MUNICIPIUL & ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Tulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 113829 din 26.09.2025

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

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

Numér Din data de
84568 17/07/2025
Adresata de:
Nume si prenume solicitant CIORGOVEAN FLORIN
Se solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

REGLEMENTARE ZONA PENTRU CLADIRI CU FUNCTIUNI MIXTE,
BIROURI SI LOCUINTE, STRADA VARTOP iN BAZA AVIZULUI DE
OPRTUNITATE NR. 33 din 25.11.2021

Denumire
documentatie

Tip documentatie PUZ

Generat de imobilul CF 81450, 114019, 114566

CIORGOVEAN FLORIN, PUSCAU DAN GHEORGHE, PUSCAU CLAUDIA

Initiator DELIA, SC NAD EXIM SRL, SC FLORIDA CONSTRUCT SRL
Specialist cu drept arh. MARIUS BARBIERI
semnatura RUR
Amplasare Alba lulia, str. Vartop, nr. 2A
NORD - Domeniul public — strada Lupsa si proprietate privata
.. SUD — Strada Vartop, str. Bucium si proprietati private
Delimitare

EST - proprietéti private
VEST - proprietati private

2271 mp - parcele care au generat PUZ CF 81450, 114019, 114566 Alba Iulia
Suprafata PUZ 2891 mp - parcele din zona supusa studiului, CF 81450, 114019, 114566, 109712,
108928 Alba Iulia conform AO 33/25.11.2021

REGLEMENTARI URBANISTICE aprobate anterior:

Prevederi ale documentatiilor P.U.G. si R.L.U. aprobat prin HCL nr. 158/2014 si prelungit prin HCL
157/2024, P.U.Z. si R.L.U. aprobat prin HCL nr. 108/31.03.2008;
PUZ “MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA — MICESTI — BARABANT —

REGLEMENTARE URBANISTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3 ALBA TULIA,, aprobat cu HCL

148/2020 — a reglementat cdile de circulatie rutiera;

UTR SI ZONA FUNCTIONALA
U.T.R. - M2 — conform P.U.Z. aprobat prin HCL 108/2008
Zona de studiu, este situata la confluenta dintre LM2 si ZM?2
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LM - ZONA REZIDENTIALA
cu subzona "LM2= zona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban — PE TEREN NORMAL, P; P+1+M

locuinte individuale 1n regim de construire izolat cuplat sau insiruit";
ZM - ZONA MIXTA: LOCUINTE + SERVICII — zona ZM2, Zona mixta cu regim de construire
continuu sau discontinuu, si indltime maxima P+1(m) — P+3 niveluri, cu subzonele:

- IS — institutii si servicii de interes local (comert, servicii, educatie, invatamant, sanatate, profesiuni
liberale nepoluante si cu trafic mic),
- LM2al — locuinte individuale — in regim de construire izolat, cuplat si Insiruit;
Cr - Cai de comunicatie rutiera

REGIM DE CONSTRUIRE

- ingiruit, cuplat sau izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE

LM, LM2 — Functiunea dominanta a zonei — PREDOMINANT REZIDENTIALA CU CLADIRI DE
TIP URBAN in regim izolat, cuplat sau insiruit.

Functiunea dominanta de locuire si complementarele acesteia vor reglementa modalitatile de construire
ale zonei functionale si vor stabili masurile de eliminare a disfunctionalitatilor (diminuarea sau eliminarea
factorilor de risc, de poluare, protectia zonei).

In afara de constructiile de locuinte zona poate primi si constructii cu alta destinatie, dar obligatoriu
compatibile cu locuirea, complementare acesteia, OBLIGATORIU LA PARTERUL LOCUINTEL

ZM, ZM2 - INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES LOCAL INDEPENDENTE SAU CUPLATE CU
LOCUINTE +LOCUINTE - CU CLADIRI DE TIP URBAN

In afara de constructiile de locuinte zona poate primi si constructii cu alta destinatie , dar obligatoriu
compatibile cu locuirea , complementare acesteia ;anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

