MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 23810 din 26.02.2026

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

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

Numar Din data de
4243 16/01/2026

adresata de:

Nume si prenume solicitant Horatiu Florea, Horatiu Crina Gilia, Draghita Gabriela, Hetea
Gabriel, Hetea Daniela

Se solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

Elaborare PUZ pentru Reglementare detaliata a posibilitatilor de
construire in zona M1 - zoni mixti situata in zona industriala, servicii

Denumire documentatie NN A . . .
’ comert, activititi de productie in baza Avizului de Oportunitate nr

16/2024
Tip documentatie PUZ
Generat de imobilul CF: 114970, 120804, 108866, 119450
Initiator Horatiu Florea, Horatiu Crina Gilia, Draghita Gabriela, Hetea
’ Gabriel, Hetea Daniela
Proiectant MKG DESIGN S.R.L.

Specialist cu drept semnatura RUR | arh. Zsolt Freund-Fleschin

Amplasare Alba lulia, Str. Calea Ciugudului
NORD - domeniu public UAT Municipiul Alba Iulia — str Calea
Ciugudului
SUD - partial cu terenuri proprietate privatd persoane fizice sau
Delimitare juridice — extravilan mun Alba Iulia si partial cu drum de exploatare —
domeniu public UAT Municipiul Alba Iulia
EST - proprietate privata persoane fizice sau juridice — extravilan
VEST - drum de exploatare — domeniu public UAT Municipiul Alba
Tulia
Suprafata zona studiatd in PUZ 16.018 mp

REGLEMENTARI URBANISTICE

REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE ANTERIOR:

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

UTR SI ZONA FUNCTIONALA
Zona - MI- zona mixta situata in zona industriala -servicii, comert/activitati de productie
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REGIM DE CONSTRUIRE
— conform PUG in vigoare —cuplat sau izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE

UTR — MI - activitdti productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) avand in general marimi mari si mijlocii,
distributia i depozitarea bunurilor si materialelor, parcaje pentru angajati, accese si platforme pentru mijloace auto —
incarcat/descarcat si manevre (inclusi conteinere). In mod obisnuit sunt permise activitatile care necesitd spatii mari in jurul
cladirilor si care sunt compatibile ca vecinatate;

- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare
- birouri profesionale, tehnice si manageriale.

- parcaje la sol si multietajate;

- statii de intretinere §i reparatii auto;

- statii de benzina;

- comert, alimentatie publica si servicii personale;

- locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

MI - se admit cu urmatoarele conditionari:

- depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explosive sau toxice conform prevederilor
legale;

- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu autoturismul propriu sau
cu taxi.

- terenurile accesibile pe cale ferata industrial vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de
transport pentru volume mari de materie prima si produse;

- in cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare a solului.
- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea i adaptarea cladirilor industrial abandonate.

H MAX

MI = 12,00m, cu urmatoarele conditionari:
in culoarele rezervate liniilor electrice inaltimea se subordoneaza normelor specifice.

POT MAX
MI=40%, pentru Hmax- 12,00m si un regim de inaltime P+2;

CUT MAX

MI—pentru Hmax- 12,00m si un regim de Tnaltime P+2;
=5,0 volumetric mc./mp. teren;
=1,6 mp. constr. /mp teren;

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT

MI: Prin aliniament se intelege linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

Pe latura NORD - strrada Atelierului, retragerea este de minim 7.00 m. Distanta fata de limitele laterale si posterioara ale
parcelei va fi de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,0 metri. Pe latura Est — min. 6.00 m, pe latura Vest —
min. 8.00m;

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE-

MI - ( conform PUD in zona protejata ) cu urmatoarele recomandari:

-cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aldturate cu functiuni similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in
-In toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta egald cu jumatate din Tnaltime, dar
nu mai putin de 6.00 metri;

-In toate cazurile retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;

-in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat A ,MI, se interzice amplasarea
cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;

-se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din Indltimea cladirii, dar nu mai putin de 6.00 metri fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitati teritoriale de referinta (in
special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri de la nivelul solului.

