- alimentatie publica; 

- mini-market-uri, super market-uri 

- gradinite  

- parcaje publice subterane, supraterane  

- amenajari pietonale – piatete, scuaruri. 

- se admit activitati comerciale, de servicii, depozitare si unitati mici si mijlocii de productie numai 

daca nu polueaza chimic si fonic, respectă normele specifice de protectie impotriva incendiilor, au 

capacitati care nu genereaza un trafic intens, nu produc sau comercializeza marfuri de dimensiuni mari care 

nu pot fi transportate de cumparatori in portbagajul automobilului propriu, nu depoziteaza  substante 

inflamabile, nu utilizeaza pentru productie sau depozitare terenul vizibil din circulatia publica  

- showroom-uri  

     Amenajari urbane 

- amenajari pietonale – piatete, scuaruri. 

H MAX 

ZMA 2 =  P+10 niveluri, 

      -in cazul fronturilor continue, cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de 

inaltime se va realiza astfel: daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre 

strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in 

trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu 

distanta dintre aliniamente; 

      -in toate cazurile pentru înaltimi P+5 – P+10 niveluri, se vor face justificari suplimentare prin P.U.D. 

tinand seama de inscrierea in caracterul zonei, de armonizarea cu vecinatatile imediate si de modul de 

percepere de pe principalele trasee de circulatie, de pe fortificaţiile Cetatii si de pe traseul viitorului drum 

expres. 

 

POT MAX 

        -Pentru interventii la constructii existente fara modificarea parcelarului existent – 40% 

        -Pentru constructii noi pe proprietati provenite din comasarea mai multor parcele – 70% 

 

CUT MAX  

- Pentru interventii la constructii existente fara modificarea parcelarului existent – 1,2 

- Pentru constructii noi pe proprietati provenite din comasarea mai multor parcele – 7,7 

RETRAGEREA MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

http://www.adrcentru.ro/
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 -pentru bulevardului Ferdinand I:  

 -se impune o retragere de minim 10m fata de aliniament pentru frontul construit din partea de Est a 

bulevardului.  

 -se impune o retragere de minim 5m fata de aliniament pentru frontul construit din partea de Est a 

bulevardului.  

 - Pentru toate subzonele mixte se va urmarii prin Planurile urbanistice de detaliu realizarea unor fronturi 

aliniate la retragerile propuse. 

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE– 

      ZMP + ZMA  -  cu urmatoarele recomandari: 

- in zona protejata se va respecta regimul de construire existent; 

- in afara zonei protejate cladirile se vor amplasa in regim predominant in regim continuu sau 

discontinuu; 

- cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt 

dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la aliniament;  

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale 

cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de 

la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent 

iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin 

de 3.0 metri; 

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de 

o functiune publica izolata, de o biserica sau de o subzona predominant rezidentiala avand prima cladire 

retrasa de la limita parcelei; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei 

egala cu jumatate din inaltimea la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri;   

- distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale parcelei este de 

minim 10.0 metri; cladirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate in fronturi continue; 

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea 

cladirii masurata la cornise, dar nu mai putin de 5.0 metri; Pentru ZMP se va stabili prin PUD; 

- se recomanda ca, pe linia de separatie dintre zona mixta si zona de locuit, in cazul in care cladirile 

cu birouri sau activitati productive au fatadele laterale vitrate situate la mai putin de 10.0 metri de fatada 

laterala cu ferestre a unei locuinte ( cu respectarea Codului Civil ), parapetul ferestrelor sa fie ridicat la minim 

1.90 metri de la pardoseala incaperilor (pentru respectarea exigentelor de intimitate si de protectia muncii); 

AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

–se pastreaza prevederile PUG 

ZMP + ZMA - (conform P.U.D exceptand locuintele individuale)  

   -cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse; 

 -distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri 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 natural. 