Sunt admise urmatoarele utilizari: toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale

functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific

* constructii pt servicii si institutii publice de interes local ,independente (conform art. 2) - institutii, servicii
si echipamente publice; - lacasuri de cult; - sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; - servicii sociale,
colective si personale; - comert cu amanuntul; - hoteluri, pensiuni, agentii de turism; - restaurante, cofetarii,
cafenele etc; - loisir si sport in spatii acoperite; - parcaje la sol si multietajate;

» constructiile de locuinte - locuinte cu partiu obisnuit; - locuinte colective cu parterul si eventual etajele
inferioare destinate functiunilor comerciale si serviciilor diverse intr-o proportie de 30% din aria construita
desfasurat continuta in cadrul unei operatiuni urbanistice care face obiectul unui PUZ;

H MAX
LM2 - Inaltimea maxima a cladirilor admisa este P (parter) + 1 (etaj) + M(mansarda). Alte inaltimi admise:

-S(D) + P; - S(D) + P+1(M).

ZM2 - Inaltimea maxima a cladirilor admisa este P + 3. Inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre
aliniamente. In cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de inaltime, 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
LM2 = 40% AC/mp. teren;
ZM2 - L.M2al =40% ; - IS local =35%

CUT MAX
LM2 = 1,20 ADC/mp. teren;
ZM2 -1L.M2al =1.2; -1S local =1.8;
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RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT
LM2, ZM?2 - Retragere de minim 3 m fatd de aliniament.

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE-

LM2 - cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15.0 metri pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita proprietatii la o
distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornise in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0
metri; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o
unitate de referinta avand regim de construire discontinuu;

- cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la
o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornise in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0
metri; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii
avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;

- in cazul loturilor putin adanci se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul
in care spre aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar adosarea respecta inaltimea si
latimea acestui calcan, prevederea nefiind valabila in cazul unor anexe si garaje;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri.

ZM2 - Distantele minime fata de o limita laterala, conform Codului Civil cu obligativitatea pastrarii unei distante
de 1,90 m a fatadelor cu ferestre (servitutea de vedere fata de limita de proprietate sau minim 60 cm pentru intretinere
(cand nu sunt ferestre).

Distantele minime fata de limita posterioara, conform normelor sanitare de insorire cu obligativitatea pastrarii unei
distante de minim 1/2 inaltime a constructiei cand aceasta este amplasata in adancimea lotului dar nu mai putin de 3m.
Distantele minime fata constructiile invecinate lateral, conform normelor sanitare de insorire cu obligativitatea

pastrarii unei distante egale cu inaltimea celei mai inalte constructii dar nu mai mica de 3,00 m.

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 subzona predominant rezidentiala relizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se
admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornise.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:

LM2 - distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise a
cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 3.0 metri;
- garajele se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului catre parcelele
invecinate (2.20 m.), cu respectarea prevederilor Codului Civil.

ZM2 - cu urmatoarele conditionari sau conform P.U.Z:

- 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;

PREVEDERI PROPUSE:

UTR SI ZONA FUNCTIONALA,

Se propune schimbarea zonei functionale in UTR ZM2a — cladiri cu functiuni mixte, administrativ
(birouri) si locuinte, care va prelua reglementarile urbanistice ale zonei urbanistice existente.

REGIM DE CONSTRUIRE:
IZOLAT SI CUPLAT

FUNCTIUNI PREDOMINANTE:
Functiuni admise:

. Spatii pentru administratie privata: birouri;
. Spatii pentru alimentatie publica (cafenea)
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. locuinte colective (maxim 4 unitédti locative, imobil);

. locuinte de serviciu;

. Servicii care nu produc prin activitatea lor zgomot, vibratii sau impurifica apa, aerul, solul (profesii
liberale —, activitati personale, coafor, frizerie , croitorie, reparatii);

. cabinet medical, punct farmaceutic

. constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

. amenajari aferente functiunii mixte: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, spatii plantate,

imprejmuiri, spatii comune , panouri publicitare;
Functiuni admise cu conditionari:

. locuintele cladiri colective cu mai mult de 4 tati locative/imobil

. locuintele sociale;

. Garaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri de cladiri cu
conditia ca accesul auto sa fie organizat astfel incét sa nu perturbe traficul.

