MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 140939 din 20.11.2025

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

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

Numar Din data de
118036 06/10/2025
adresata de:
Nume si prenume solicitant S.C. AUROCAR 2002 S.R.L. prin PRICAJAN DAN-AUREL

Se solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

ELABORARE PUZ - MODIFICARE REGLEMENTARI

Denumire documentatie URBANISTICE APROBATE PENTRU SCHIMB DE
DESTINATIE DIN LOCUINTA IN PENSIUNE

Tip documentatie PUZ

Generat de imobilul C.F. nr. 74657

Initiator SC AUROCAR 2002 SRL

S.C. ARENCO SOLUTIONS S.R.L.
S.C. URBIA BIROU DE PROIECTARE S.R.L.

Specialist cu drept semnatura RUR [ Arh. Marius Radu Dorel Barbieri

Proiectant

Amplasare Alba Iulia, str. Bucuresti, nr. 1

* pe latura de Nord, de Strada Andrei Muresanu — domeniul public al
Mun. Alba Iulia;
* pe latura de Est, de proprietati private ale persoanelor fizice;

Delimitare * pe latura de Vest, de Strada Tribunalului — domeniul public al Mun.
Alba Iulia;
* pe latura de Sud, de Strada Bucuresti — domeniul public al Mun. Alba
Tulia;
Suprafatd zona studiata in 306 mp (pentru CF 74657) si de 7874.5 mp insuméand toate parcelele
PUZ(conform celor stabilite reglementate

prin AO Nr. 27 din 2024)

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
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REGIM DE CONSTRUIRE
- 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 decéat 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 singura 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 picétura stresinii:
- distanta intre fatada nevitratd a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60 m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitratd a constructiei de pe parcela alaturat;
- jumatate din indltimea la cornisé a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata 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 picétura stresinii:
- jumatate din indltimea la cornisé a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fatd 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 posterioara a parcelei;
- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca néltimea 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.
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AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:

In cazul 1n care pe o parceld construibild 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 Tndltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte, masuratd in punctul cel mai inalt fata 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 Tnaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fatd 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 inalte, 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 cornisé a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai 1nalt fata de teren,
dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;
- n 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 vecinatétile, 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:
- L3C - subzona locuintelor individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de
construire insiruit, cuplat si izolate, cu dotari de tip central.

REGIM DE CONSTRUIRE:
— Ingiruit, cuplat sau izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- Functiuni de locuire de tip individual si/sau de tip semicolectiv (pentru semicolective se impune un
numar limitat de 4 unitéti locative)

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se permit si urmatoarele functiuni in zona:
- Functiuni de turism (pensiune/cazare de capacitate redusa)
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- Functiuni administrative

- Functiuni de invatamant

- Functiuni de sanatate

- Functiuni de cultura

- Amenajari destinate petrecerii timpului liber

- Servicii aferente functiunii de locuire (comert alimentar, nealimentar, cabinete de avocatura, ateliere de
proiectare si design, ateliere de arta, studiouri fotografice sau alte activitati manufacturiere (negeneratoare
de zgomot si fara depozitari), prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii :

- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 170 mp

- sa se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali

- gradinite

- Functiuni tertiare cu urmatoarele conditii:

- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

- Fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau scuarurilor pot sa contina la
parter functiuni cu accesul publicului (comert, servicii, dotari publice);

- Amenajari destinate infrastructurii de circulatie, avizate si aprobate conform legii, cu dublul scop:
asigurarea coerentei imaginii localitatii si a bunei functionalitati in relatie cu zonele rezidentiale
adiacente;

- Functiuni aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public, astfel incat acestea sa nu fie vizibile din spatiul public.

- Instalatii exterioare (de climatizare, de Incilzire, pompe de caldura etc.) cu conditia ca 1n functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor, si sa nu fie
vizibile din domeniul public.

- Imobilele detaliate in plansa US_ PLAN MOBILARE URBANISTICA sunt excluse de la obligativitatea
elaborarii PUD.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Orice utilizari, altele decat cele admise la Articolul 1 si Articolul 2.