Prevederi P.U.Z. si R.L.U. propuse:

UTR SI ZONA FUNCTIONALA,
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CAEN) si servicii (productie “abstractd” cuprinzand activitati manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie,
cercetare, servicii pentru distributie, expunere si comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru
salariati si clienti, etc.).

REGIM DE CONSTRUIRE:
— 1zolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE:

Utilizari admise:

*Functiuni de servicii industriale si cvasi-industriale
*Functiuni industriale nepoluante

*Functiuni tertiare

*Amenajari destinate infrastructurii de circulatie

*Unitati de depozitare

*Servicii conexe activitatilor industriale - birouri, spatii administrative, show-room, séli de conferinte
«Invitimant profesional

*Retele tehnico edilitare

«Statii de intretinere si reparatii auto

*Comert en-gros, alimentatie publica si servicii profesionale

*Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor (cu conditia ca acestea sa fie dispuse in
interiorul corpurilor de cladire ale unitatilor)

-utiliziri admise cu conditionari

Se permite si realizarea de noi constructii in zona, cu:

*Functiuni administrative

+Unitati cu destinatie speciala

*Functiuni de invatamant

*Functiuni de sanatate

*Functiuni sportive

*Amenajdri destinate petrecerii timpului liber

cu conditia ca daca acestea ocupa Intreaga parcela sa se elaboreze Planuri Urbanistice de Detaliu, avizate si aprobate conform legii,
cu dublul scop: asigurarea coerentei imaginii zonei §i a bunei functionalitéti in relatie cu functiunile adiacente;

-Se permite alipirea de parcele in cazul nevoii de o suprafatd mai mare pentru investitii, cu conditia ca pentru acestea sa se elaboreze
Planuri Urbanistice de Detaliu (pentru mai mult de 2 parcele), avizate si aprobate conform legii, cu dublul scop: asigurarea coerentei
imaginii zonei si a bunei functionalitati in relatie cu functiunile adiacente. Alipirea a doud loturi se poate realiza doar pentru loturile
care nu respecta caracteristicile minime pentru parcelele construibile (marcate in Plansa Reglementari urbanistice);

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

-Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de caldura etc.) cu conditia ca in functionare acestea sa nu producd un
nivel de zgomot mai mare decat cel permis prin legislatie si sa nu fie vizibile din domeniul public.

-Indiferent de ce activitate se va desfasura pe parcelele din zona, depozitarea utilajelor, materialelor, marfii sau altor produse /
echipamente, se va face in interiorul parcelei, in spatii amenajate astfel incat sa nu fie vizibile din spatiul public.

— utilizari interzise

M1 - zona mixta situata in zona industriala, servicii comert, activitati de productie

-Activitati poluante si care prezinta risc tehnologic;

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

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

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

-Divizarea parcelelor prin lucrari topografice sau planuri urbanistice, daca aceste operatiuni genereaza loturi cu dimensiuni care nu
se incadreaza in reglementarile mentionate mai jos, la Articolele 4 - 9, 12 - 13, 15-17, referitor la conditiile de construibilitate.
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-Activitati de crestere comerciald a animalelor, sau orice alte activitati de crestere a animalelor.

-Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc., inafara spatiilor special amenajate conform normelor de protectia mediului in
vigoare.

-Depozitarea in aer liber a orice deseuri sau alte produse sau elemente care pot genera poluare sau sunt inestetice si vizibile de pe
spatiul public.

H MAX

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Parter (pentru hale), specific constructiilor de productie si servicii, dar nu mai
mult de 17 m (exceptie de la indltimea maxima mentionata: se admit indltimi mai mari pentru instalatii specifice
zonelor industriale — silozuri / moara). Se permite in aceasta inaltime, etajarea specifica prin supante/etaje a spatiului
interior.