. Platforme destinate depozitarii recipientelor pentru colectarea selectiva a deseurilor, ce vor fi amplasate

la o distantd minima de 10 metri fata de ferestrele cladirilor, In zone cu vizibilitate redusa din spatiile publice,
precum piatete sau scuaruri, si vor asigura accesul facil pentru operatorii de colectare si transport al deseurilor.
Aceste platforme vor fi imprejmuite, integrate vizual in arhitectura cladirilor si spatiilor In care sunt amplasate,
impermeabilizate si dotate cu o pantd de scurgere adecvata, precum si cu un sistem de spélare si sifon conectat la
reteaua de canalizare. Dimensiunile platformelor vor fi calculate in functie de cantitatea maxima de deseuri
generata si de frecventa de evacuare. Amplasarea va respecta prevederile Ord. Ministerului Sanatatii nr.

119/2014.

. Functiuni de Sanatate: Clinica medicala cu spitalizare de zi;

. Functiuni de Invitaimant: Crese si Gradinite;

. Functiuni pentru activitati sportive: Sala de sport;

. Functiunile admise cu conditiondri, se vor autoriza numai in constructii inchise cu conditia:

- vor avea un acces separat de cel al locatarilor(daca este cazul) si vor dispune in utilizare exclusiva de o
suprafatd minima de teren de 100 mp;
- sdanu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;
- sdnu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens;
- sanu polueze chimic si fonic;
- sdnu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare;
- sdaiba programul de lucru limitat pentru a nu incomoda locuirea din jur in timpul noptii.
- sdanu produca riscuri pt. sdnatate si disconfort si sa aiba asigurate masurile si mijloacele necesare pt limitarea
transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor, focului;
. Functiunile admise cu conditionari se vor autoriza numai cu acordul notarial al vecinilor directi sau prin
aprobarea unei documentatii urbanistice P.U.D.
»  Daca functiunile admise cu conditionari nu depasesc suprafata desfasurata in proportie de 50%
se va putea autoriza cu acordul vecinilor
»  Daca functiunile admise cu conditionari depasesc suprafata desfasurata in proportie de 50% se
va putea autoriza doar prin elaborarea si aprobarea unui PUD

H MAX

- UTR-ZM2a Regim de Inaltime: D+P+1+ M, cu o 1niltime maxima la cornisa de 10,50 m;
POT MAX

- UTR-ZM2a -POT maxim = 40%;
CUT MAX

- UTR-ZM2a - CUT maxim = 1.20 mp.ADC/mp.teren
RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT

- Retragere de minim 3 m fatd de aliniament.
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- Amplasarea fatd de aliniament a constructiilor ce adapostesc obiective de interes public si functiuni cu acces
public, va avea 1n vedere asigurarea accesului pietonal direct, accesul persoanelor cu dizabilitati.

- RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
-Se vor respecta plansele desenate de Reglementari Urbanistice care fac parte integranta din prezentul PUZ.

-AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA':

- In prezentul PUZ nu sunt prezentate a fi doud constructii pe nici una dintre parcelelel studiate;
- Se vor respecta plansele desenate de Reglementari Urbanistice care fac parte integrantd din prezentul PUZ

- CIRCULATII SI ACCESE:

-Se propune amenajarea strazilor reglementate prin PUZ aprobat cu HCL nr. 108/2008 si 148/2020 Alba Iulia —
Micesti in zona studiata, partial, in cadrul zonei studiate, cu respectarea acestuia.
-Se vor respecta plansele desenate de Reglementari Urbanistice care fac parte integranta din prezentul PUZ

- ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA:

* Conform proiectelor tehnice pentru retele edilitare avizate si aprobate conform legii.

* Echiparea edilitara in sistem centralizat pentru noile zone de dezvoltare va respecta normele sanitare si de protectic a
mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil.

* Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Se Incurajeaza solutii bazate pe
naturd pentru preluarea apelor pluviale (bazine de retentie, suprafete nesigilate, alte amenajari peisagere)

* 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.

* Se va acorda o atentie deosebita iluminatului public si mobilierului urban (banci, cosuri de gunoi, cismele, bolarzi
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 dispunerea aeriana a retelelor tehnico-edilitare si de comunicatii de orice fel.