          PREVEDERI P.U.Z. și R.L.U. PROPUSE: 

UTR ȘI ZONA FUNCȚIONALĂ,  

ZMA2 – Subzona mixtă cu regim de construire continuu, discontinuu sau punctual si inaltimi maxime de 

P+10 niveluri 

REGIM DE CONSTRUIRE:  

– continuu, discontinuu sau punctual 
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FUNCȚIUNI PREDOMINANTE: 

- institutii, servicii si echipamente publice; 

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; 

- servicii finaciar-bancaare 

- lacasuri de cult; 

- servicii sociale, colective si personale; 

- comert cu amanuntul; 

- depozitare mic-gros; 

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism; 

-alimentatie publica 

- parcaje publice subterane, supraterane 

- locuinte individuale, semicolective sau collective 

-constructii pentru invatamaneȘ gradinite amnajate la parterul constructiei, scoli profesionale, scoli post 

liceale, operate public/privat 

-comert cu amanuntul 

-mini-market/ super market la nivelurile inferioare ale constructiilor 

-grupari de functiuni admise alcatuind centre de cartier 

-amenajari pietonale- ppiatete, squaruri 

-statii de distributie carburanti 

-se admit activitati comerciale, de servicii, depozitare si unitati mici si mijlocii de productie numai daca nu 

polueaza chimis si fonic, respecta normele specific de protective impotriva incendiilor, au capacitate care 

nu genereaza un traffic intens, nu produc sau comercializeaza marfuri de dimensiuni mari care nu pot fi 

transportate de cumparatori in portbagajul automobilului propriu, nu depoziteaza substante inflamabile, nu 

utilizeaza pentru productie sau depozitare terenul vizibil din circulatia publica si sunt dispuse la distanta de 

cel putin 15 m de fatadele locuintelor sau cladirilor publice 

-showroomu-ri la parterul constructiilor sau in cladiri independente 

-super market-uri in cladiri independente ( max 3000 mp Ac) 

H MAX  

-se admit ca exceptie inaltimi de maxim P+10 niveluri numai in grupari de volume in zone mixte dezvoltate 

areal si nu ca insertii izolate, in fronturile existente 

- inaltimea maxima a cladirilor P+5 niveluri ; 

- in cazul fronturilor continue, cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de 

inaltime se va realiza astfel: daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre 

strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in 

trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu 

distanta dintre aliniamente; 

 

POT MAX  

POT Maxim 40% pentru locuinte si functiuni complementare 

POT Maxim 35% pentru locuinte 

CUT MAX  

CUT maxim 2,5 

RETRAGEREA MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

-Insertiile in fronturi existente vor respecta aliniamentul preponderant al vecinatatilor. 

-Cladirile izolate care adapostesc functiuni publice reprezentative se pot amplasa 

retrase de la aliniament la o distanta de minim 6.0 metri cu conditia sa nu lase 
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vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor invecinate; 

- clădirile cu funcţiuni de interes general şi locuinţele vor alcătui fronturi continue sau 

discontinue cu acoperirea calcanelor de pe parcelele adiacente; 

- cladirile se pot amplasa pe aliniament in cazul in care inaltimea maxima la 

cornise nu depaseste distanta dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale strazii, 

sau daca regulamentele din zona nu prevad altfel; 

- cladirile vor fi retrase de la aliniament la o distanta egala cu plusul de inaltime al 

cladirii fata de distanta dintre 

 

 – daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la aliniament cu o 

distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu 

mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la aceasta regula numai intoarcerile si racordarile de inaltime a 

cladirilor pe strazile laterale conform aliniatului anterior. 

- in toate cazurile pentru inaltimi P+5 – P+10 niveluri, se vor face justificari suplimentare prin P.U.Z. tinand 

seama de inscrierea in caracterul zonei, de armonizarea cu vecinatatile imediate si de modul de percepere de 

pe principalele trasee de circulatie, de pe fortificaţiile Cetatii si de pe traseul viitorului drum expres inaltimea 

maxima admisibila este P+3+R in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau demisol cu conditia ca 

inaltimea maxima la cornisa  sa nu depaseasca h/2 fata de limitele laterale si h fata de limita posterioara. Se 

admit etaje retrase in cascada. 

-se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul regimului de 

construire insiruit sau cuplat; 

 

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE 

-in afara zonei protejate cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul 

functiunilor se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu; 

- cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt dispuse 

pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta demaxim 20.0 metri de la aliniament; 

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o 

cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la 

limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar 

fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime 

dar nu mai putin de 3.0 metri; 

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de o 

functiune publica izolata, de o biserica sau de o subzone predominant rezidentiala avand prima cladire retrasa 

de la limita parcelei; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala 

cu jumatate din inaltimea la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri; 

-distanta dintre cladirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale si posterioara ale parcelei este de minim 

10.0 metri; cladirile apartinand altor confesiuni pot fi integrate in fronturi continue; 

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii 

masurata la cornise dar nu mai putin de 5.0 metri; 

- daca parcela pe care se construieste se invecineza pe una dintre laturi cu functiunea de locuire se va retrage 

de la limita de proprietate respectiva  cu o distanta egala  cu inaltimea maxima a fatadei orientate spre ea. 

