municipiuL @Y. & ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 91575 din 27.07.2026

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.D.

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

Numar Din data de
90738 23.07.2026
Adresata de:
Nume si prenume solicitant SADA RESIDENCE SRL prin Tir Teofila

Se solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUD:

Date generale

ELABORARE DTAC PENTRU IMOBIL — SEDIU
SOCIAL SOCIETATE COMERCIALA,

Denumire documentatie IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE
(TERASE, LUCIU DE APA) SI BRANSAMENTE
UTILITATI TEHNICO-EDILITARE

Tip documentatie PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Generat de imobilul CF 110782

Initiator SADA RESIDENCE SRL prin Tir Teofila

Proiectant S.C. ARHIMAR PROIECT S.R.L., ARENCO
GROUP SRL

Specialist cu drept semnaturda RUR arh. Mirea Iulian

Amplasare Strada Iliada, nr. 12

la nord: - proprietate privata — CF110783
la est: - proprietate privata — CF110780; CF110781

Delimitare la sud: - domeniu public - strada pietonala
la vest: - domeniu public - strada Iliada
Suprafatd PUD 1175 mp

REGLEMENTARI URBANISTICE aprobate anterior:

- UTR SI ZONA FUNCTIONALA -
Conform PUG in vigoare — terenul studiat este reglementat prin PUZ - EXTINDERE PERIMETRU
INTRAVILAN ALBA IULIA ZONA SEIGAU SCHIT SI ZONA TERASA VIILOR PODE]I, aprobat
prin HCL 195 din 2013 art. 8 - L1: subzona locuintelor individuale - cu confort sporit
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Locuinte individuale joase cu confort sporit, cu maxim D+P+M / S+ P+1E si parcela cu S Teren > 1000,0 mp

- REGIM DE CONSTRUIRE -
— conform PUG in vigoare — izolat;
- FUNCTIUNI PREDOMINANTE —
UTR - L1:
- Locuinte individuale joase cu confort sporit, cu maxim D+P+M / S+ P+1E si parcela cu S Teren >
1000,0 mp,
- Spatii verzi amenajate
- Parcaje la sol pentru vizitatori;
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se admit maxim 3 anexe ale locuintelor care nu produc dezagremente: garaj pentru maxim 3 autoturisme,
magazie/sopron, bucatarie de vara, piscina, chiosc/filigorie si altele asemenea cu conditia respectarii POT-ului si
gradului de ocupare maxime admise
- se admit cu autorizare directa cladiri destinate locuirii si functiunilor complementare locuirii ce ocupa maxim 150 mp
in cadrul cladirii — - cabinete medicale individuale, birouri de proiectare individuale, cabinete de avocatura, alte
servicii profesionale si personale, ateliere pentru practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale precum si cresa cu
maxim 15 locuri, gradinita cu 2 grupe, afterschool pentru maxim 20 copii indiferent de suprafata ocupata
- se admit cu detalierea reglementarilor prin PUD pensiuni, functiuni complementare locuirii ce exced
- prevederile alineatului precedent — cresa, gradinita, after school, cabinete medicale, birouri de proiectare, cabinete de
avocatura, alte servicii profesionale si personale (frizerie-coafor, sali intretinere fizica, centre de zi etc), ateliere pentru
practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale, ateliere de manufactura (exemple: olarit, gravura, creatie vestimentara)
— a caror dimensiune nu depaseste suprafata construita desfasurata echivalenta unei locuinte, nu perturba vecinatatile
prin generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic), nu necesita mai mult de 5 locuri de parcare pentru autoturisme si nu
utilizeaza terenul liber pentru depozitare si productie
- se admit acele utilizari (scopuri) publice care sunt inscrise la capitolul 2.2.2.4.2. si care exceed prevederile alineatelor
precedente in baza unei documentatii de urbanism tip PUZ se admite comertul cu amanuntul de proximitate in cuantum
de maxim de 25% din suprafata construita desfasurata dar nu mai mult de 100 mp (inclusiv depozitarea de marfa si
ambalaje) cu autorizare directa.
- se admit localuri de alimentatie publica cu maxim 20 locuri, ce nu perturba vecinatatea (nu au program musical in
spatii deschise sau neizolate fonic si nu provoaca alta poluare sonora sau vibratii, nu provoaca poluare olfactiva si nu au
program intre orele 22:00-6:00 - in baza unei documentatii de urbanism PUZ
- se admit lacasuri de cult in baza unei documentatii de urbanism PUD
- Activitatile comerciale, de alimentatie publica si alte activitati situate la mai putin de 50 m de locuinte vor avea
program maxim in intervalul orar 800-2200, cu exceptia cazurilor justificate in care Consiliul local hotaraste altfel (de
exemplu mici magazine sau farmacii cu orar non-stop)
- Activitatile care perturba vecinatatile prin generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic etc) se vor amplasa la minim 50
m de locuinte si alte functiuni protejate
- Localurile de alimentatie publica ce desfac bauturi alcoolice se vor amplasa la minim 50 m de unitati de invatamant si
lacasuri de cult
- Magazinele ce comercializeaza tigari si bauturi si alte produse interzise sau daunatoare minorilor se vor amplasa la
minim 50 m de unitatile de invatamant
- se admit platforme pentru amplasarea containerelor pentru colectarea selectiva a deseurilor pe amplasamente care nu
stanjenesc circulatia auto si pietonala si sunt situate la minim 10 m de ferestrele locuintelor si altor imobile cu functiuni
protejate potrivit HG 536/1997 pentru amplasamente speciale (puncte de maxima vizibilitate sau care ofera o panorama
asupra orasului) se pot admite insertii ce implica derogari, potrivit punctului 1.3.3