Se permite realizarea de constructii cu indltime maxima P+3, dar nu mai mult de 17 m la coama/atic, pentru cladiri
de birouri / corpuri administrative, adiacente halelor de productie si servicii si pentru functiunile admise cu

conditiondri, conform PUZ si proiectelor de arhitectura elaborate si aprobate conform legii.

POT MAX
MI - POT maxim = 40%;

CUT MAX
MI - CUT maxim = 1.6 mp.ADC/mp.teren

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT

-Constructiile se vor retrage de la aliniament cu o distantd minim 6,00 m, cu exceptia zonelor marcate ca atare in
plansa reglementari urbanistice

-Drumul judetean de la nord de amplasamentul analizat are o zona de siguranta, de 12,50m din ax, cu interdictie de
construire.

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

- Se vor respecta limitele de Edificabil delimitate pe plansa de Reglementari Urbanistice.
- Retragerea obligatorie fata de limitele laterale vor fi de minim 3,00 m pe o latura, respectiv minim 6,00 m pe
cealalta latura, iar fatd de limitele posterioare va fi de minim 6,00 m.

CIRCULATII SI ACCESE

- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestora.

- Autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are asigurat un acces
carosabil de minim 5 metri dintr-o circulatie publica proprietate domeniu public in mod direct.

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

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

- Pentru dotérile de interes public si social, se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitati.

- Dimensionarea cailor de circulatie in interiorul parcelelor va avea in vedere necesitatea accesului autospecialelor
de interventie si va tine seama de respectarea prevederilor Art. 78 din Normele generale de aparare impotriva
incendiilor, aprobate cu Ordinul Ministrului Administratiei si Internelor nr. 163/2007, cu modificarile si
completarile ulterioare.

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

-Pentru etapa I a PUZ-ului se accepta realizarea echiparii edilitare in sistem individual (put forat, bazin vidansabil
etans, sistem panouri fotovoltaice cu baterii)
-Pentru etapa a II, toate parcele vor fi racordate la retele tehnico edilitare publice in sistem centralizat.
-Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de catre administratia
publica locala, de investitor / beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici din legislatia in vigoare.
-Echiparea edilitara in sistem centralizat pentru noile zone de dezvoltare va respecta normele sanitare si de protectie
a mediului (Ordinul nr. 119/2014), precum si prevederile Codului Civil.
-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.
-Racordarea la retelele tehnico-edilitare publice se va putea face numai prin grija si cu cheltuiala investitorului.
-Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Racordarea burlanelor la
canalizarea pluviala sau la reteaua publicé de evacuare a apelor uzate este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
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pentru a se evita producerea ghetii. Se vor dirija apele meteorice cétre zonele verzi din interiorul parcelelor si nu se
va impermeabiliza terenul peste minimul necesar (accese, alei, trotuare 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 dispunderea aeriana a retelelor tehnico-edilitare si de comunicatii de orice fel.

-Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei, destinat colectarii selective a deseurilor
de orice fel, investitorii fiind obligati sa detind un contract cu o firma specializatd de colectare a deseurilor care iti
desfasoara activitatea pe raza municipiului.

-Orice proiect care are ca obiect realizarea sau extinderea de retele edilitare sau de echipamente de producere a
energiei electrice va fi elaborat conform legislatiei n vigoare.

-Se vor amenaja rezervoare exterioare de retentie ape meteorice in functie de necesarul functional.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
-In cadrul fiecarei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii amenajate in suprafata de minimum
20%, care vor fi amplasate astfel incat sd participe la agrementarea spatiului public. Acestea vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasd, medie, inaltd). Procentul minim de spatii verzi va fi asigurat compact cu recoamndarea de
relationare cu spatiul vedre de pe parcela vecina, astfel incat sa se creeze un microclimat al zonei.
-Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 50
mp.
-Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea terenului peste
minimul necesar pentru accese, trotuare de garda sau alte amenajari;
-Se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciala si pentru a evita
consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De asemenea, speciile locale rezistd mult mai
bine la clima locald, riscul ca plantele specifice acestui areal geografic sa se usuce sau imbolnaveasca fiind foarte
redus.
-Parcajele vor fi Inverzite cu un arbore la 4 locuri de parcare pentru autoturisme si un arbore la fiecare 2 parcari
pentru autoutilitare.
-Fiecare parcela 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;

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, anexa 5.

