MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

Judetul Alba
Primaria Municipiul Alba Iulia
Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 38147 din 26.03.2026
Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

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

Numar Din data de
17196 13/02/2026
adresata de:
Nume si prenume solicitant TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA,
MACARIE IOAN

Se solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

ELABORARE PUZ PENTRU PARCELARE SI
MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE IN VEDEREA CONSTRUIRII DE
LOCUINTE UNIFAMILIALE SI SEMICOLECTIVE

Denumire documentatie

Tip documentatie P.U.Z

Generat de imobilul CF 122578, 122579, 122626, 122625

Initiator TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA,
’ MACARIE IOAN

Proiectant S.C. Concept Arktech S.R.L.

Specialist cu drept semniturd RUR | arh. Curea Spiridon
MIHAIL SADOVEANU, FN, CF 122578, 122579, 122626,

Amplasare 122625
-la SUD — domeniul public — str Mihail Sadoveanu
Delimitare -la VEST — proprietate privata — locuinta individualad
-la NORD - proprietti private — terenuri libere de constructii
-la EST — proprietati private — str. Negru Voda
Suprafatd zona studiatd in PUZ 5908 mp

REGLEMENTARI URBANISTICE

REGLEMENTARI URBANISTICE APROBATE ANTERIOR:

Prevederi ale documentatiilor P.U.G. si R.L.U. aprobat prin HCL nr. 158/2014, prelungit prin
HCL nr. 157/2024

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;

DIRECTIA DE URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI — SERVICIUL URBANISM
& Priméaria Municipiului Alba lulia, Str. Calea Motilor Nr. SA, Alba Iulia, Judetul Alba, 510134
Sl Net = 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
Internet: www.apulum.ro, E-mail: office@apulum.ro
Facebook: www.facebook.com/primariaalbaiulia
1/6



http://www.adrcentru.ro/
mailto:office@adrcentru.ro
http://www.facebook.com/primariaalbaiulia

MUNICIPIUL ¥ ALBA IULIA

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 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 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 fata de proprietatile vecine:

pentru locuinta izolata:

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

- distanta intre fadata 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 fatd de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

- jumatate din indltimea la cornisd 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 picatura stresinii:

- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de
3,0m, fata de limita laterala 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 inalt fatd de teren, dar nu mai putin de
3,0m, fata de limita posterioara 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 CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:

-In cazul in 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 vecind si picatura stresinii:
- distanta intre fadata 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, fatd de fatada vitratd a constructiei de pe parcela alaturata,
- distanta intre fadata vitrata a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi jumatate din inaltimea la
cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m;
- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar
nu mai putin de 3,0m, fata de cealaltd constructie.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale
- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picdtura stresinii;:
- jumatate din indltimea la cornisd a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fatd 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 fata 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 prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura stresinii;:
- distanta intre fadata nevitratd a constructiilor si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si interventie
sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren,
dar nu mai putin de 3,0m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturati;
- distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;
- jumatate din indltimea la cornisd a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai
putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;

- in cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita intocmirea si
aprobarea unei documentatii de urbanism:

PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecinatatile, ale caror prevederi sa respecte
reglementarile si RLU — aliniament, functiune dominanta, regim de inaltime, suprafata parcelei, front minim, POT,
CUT

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

PREVEDERI PROPUSE:

UTR SI ZONA FUNCTIONALA,

-UTR LM2a - zona rezidentialai—P+1+M locuinte individuale in regim de construire izolat
- UTR Cr - Zona cailor de comunicatie rutiera si pietonala

REGIM DE CONSTRUIRE:
—izolat;

FUNCTIUNI PREDOMINANTE:
Utilizari admise
- locuinte individuale (unifamiliale) in regim izolat si anexele acestora:garaje, filigorii, imprejmuiri si amenajari
exterioare: piscine
Utilizari admise cu conditionari
- constructii cu locuinte si cu alta destinatie la parter dar obligatoriu compatibila cu locuirea, complementara
acesteia, supuse legilor in vigoare, expuse la art. 14 din R.G.
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- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 70% din
suprafata parterului - 200 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;
- functiunile complementare locuirii admise, se vor autoriza numai in urmatoarele conditii:

* sa nu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens

* sa nu polueze chimic si fonic

* sa nu produca sau sa comercializeze marfuri de dimensiuni mari

* sa nu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare

* sa aiba programul de lucru limitat pentru a nu incomoda locuirea din jur in timpul noptii.

