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Județul Alba 

Primăria Municipiul Alba Iulia 

Direcția de Urbanism și Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism 

Nr. 113830 din 26.09.2025 

  

Raport de specialitate 
Privind aprobarea P.U.Z. 

 

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

Prin cererea: 

Număr Din data de 

85710 21/07/2025 

Adresată de: 

Nume și prenume solicitant KAST ANA 

 

Se solicită aprobarea în Consiliul Local a documentației PUZ: 

Date generale 

Denumire 

documentație 

ELABORARE PUZ – PARCELARE IN L3A PENTRU 

REALIZARE LOTURI LOCUINTE INDIVIDUALE LA STRADA 

TEBEA 

Tip documentație PUZ 

Generat de imobilul CF 117694, CF 117693 

Inițiator KAST ANA 

Proiectant BIA Mirea Iulian Ilie 

Specialist cu drept 

semnătură RUR 
arh. MIREA Iulian Ilie 

Amplasare Alba Iulia, Str. Tebea 

Delimitare 

NORD   - Str. Tebea - CF 103805 

SUD   -Proprietate privată – CF 109345, CF 120018, CF 120017 

EST   - Str. Apuseni - CF 117215 

VEST   - Proprietate privata - CF 101827 

Suprafață PUZ 2980 mp 

 

REGLEMENTĂRI URBANISTICE aprobate anterior: 

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

aprobat prin HCL nr.  

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 suprafata de 10818,00 mp;  
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REGIM DE CONSTRUIRE 

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

FUNCȚIUNI 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 MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

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

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 

distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua masini si pentru a permite 

plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a gardurilor si trotuarelor de protectie; 

- cladirile care alcatuiesc 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 fata a unui autoturism.  

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE 

UTR – L3A - In cazul in care pe o parcela se amplasează o singură constructie, se vor respecta cumulativ 

următoarele retrageri si distante minime obligatorii fată de proprietătile vecine: 

pentru locuinta izolată: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii: 

- distanta intre fadata nevitrată a constructiei si limita laterală a parcelei va fi 0,60 m pentru intretinere si 

interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fată de fatada vitrată a constructiei de pe parcela alaturată; 

- jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar nu mai 

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

pentru locuinta cuplată: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii: 

- jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurată in punctul cel mai inalt fată de teren, dar nu mai 

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

a parcelei; 

pentru locuinta insiruită: 

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii; 

- jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar nu mai 

putin de 3,0m, fată de limita posterioară a parcelei; 
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- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea 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 CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

-In cazul in care pe o parcelă construibilă se amplasează 2 locuinte, se vor respecta cumulativ următoarele 

retrageri si distante minime obligatorii fată de proprietătile vecine: 

pentru 2 locuinte izolate una fată de alta  

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii: 

- distanta intre fadata nevitrată a constructiei si limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si 

interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fată de fatada vitrată a constructiei de pe parcela alaturată; 

- distanta intre fadata vitrată a constructiei si limita laterală si posterioara a parcelei va fi jumătate din 

inăltimea la cornisă a constructiei, măsurată in punctul cel mai inalt fată de teren, dar  nu  mai putin de 3,0m;  

- jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei celei mai inalte, masurată in punctul cel mai inalt fată de 

teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de cealaltă constructie. 

 pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale 

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii;: 

- jumătate din inăltimea la cornisă a fiecărei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar 

nu mai putin de 3,0m, fată de limitele laterale ale parcelei si fată de limita posterioară a parcelei; 

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

din stradă si aliniate una fată de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumătate din cota (in adancime) 

a constructiei celei mai avansate la stradă. 

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

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecină si picătura stresinii;: 

- distanta intre fadata nevitrată a constructiilor si limita laterală a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si 

interventie sau jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai 

inalt fată de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fată de fatada vitrată a constructiei de pe parcela alaturată; 

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

- jumătate din inăltimea la cornisă a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt fată de teren, dar 

nu mai putin de 3,0m, fată de limita posterioară a parcelei; 

-in cazul in care pe o parcelă construibilă se amplasează mai multe locuinte, se va solicita intocmirea si 

aprobarea unei documentatii de urbanism: 

PUD pentru detalierea amplasării in parcelă si a relatiei cu vecinătătile, ale căror prevederi să respecte 

reglementările si RLU  – aliniament, functiune dominantă, regim de inăltime, suprafata parcelei, front minim, 

POT, CUT  

PUZ cand rezolvarea urbanistica modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese pietonale si carosabile. 