-In proiectarea parcajelor se va respecta Normativul pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme,
indicativ NP 24-2022

-Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului public, exceptie facand parcarile
publice amenajate

-Parcajele vor fi inverzite cu un arbore la 4 locuri de parcare pentru autoturisme si un Arbore la fiecare 2 parcari
pentru autoutilitare.

-Este interzisa realizarea de garaje pe spatiul public pentru asigurarea parcarii sau pentru depozitare.

-Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa exclusiv in afara
spatiului public, in interiorul incintelor

-Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii sau reparatii, cat si in timpul functionarii cladirilor se
va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de asteptare,
circulatie, incarcare si intoarcere;

IMPREJMUIRI

-Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si materialele conforme cu arhitectura
contemporana (se vor utiliza materiale precum piatra, beton, lemn si metal);

-Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela si cu cel al
imprejmuirilor vecine, daca acestea se incadreaza in reglementarile prezentului RLU. Stélpii de sustinere, in cazul in
care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul constructiei principale si al gardurilor alaturate;

-Portile se vor armoniza cu Imprejmuirea;

-Portile se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a nu ocupa spatiu pe domeniu public si pentru a nu ingreuna
circulatia pietonilor.
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-Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea fixa de 40 cm si stalpi cu grosime de
maxim 35x35 cm, restul imprejmuirii fiind semi-transparenta (se permite ca maxim 70% din aceastd suprafata sa fie
opacd), realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori lemn, care sa pemita vizibilitatea in ambele directii
si care permite patrunderea vegetatiei. Indltimea fixa a imprejmuirilor la strada va fi de 2,00 m. Imprejmuirile vor
putea fi dublate de gard viu;

-Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea indlt{imea de maxim 2,50 m.

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

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

-Materiale permise pentru soclu si stalpi: zidarie de caramida (aparenta sau tencuitd), piatra naturald nelacuita,
structuri metalice de tip gabion, structuri metalice simple, beton aparent.

Obiectivele PUZ-ului:

Prin actualul PUZ se propune

In baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUZ, a necesitdtilor actuale de reorientare economicd, a
concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se vor trata urmdtoarele
categorii generale de probleme:

-Organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de caracteristicile structurii parcelare si indicatorilor
urbanistici (regim de inaltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.)

-Rezolvarea accesului carosabil si pietonal pe loturi

-Dezvoltarea infrastructurii edilitare

-Statutul juridic si circulatia terenurilor

-Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista)

-Masuri de delimitare, pana la eliminarea unor riscuri naturale si antropice (daca exista)

-Mentionarea obiectivelor de utilitate publica

-Masuri de protectie a mediului

-Reglementari specifice detaliate, permisiuni/restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

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
02 16.01.2026
Avizul Arhitectului-sef este fundamentat de Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si
Urbanism.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism,
Data: 09/09/2025

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

Valabilitatea planului 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 insotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin:
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Certificatul de Urbanism

Numar Din data de

591 16/04/2024

De asemenea, s-a achitat tariful de exercitare a dreptului de semnétura 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.

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 respectérii 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 hotérare 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 Reglementare detaliata a posibilitatilor de

construire in zona M1 - zona mixta situatd in zona industriala, servicii
comert, activitati de productie In baza Avizului de Oportunitate nr
16/2024"

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

Arhitect-sef
Alexandru Damian =~ e

Intocmit
Valentin Onisoru =~ e
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