* sa nu produca riscuri pt .sanatate si disconfort si sa aiba asigurate masurile si mijloacele
necesare pt limitarea transmiterii zgomotului,mirosurilor,vaporilor.,focului

* activitati ce conform legislatiei nu necesita studii de impact.

H MAX

Inaltimea maxima a cladirilor admisa este P+1+M, cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca
9,0m de la cota terenului
Alte 1naltimi admise:
-S(D) +P;
-S(D) +P+1(M);
POT MAX
- 40%

CUT MAX
- 1.2 - ADC/mp.teren

RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT
- cladirile retrase de la aliniament se vor amplasa conform plansei de reglementari U3 pentru a
crea protectia locuirii fatd de calea publica in cadrul zonei rezidentiale
- fatd de strada propusa - cladirile se vor retrage cu minim 3.00m de la aliniamentul strazii
- fatd de strada Mihail Sadoveanu - cladirile se vor retrage cu minim 5.00m de la aliniamentul strazii;

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

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

. - distanta intre fadata nevitrata 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 vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

. - jumatate din indltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai

putin de 3,0m, fata de cealalta limita laterala a parcelei si fata de limita posterioara a parcelei;

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din Iniltimea 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, cu respectarea prevederilor Codului Civil. In zonele libere stabilirea configuratiei urbane si implicit a
regimului de aliniere se va face pe baza prezentului PUZ.

CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri latime dintr-o circulatie
publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a accesului la
parceld conform documentatiei de urbanism aprobate;
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- pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba categoria de folosinta in
,,drum”. Parcela se va dona Municipiului Alba Iulia sau se va institui in favoarea Municipiului Alba Iulia servitute
de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe parcela ramasa dupa dezmembrare.

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild a
cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor turbo de la centrala termica;

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviald sau rigole este obligatoriu sa fie facuta pe sub circulatia auto si
pietonal;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate rezervate
pietonilor si din spatiile inierbate.

-interzicerea fotografierii pe directia obiectului militar;

-ajustarea campului de vizibilitate al camerelor video de catre beneficiar (in cazul montarii camerelor de
supraveghere), astfel incat acestea sd nu permit vizualiarea/monitorizarea audio a obiectivului militar aflat in
proximitate.

OBIECTIVELE PUZ-ULUI:

Prezenta documentatie are ca obiect patru parcele in suprafata totala de S = 5908 mp, conform extraselor de
Carte Funciara: CF 122578, CF 122579, CF 122626, CF 122625. Terenuri care, sunt in proprietatea privata
persoanelor fizice TEIUSAN FLORIN, TEIUSAN ADRIANA MARIA, MACARIE IOAN, avand categoria de
folosinta arabil.

Beneficiarii doresc reglementarea terenului in scopul lotizarii acestuia, stabilirea functiunii de locuire, a
acceselor pe parcele si realizarii unei strazi de acces.

Prin reglementarile urbanistice se va prezenta modul de construire si amplasare a viitoarelor constructii (locuinte
unifamiliale) si se va avea in vedere:

. respectarea retragerilor minime fatd de limitele de proprietate;

. asigurarea si reglementarea acceselor auto §i pietonale pe parceld,

. stabilirea posibilitatilor de ocupare si utilizare a terenului;

. propunere privind planimetria spatiilor exterioare cu detalierea acestora;

. asigurarea 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 aducd plus-
valoare

. reglementarea stationarii autovehiculelor.

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
05 11.02.2026
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: 08/01/2026

Se avizeaza PUZ si RLU aferent:
Favorabil

Tinédnd cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei, se propune:
Conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr. 350/2001 Perioada
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pana la aprobarea unei noi documentatii de

Valabilitatea planului de urbanism .
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 1nsotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin:

Certificatul de Urbanism

Numar Din data de
1489 27/09/2024

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 hotdrare 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 insotitd 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 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 1n vedere prevederile legale expuse 1n prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare privind

aprobarea:
Tip documentatie Plan Urbanistic Zonal
Denumire documentatie Proiect de hotarare Nr. 56 din 13.02.2026 privind aprobarea P.U.Z. pentru:

PARCELARE SI MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
APROBATE IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE
UNIFAMILIALE, Jud. Alba, Mun. Alba Iulia, Str. Mihail Sadoveanu, F.N.;

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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