          PREVEDERI PROPUSE: 

UTR ȘI ZONA FUNCȚIONALĂ,  

▪ UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA - U.T.R. L3A  

CARACTER PREDOMINANT – ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI SEMICOLECTIVE IN 

REGIM DE CONSTRUIRE IZOLAT sau CUPLAT.  

Prin acest Plan Urbanistic Zonal se mentine unitatea teritoriala de referinta stabilita in cadrul PUG 

aprobat cu HCL 158/2014.  

UTR L3A – Zona locuinte individuale si semicolective in regim izolat sau cuplat cu maxim 

S+P+1+M niveluri.  

▪ UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA - U.T.R. C (Cr)  
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Cr (Cc) – Zona cai de comunicatie rutiera - Subzona strazi, circulatie auto si pietonala 

_Reglementare Cc conform HCL 185/2021  

REGIM DE CONSTRUIRE:  

– cuplat sau izolat; 

FUNCȚIUNI PREDOMINANTE: 

- este zona rezidentiala pentru construire locuinte individuale realizate in regim de construiare izolat, cuplat 

sau insiruit. 

H MAX  

- P+1+M 

POT MAX  

- 40% 

CUT MAX  

- 0.4 (P) si 1.2 (P+1+M)  

RETRAGEREA MINIMĂ FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- Fata de strada Tebea siApuseni retragerea fata de aliniament va fi de 3.00 m.  

- Aceasta retragere este obligatorie in sensul in care cladirile propuse nu vor putea depasi aceasta retragere 

catre strada. Anexe gospodaresti – bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, pot fi integrate in locuinta sau 

realizate ca si extinderi functionale ale acesteia.  

- In cazul in care se constituie in cladiri independente, toate tipurile de anexe gospodaresti, individuale sau 

comasate in corp cladire 2 vor fi amplasate obligatoriu in spatele locuintei, la o distanta de minim 3 m de 

aceasta.  

Amplasarea fata de aliniament pentru anexe: 

- In zona studiata este interzisa cresterea animalelor. Fac exceptie animalele de companie.  

- Se permit doar anexe gospodaresti de genul garaje si/sau depozite de lemne, magazie, sopron, 

bucatarie de vara, filigorii, piscine, etc.  

- Anexele gospodaresti trebuie sa pastreze distantele fata de vecini (0,60 m) limite laterale si spate, iar 

fata de cladirile de pe parcela proprie acestea se vor amplasate la o distanta egala cu jumatate a 

inaltimii la cornisa a constructiei existente dar nu mai putin de 3.00 m. 

RETRAGERI MINIME FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE 

Pentru locuinta izolata:  

Se va face prin respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura 

streasinii: 

- Distanta dintre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi de 0.60 m (pentru intretinere 

si interventie) sau H/2, dar nu mai putin de 3.00 m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela 

alaturata.  

- Jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai 

putin de 3.00 m, fata de cealalta limita laterala a parcelei si fata de limita posterioara a parcelei.  

Pentru locuinta cuplata:  

Se va face prin respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura 

streasinii: 

- Jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar 

nu mai putin de 3.00, fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fata de 

limita posterioara a parcelei.  
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In cazul cladirilor cuplate acestea vor fi amplasate pe limita de proprietate, in zona de cuplare cu rost 

de tasare obligatoriu de minim 3 cm intre structurile celor doua cladiri.  

In cazul in care distanta dintre fatada vitrata a unei locuinte (spatii cu destinatie de locuire) si fatada 

celeilalte cladiri nu este egala sau mai mare cu inaltimea celei mai inalte dintre cele doua cladiri conf Ordin 

M.S. 119, anexa 1 art.3, se va elabora studiu de insorire)  

AMPLASAREA CONSTRUCȚIILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI 

PARCELĂ: 

A doua locuinta de pe parcela se va amplasa fata de prima locuinta de pe parcela proprie la o 

distanta egala cu jumatatea inaltimii la cornisa a constructiei existente, dar nu mai putin de 3.00 m.  