- Pe terenurile care au fost rezervate pentru obiective de utilitate publicd prin documentatii aprobate se
interzice autorizarea constructiilor cu caracter definitiv pentru orice alte obiective.

- Lucréri de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile sau constructiile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

- Lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine sau pe
domeniul public ori care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- Ocuparea spatiului public cu amenajari (trepte, balustrade, borduri, panouri publicitare etc.) care
deservesc functiunile din zona, fie ca acestea sunt de interes public, fie privat

- Lucréri de parcelare 1n loturi neconstruibile care au ca scop evitarea cererii acordului vecinilor pentru
noile dezvoltari

- Divizarea in adancime a parcelelor, daca aceasta genereaza loturi care nu sunt dispuse la strada
(proprietate domeniu public) si au acces carosabil si pietonal doar prin servitute/alei private sau alei
carosabile cu profil nereglementat printr-o documentatie de urbanism avizata gi aprobata

- Divizarea terenurilor exclusiv prin lucrari toografice

- Divizarea parcelelor prin lucrari topografice sau planuri urbanistice, daca aceste operatiuni genereaza
loturi cu dimensiuni care nu se incadreaza in reglementérile mentionate mai jos, la Articolele 4 - 9, 12 -
13, 15-17, referitor la conditiile de construibilitate.

H MAX
Inaltimea maxima admisibila pentru noile constructii de locuinte este P + 1 + M; H. MAXIM 9m;

POT MAX
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POT maxim = 40% - pentru functiuni rezidentiale care prezinta si dotari aferente
*Valoarea existentd a POT care depéseste aceste reglementari, strict pentru situatiile actuale si existente,
se va mentine intocmai

CUT MAX =1.2

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT
- Se mentine intocmai aliniamentul la strada asa cum este in prezent;
- Amplasarea fata de aliniament a constructiilor ce adapostesc obiective de interes public si functiuni cu
acces public, va avea in vedere asigurarea accesului pietonal direct, accesul persoanelor cu dizabilitati, a
accesului carosabil de serviciu si a parcajelor necesare in functie de specificul obiectivului, fara stanjenirea
circulatiei pe drumul public.

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

- pentru constructiile existente se vor pastra conform situatiei existente

- Distantele minime fatd de limitele laterale a parcelei — stabilite conform normelor sanitare de
insorire — i conform urmatoarelor reglementari:

- Cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fatd de cealalta limita la o distantd de cel putin jumatate din inaltimea la cornise (masurata in punctul cel
mai inalt fatd 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 fatd de limita proprietatii avand fatade laterale cu ferestre, cladirea se va
realiza 1n regim izolat;"

- pentru cladirile in regim izolat:

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura
streginii:

- distanta ntre fatadata nevitratd a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m pentru
intretinere si interventie, sau H/2 dar nu mai putin de 3,0 m fatd de fatada vitrata a constructiei de pe
parcela alaturata;

- jumatate din Tnaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai nalt fata de teren,
dar nu mai putin de 3,0 m, fata de cealalta limita laterald a parcelei

- Retragerea de la limita posterioard a parcelei va fi de minim 12 m (care va fi reprezentata de
zona neconstruibild — aferenta gradinilor cu interdictie de construire sau extindere a cladirilor principale,
dar permisiune pentru anexe gospodaresti tip foisoare, magazii, piscine etc);

- Se permite realizarea unei a doua constructii pe aceeasi parceld, doar daca acestea sunt anexe
gospodaresti de tip foisoare, magazii, piscine etc.

- Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu acces al autospecialelor la o fatada
vitrata de la drumul public treceri pietonale cu latime minima de 1,5 m pentru fortele de interventie.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:
- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din Tnél{imea
cladirii mai inalte, masurata la cornisa (streasind) sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3
m.
- Se interzice construirea de locuinte noi, in randul doi;
- In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua
cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

CIRCULATII SI ACCESE
- In cazul transformarii unei cladiri de locuit sau numai a parterului acesteia in alte functiuni, accesul
publicului in cladire nu se va face prin intrari noi deschise pe fatada principala cu modificarea deci a
arhitecturii acesteia, ci prin intermediul unor intrari dispuse pe alta fatada.
- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestora.
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- Autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisd numai daca parcela are asigurat un
acces carosabil direct de minim 3.5 metri dintr-o circulatie publica proprietate domeniu public avand profil
reglementat conform plangelor desenate PUG.

- Parcelele care au acces carosabil / pietonal doar prin servitute nu sunt construibile.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile publice cu
regim de proprietate domeniu public.

- Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces pe lot si la garaje/parcaje

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi obligatoriu facuta
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in zonele intens circulate;

- se va asigura captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice din curti in reteaua de canalizare sau la
rigolele de pe strada;

- toate noile bransamente pentru electricitate, CATV si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se vor inlatura retelele si conductele parazite pe fatade;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit , a aparatelor de aer conditionat si a diverselor sisteme de
ventilatie (de la centralele termice) in locuri vizibile din circulatiile publice si din Cetate.

Obiectivele PUZ-ului:

Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) in conformitate atat cu prevederile Regulamentului Local
de Urbanism, cdt si cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului
urbanistic zonal G M 010 - 2000, in vederea realizarii obiectivului ,, ELABORARE PUZ — MODIFICARE
REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE PENTRU SCHIMB DE DESTINATIE DIN LOCU]N}TAV IN
PENSIUNE”.

Prezenta documentatie are ca obiect saisprezece parcele (16), care insumeaza impreund o suprafatd de
7874.5 mp, conform extraselor de Carte Funciara ale terenurilor din interiorul limitei zonei reglementate.
Terenuri care, sunt in proprietatea privata ale unor entitdti fizice sau juridice. Parcela de la care a pornit
intentia de elaborare a proiectului si anume parcela identificata cu CF 74657, are o suprafatd de S = 306
mp conform informatiilor mentionate in extrasul de carte funciara, fiind proprietatea privatd ale entitdtii
Jjuridice SC AUROCAR 2002 SRL.

Beneficiarul parcelei identificata cu CF 74657 isi doreste modificarea reglementarilor urbanistice
aprobate pentru schimb de destinatie din locuinta in pansiune (modifcare functionald), asadar asupra
configuratiei prezentelor parcele, nu se aduce niciun fel de modifcare; si se va avea in vedere:
srespectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;

rasigurarea §i reglementarea acceselor auto si pietonale pe parcela;

*propunere privind planimetria spatiilor exterioare cu detalierea acestora (doar pentru parcela cu CF
74657);

rasigurarea coerentei fluxurilor auto si pietonale in cadrul propunerii si dezvoltarea unor relatii
functionale;

cresterea calitatii fondului construit in zond prin propunerea actuald, care este menitd sa aduca plus-
valoare

sreglementarea stationarii autovehiculelor..

Toate investitiile propuse prin aceasta documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acesteia.
Pentru documentatia PUZ s-a emis Avizul Arhitectului sef:

Numar Din data de
50 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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MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

Data: 11.03.2025
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
1333 18.08.2023

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 ELABORARE PUZ — MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE
documentatie PENTRU SCHIMB DE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN PENSIUNE

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

Arhitect-sef Alexandru Damian

Intocmit Valentin Onisoru

DIRECTIA DE URBANISM ST AMENAJAREA TERITORIULUI - SERVICIUL URBANISM

m Priméaria Municipiului Alba Iulia, Str. Calea Motilor Nr. SA, Alba Iulia, Judetul Alba, 510134 <)
Sl.Netm Date cu caracter personal prelucrate cu respectarea principiilor din Regulamentul (UE) 2016/679
= Tel: +40 (0) 258 819 462, Fax: +40 (0) 258 812 545 e ‘ 2
Internet: www.apulum.ro, E-mail: office@apulum.ro F“I"S,‘ﬁé‘dgoo.] :
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