- se recomanda ca, pe linia de separatie dintre zona mixta si zona de locuit, in cazul in care cladirile cu birouri 

sau activitati productive au fatadele laterale vitrate situate la mai putin de 10.0 metri de fatada laterala cu 

ferestre a unei locuinte ( cu respectarea Codului Civil ), parapetul ferestrelor sa fie ridicat la minim 1.90 metri 

de la pardoseala incaperilor (pentru respectarea exigentelor de intimitate si de 

protectia muncii); 
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AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

-cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse; 

- distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri 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. 

CIRCULAȚII ȘI ACCESE 

cu urmatoarea conditionare: 

-parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.5 metri latime 

dintr-o circulatie publica in mod direct ; Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa 

permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. 

- pentru situatiile fara acces direct la drumul public se va impune PUD pe tot lotul. 

Reglementarea juridica va fi ulterioara aprobarii PUD-ului; 

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara 

printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehicolelor de stingere a 

incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri; 

- se pot realiza pasaje si curte comuna private accesibile publicului permanent sau numai in timpul 

programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;  

- in cazul zonelor areale de dimensiuni de peste 1.0 ha. devin necesare circulatii carosabile si 

pietonale, parcaje publice, scuaruri sau piatete in pondere care va fi stabilită prin PUZ. 

-accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si 

care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a 

accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate; 

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire 

, eliberate de adminisratorul acestora. 

-autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se 

asigura accese pietonale, care pot fi trotuare,strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale 

de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe proprietate privata grevata de 

servitutea de trecere publica. 

-   terenul aferent dezvoltarii strazii se va exclude de la calcularea indicilor urbanistici (POT,CUT)  

-     in cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu , 

accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi): 

           a) – cele cu o lungime de 30m o singura banda de 3,5m latime 

          b)– cele cu o lungime de max. 100m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin pe o 

latura; supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat 

           - accesele carosabile, dimensionarea locurilor de parcare, profilurile transversale , vor 

respecta prevederile tehnice pentru realizarea strazilor conform Normelor tehnice privind 

proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor precum si REGULAMENTULUI LOCAL 

privind investitiile private si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in Municipiul Alba 

Iulia aprobat cu HCL 451/ 2021, Normele de proiectare pentru adaptarea spatiilor cerintelor 

persoanelor cu dizabilitati, cat si celelalte norme specifice aplicabile. 

 

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 
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- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; Echiparea va cadea in sarcina 

beneficiarilor/ investitorilor, conform avizelor furnizorilor de utilitati. Beneficiarii/ investitorii se obliga sa 

prelungeasca retelele existente , atunci cand acestea au capacitatea necesara sau se obliga fie sa mareasca 

capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele. 

-la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala va fi facuta pe 

sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii pe trotuare si pe strazile pietonale. 

-se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea  a apelor meteorice din spatiile mineralizate 

rezervate pietonilor si din spatiile inierbate. 

- In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protetiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor, 

precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice, lucrarile 

de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv traversarea de catre acestora a 

drumurilor publice, se executa in varianta de amplasare subteranam cu respectarea reglementarilor tehnice 

specifice in vigoare. 

-se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda 

evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbo de la 

centrala termica; 

Obiectivele PUZ-ului: 

PUZ-ul propune studierea terenului inscris in CF nr. 81147 nr. top. 81147 si reglementarea acestuia in 

vederea realizarii unor locuinte colective cu cabinete medicale la nivelurile inferioare. 

Pentru documentația PUZ s-a emis Avizul Arhitectului șef: 

Număr Din data de 

27 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 

 din 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 

1936 19/12/2024 

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. 
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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 

 

poate fi supus dezbaterii și aprobării plenului Consiliului Local. 

 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului  

Arhitect-șef  

Alexandru Damian 

 

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

Întocmit  

Valentin Onișoru 

 

 

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

 

ELABORARE PUZ  PENTRU SCHIMBARE RLU AL PUZ APROBAT CU HCL 

402/2018 ÎN SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU CABINETE 

MEDICALE LA PARTER 
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