* Se vor amplasa recipiente pentru colectarea selectiva a deseurilor, distribuite optim n functie de fluxurile de circulatie
pietonala si de asemenea se va amenaja un spatiu destinat colectérii generale a deseurilor, accesibil printr-o circulatie
ocazional carosabild. De asemenea, se va amenaja un spatiu pentru colectarea deseurilor vegetale (compost)

* Suprafetele impermeabile destinate parcarilor vor fi dotate cu rigole pentru colectarea apelor pluviale, care vor fi
conectate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie instalarea echipamentelor cu separatoare de hidrocarburi
pentru filtrarea apei pluviale, care ar putea fi contaminatad de eventualele scurgeri de combustibil de pe suprafetele
pavate.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:
-Se vor respecta plansele desenate de Reglementari Urbanistice care fac parte integranta din prezentul PUZ.
-Terenul care nu este acoperit cu constructii si circulatii carosabile si pietonale, va fi acoperit cu gazon si plantat cu un
arbore (nu arbust) la fiecare 100 mp.
-Parcajele vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

-PARCAJE:
* Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform normelor in vigoare pentru fiecare tip de functiune prezenta in
zond, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
o Pentru spatiile de servicii - administrative - birouri
- 1 loc de parcare/10-30 salariati conf. HG 525/1996
o Pentru locuintele colective si locuinte de serviciu
- 1 loc de parcare/unitate de locuit (in afara constructiei sau in interiorul constructiei) daca unitatea de
locuit are o suprafata utild mai mica de 66 mp.
- 2 locuri de parcare/garare daca are o suprafata utila mai mare de 66 mp.
* Pentru cladirea propusa pe lotul 3, pentru a indeplini necesarul de locuri de parcare, se vor prevedea 2
parcaje pe lotul 2.
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* La autorizarea constructiilor se va prezenta minim un loc de parcare dotat cu statie de Incarcare electrica
conform HCL 451/2021.

-IMPREJMUIRI:

« In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- imprejmuiri opace pe limitele laterale si posterioare cu inaltime variabila intre 1.80 - 2.20 m, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor. Imprejmuirile vor
putea fi dublate de garduri vii.

* Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, tabld, beton ,,decorativ”’ in componenta imprejmurilor
orientate spre spatiul public.

* Parcelele ocupate cu echipamente publice, dotari si servicii de interes public, functiuni comerciale etc., se permite
a fi lipsite de Imprejmuiri catre domeniul public (stradd). Terenul din fata constructiilor poate fi utilizat ca spatiu public.

OBIECTIVELE PUZ-ULUI:
Obiectul prezentei documentatii de urbanism este reglementarea unui
ansamblu de 5 parcele de teren aflate la intersectia strazii Bucium cu strada
Virtop si str. Lupsa, nr.7, (ele fiind identificate pe plansele aferente P.U.Z-ului cu
lotul 1, 2, 3, 4 51 5) pentru:
- reglementarea cladirii existente de pe lotul 4 si 5 prin posibilitatea schimbul
de destinatie din industrial in administrativ(birouri);
- construirea a 3 corpuri de cladire cu functiuni mixte, birouri si locuinte(intre 1
si 4 apartamente/imobil, si anume:

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

13 15.04.2025

Avizul Arhitectului-gef este fundamentat de Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si Urbanism.
In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism

din data: 11.03.2025

Se avizeaza PUZ si RLU aferent:
FAVORABIL

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

pana la aprobarea unei noi documentatii de

Valabilitatea planului de urbanism :
urbanism.

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratd 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
Numar Din data de
639 05.04.2022
De asemenea, s-a achitat tariful de exercitare a dreptului de semnatura pentru specialistul RUR care a elaborat
documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de natura tehnica pentru a fi
supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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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 carora 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 in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de hotarare privind

aprobarea:
Tip documentatie Plan Urbanistic Zonal
Denumire documentatie PROIECT DE HOTARARE Nr. 256 din 7.07.2025 privind aprobarea

documentatiei de urbanism: P.U.Z. pentru REGLEMENTARE ZONA
PENTRU CLADIRI CU FUNCTIUNI MIXTE, BIROURI SI LOCUINTE,
STRADA VARTOP, Mun. Alba Iulia, Str. Vartop, nr. 2A, Jud. Alba;

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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