- Hmax - UTR -L1:

- Inaltimea maxima a cladirilor peste nivelul terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau S+P+1 cu Hmax
cornisa/streasina = 8,0 m de la cota terenului natural. Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui
acoperis normal, ocupand maxim 60% din suprafata construita a nivelului imediat inferior.

- Este interzisa falsa mansardare
- Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se introduce in CUT daca planseul sau superior se afla
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la maxim 1,00 m peste cota terenului natural;
- Pe terenurile in panta constructiile vor urma panta terenului cu ruperi de nivel astfel incat inaltimea
constructiei masurata de la cota terenului natural sa nu prezinte fata de Hmax diferente mai mari
de 2 etaj (1,5 m).
- POT max —
UTR — L1 = 25% dar nu mai mult de 400,0 mp, indiferent de suprafata terenului
Gradul de mineralizare: 35% reprezentat de constructia principala, anexe, platforme, alei etc.
- CUT max —
UTR - L1 = 0,5, dar nu mai mult de 800,0mp, Scd/mp indiferent de suprafata terenului;

- RETRAGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT —

UTR - L1 = Cladirile se dispun retrase la 5.00m fata de aliniament; reglementarea se aplica atat
constructiilor principale cat si anexelor;

- RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE-
UTR -L1

- Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin 1/2 din inalfimea la cornisa dar
nu cu mai putin de 2.0 metri fata de limita cu orientare nefavorabila si minim 3,00 m fata de limita
laterala opusa. In mod exceptional se admite retragerea constructiilor catre limita cu orientare
nefavorabila la 1,0 m de hotar daca pe aceasta fatada nu exista ferestre cu vedere si daca intre
constructiile de pe parcelele adiacente se asigura o distanta egala cu minim inaltimea la streasina

cladirii celei mai inalte.

— Constructiile principale se vor retrage cu minim Hmax fata de limita posterioara a parcelei iar
aliniamentul posterior pentru cladiri principale se va situa la maxim 30 m de aliniament. Hmax descris la
alineatele prezentului articol este Hmax cornisa/streasina paralela (cvasiparalela) cu limita

de proprietate respectiva. Pentru acoperisurile cu timpan se va lua in considerare inaltimea maxima

a constructiei pe fatada respectiva sau se va intocmi un studiu de insorire. Spre exemplu o retragere

de 2,00 m se admite pentru o inaltime la streasina de 4,00 m iar inaltimea maxima la streasina de 8,00

m se poate atinge la minim 4,00 m de limita de proprietate.