In cazul in care distanta dintre fatada vitrata a unei locuinte (spatii cu destinatie de locuire) si 

fatada celeilalte cladiri nu este egala sau mai mare cu inaltimea celei mai inalte dintre cele doua 

cladiri conf Ordin M.S. 119, anexa 1 art.3, se va elabora studiu de insorire) 

CIRCULAȚII ȘI ACCESE 

- Pentru terenul aferent modernizarii si dezvoltarii strazilor existente si realizarii strazi 

reglementate urbanistic, se vor crea parcele distincte si se va schimba categoria de 

folosinta din "arabil" in "drum".  

Accese carosabile: 

- Autorizarea executarii 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.  

 Accese pietonale:  

- Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca 

se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.  

- In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, 

dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces 

public pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii 

sau obiceiului.  

- Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu 

handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.  

- Strada Tebea propusa spre modernizare conf PUZ aprobat cu HCL 185/2021 (preluate ca si 

profil 8.00 m) este prevazut trotuar pe partea de Nord a carosabilului.  

Prin actualul PUZ se propune mentinerea retelei de strazi existente precum si reglementarea din 

punct de vedere juridic a strazii Tebea cu profil de 8,00 m, care se afla la nord de terenul studiat si 

care face legatura intre strada Apuseni si Valea Aramei, stradă reglementata urbanistic (6.00 m 

carosabil, trotuar de 1.00 m pe partea de Nord a carosabilului, si partial pe partea de Sud). 

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 

Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente  

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa in urmatoarele conditii: la toate constructiile se 

va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte normele sanitare si de protectie 

a mediului (Ordinul nr. 119/2010), precum si prevederile Codului Civil. 

Realizarea de retele edilitare  

- Toate retelele edilitare aflate in vecinatatea zonei studiate vor fi extinse pentru amplasamentul 

studiat, iar costurile aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate de beneficiari/investitori 

privati.  
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- Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în întregime de 

investitor sau de beneficiar.  

- În vederea păstrării caracterului specific al spaţiului urban din intravilanul localităţilor se interzice 

montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de 

alimentare cu apă, energie electrică, termoficare, telecomunicaţii, transport în comun, a 

automatelor pentru semnalizare rutieră şi altele de această natură.  

- Montarea reţelelor edilitare (apa, canalizare, energie electrica si gaz) se execută în varianta de 

amplasare subterană, fără afectarea circulaţiei publice, cu respectarea reglementărilor tehnice 

aplicabile şi a condiţiilor tehnice standardizate în vigoare privind amplasarea în localităţi a reţelelor 

edilitare subterane. 

Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare  

a.) Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public sunt 

proprietate publică a comunei, oraşului sau judeţului, dacă legea nu dispune altfel.  

b.) Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietate publică a 

statului, dacă legea nu dispune altfel.  

Lucrările prevăzute la alin. (a) şi (b), indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea publică. 

 

Obiectivele PUZ-ului: 

“Prin actualul PUZ se doreste: 

- mentinerea zonificarii L3A - zona de locuinte individuale si semicolective, cu 

maxim P+1+M niveluri, cu regim de construire cuplat si izolat, conform PUG 

aprobat cu HCL 158/2014 si realizarea de plan parcelar aferent pentru 

construirea de locuinte individuale. 

- Realizarea loturi pentru locuinte individuale in regim de construire izolat, 

- Realizare strada Tebea.” 

 

Pentru documentația PUZ s-a emis Avizul Arhitectului șef: 

Număr Din data de 

32 20.06.2025 

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: 13/06/2025 

 

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 
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Număr Din data de 

969 25/06/2024 

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. 

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 PROIECT DE HOTĂRÂRE Nr. 261 din 29.07.2025 privind 

aprobarea documentației de urbanism: ELABORARE P.U.Z. - 

PARCELARE IN L3A PENTRU REALIZARE LOTURI 

LOCUINTE INDIVIDUALE LA STRADA TEBEA, Mun. Alba 

Iulia, str. Țebea, nr. FN, Jud. Alba; 

poate fi supus dezbaterii și aprobării plenului Consiliului Local. 
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