- Se admite adosarea anexelor la imprejmuirile opace de pe limitele laterale daca invelitoarea acestora
nu depaseste inaltimea imprejmuirii si panta invelitorii ¢ orientata spre curtea proprie;

- anexele cu inaltimi mai mari (dar nu mai mult de 5,0 m) se amplaseaza astfel incat prelungirea planului
pantei acoperisului sa cada sub cota maxima a gardului de imprejmuire lateral si/sau posterior.

PREVEDERI P.U.D. PROPUSE:

- INALTIMEA MAXIMA PROPUSA A CONSTRUCTIILOR:
Regimul de inaltime propus: D+P;
Hmax atic= +4.00 m la atic fata de cota 0.00;
+4.30 m la atic fata de CTS/CTN;
+7.30 la atic fata de cota -3.30 in partea vestica.

- POT PROPUS:
- =250%

- CUT PROPUS:
- =0.29

- AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

5.47 m fata de limita de proprietate din vest (domeniu public strada Iliada);
7.24 m fata de limita de proprietate din sud (strada pietonala);
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10.30 m faté de limita de proprietate din est (proprietate privata);
2.00 m fata de limita de proprietate din nord (proprietate privata);

- CIRCULATII SI ACCESE:
Accesul auto si pietonal in interiorul incintei, se va face din Str. Iliada.
Accesul principal la constructia propusa se va realiza dinspre fatada de vest a cladirii, la nivelul parterului
prin intermediul unei terase de acces.

- ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
-se va realiza prin bransare la retelele publice existente in zona.

Obiectivele PUD-ului:

Obiectul lucrarii este elaborarea solutiei urbanistice pentru construirea unui imobil — sediu social
societate comerciala cu Rh= D+P, inclusiv sistematizarea terenului ramas liber de constructii cu alei
pietonale, alei carosabile, parcaje si luciu de apa. Restul terenului va fi amenajat cu vegetatie de talie mica
si medie, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti si alte amenajari, dotari si
servicii impuse de necesitatile investitiei.

Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafata totala de 1175mp, situat in localitatea
Alba lulia, str. lliada, nr. 12, judetul Alba. Accesul in incinta, atat pietonal cat si auto, se realizeaza din
strada lliada, latura vestica a parcelei. Terenul este in prezent liber de constructii, propunandu-se o
constructie cu Rh = D+P si Sc = 293.97mp.

Pentru documentatia PUD s-a emis Avizul Arhitectului sef:

Numar Din data de
38 22.07.2026
Avizul Arhitectului-sef este fundamentat de Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si
Urbanism.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism
din data: 16/06/2026,
Se avizeaza PUD:

FAVORABIL

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

pand la aprobarea unei noi documentatii de
urbanism.

Valabilitatea planului de urbanism

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structurat si elaboratd conform normelor
metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-009-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016,
fiind insotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin:
Certificatul de Urbanism

Numar Din data de

1678 04.11.2025

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 PUD a fost supusa informarii si consultarii publicului conform Ordinul 2701/2010
privind Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism si prin Regulamentul Local privind implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 450/2021,
modificata si completatd prin H.C.L. nr. 78/2022;

Documentatia PUD supusd aprobarii in Consiliul Local este insotitd de raportul informarii si
consultarii publicului, care fundamenteazd 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. 2701/2010).

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 in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare
privind aprobarea:

Tip documentatie Plan Urbanistic de Detaliu
Denumire documentatie PROIECT DE HOTARARE nr. 316/27.07.2026
privind APROBAREA:

P.U.D. pentru construire - SEDIU SOCIAL SOCIETATE
COMERCIALA, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE
(TERASE, LUCIU DE APA) si BRANSAMENTE UTILITATI
TEHNICO-EDILITARE;

(Mun. ALBA IULIA, Str. ILIADA, nr. 12, Jud. ALBA

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

Intocmit Valentin Onisoru e
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