MUNICIPIUL & ALBA IULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Serviciul Urbanism
Nr. 97065 din 12.08.2026

Raport de specialitate
Privind aprobarea P.U.Z.

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

Numar Din data de
70958 10.06.2026
adresata de:
Nume si prenume solicitant OLCAR ENIKO

Se solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei PUZ:

Date generale

ELABORARE PUZ - MODIFICARE REGLEMENTARI
URBANISTICE DIN SI PARCELARE

Denumire documentatie

Tip documentatie Plan Urbanistic Zonal

Generat de imobilul C.F.: 109429, 109428

Initiator OLCAR ENIKO, DAN BOGDAN IOAN, DAN DELIA
’ MIHAELA

Proiectant S.C. One Architects S.R.L.

Specialist cu drept semniturda RUR Arh. Florin RADAC

Amplasare Str. loan Petru Culianu, nr. 2

- la est — domeniul privat — constructii existente si
terenuri libere

Delimitare - lavest — domeniul privat — str. Ion Petru Culianu

- lanord — domeniul public — str. Baba Novac

la sud — domeniul public — str. Ion Petru Culianu

Suprafata zona studiatd in PUZ 2.021 mp

REGLEMENTARI URBANISTICE

Indlca‘t on Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse

urbanistici

UTR L1 - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE L1IM - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE
PROPUSE - CU CONFORT SPORIT PROPUSE - CU CONFORT SPORIT

Regim . [zolat Izolat

construire

Functiuni UTILIZARI ADMISE UTILIZARI ADMISE

predominante [Locuinte individuale cu maxim S+D+P+M /
S+P+1E pe parcele cu S >1000,0 mp, -Spatii
verzi amenajate -Parcaje la sol pentru vizitatori |- Locuinte individuale cu maxim S+D-+P+M /
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI [S+P+1E pe parcele cu S > 600,0 mp,
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Indicatori

] Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
urbanistici ’ ’

- se admit maxim 3 anexe ale locuintelor care nu |- Spatii verzi amenajate

produc dezagremente: garaj pentru maxim 3 - Parcaje la sol pentru vizitatori

autoturisme, magazie/sopron, bucatarie de vara, [UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
piscina, chiosc/filigorie si altele asemenea cu - Se admit maxim 3 anexe ale locuintelor care nu
conditia respectarii POT-ului si gradului de produc dezagremente: garaj pentru maxim 3

ocupare maxime admise - se admit cu autorizare [autoturisme, magazie/sopron, bucatarie de vara,
directa cladiri destinate locuirii si functiunilor  [piscina, chiosc/filigorie si altele asemenea cu
complementare locuirii ce ocupa maxim 150 mp |conditia respectarii POT-ului si gradului de

in cadrul cladirii — - cabinete medicale ocupare maxime admise

individuale,, birouri de proiectare individuale, - se admit cu autorizare directa cladiri destinate
cabinete de avocatura, alte servicii profesionale siflocuirii si functiunilorcomplementare locuirii ce
personale, ateliere pentru practicarea ocupa maxim 150 mp in cadrul cladirii — - cabinete

profesiunilor artistice si/sau liberale precum si  |medicale individuale,, birouri de proiectare
cresa cu maxim 15 locuri, gradinita cu 2 grupe, [|individuale, cabinete de avocatura, alte servicii
afterschool pentru maxim 20 copii indiferent de [profesionale si personale, ateliere pentru

suprafata ocupata. - se admit cu detalierea practicarea profesiunilor artistice si/sau liberale
reglementarilor prin PUD pensiuni, functiuni precum si cresa cu maxim 15 locuri, gradinita cu 2
complementare locuirii ce exced prevederile grupe, after school pentru maxim 20 copii
alineatului precedent — cresa, gradinita, after indiferent de suprafata ocupata.

school, cabinete medicale, birouri de proiectare, [- se admit cu detalierea reglementarilor prin PUD
cabinete de avocatura, alte servicii profesionale si|pensiuni, functiuni complementare locuirii ce
personale (frizerie-coafor, sali intretinere fizica, |exced prevederile alineatului precedent —

centre de zi etc), ateliere pentru practicarea cresa,gradinita, after school, cabinete medicale,
profesiunilor artistice si/sau liberale, ateliere de |birouri de proiectare, cabinete de avocatura, alte
manufactura (exemple: olarit, gravura, creatie servicii profesionale si personale (frizerie-coafor,
vestimentara) — a caror dimensiune nu depaseste [Sali intretinere fizica, centre de zi etc), ateliere
suprafata construita desfasurata echivalenta unei [pentru practicarea profesiunilor artistice si/sau
locuinte, nu perturba vecinatatile prin generarea [liberale, ateliere de manufactura (exemple: olarit,
de noxe (zgomot, mirosuri, trafic), nu necesita  [gravura, creatie vestimentara) — a caror dimensiune
mai mult de 5 locuri de parcare pentru nu depaseste suprafata construita desfasurata
autoturisme si nu utilizeaza terenul liber pentru  |echivalenta unei locuinte, nu perturba vecinatatile
depozitare si productie; - se admit acele utilizari [prin generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic),
(scopuri) publice care sunt inscrise la capitolul  [nu necesita mai mult de 5 locuri de parcare pentru
2.2.2.4.2. si care exced prevederile alineatelor  [autoturisme si nu utilizeaza terenul liber pentru
precedente in baza unei documentatii de depozitare si productie;

urbanism tip PUZ - se admite comertul cu - se admit acele utilizari (scopuri) publice care sunt
amanuntul de proximitate in cuantum de maxim [inscrise la capitolul 2.2.2.4.2. si care exced

de 25% din suprafata construita desfasurata dar [prevederile alineatelor precedente in baza unei

nu mai mult de 100 mp (inclusiv depozitarea de [documentatii de urbanism tip PUZ

marfa si ambalaje) cu autorizare directa - se - se admite comertul cu amanuntul de proximitate
admit localuri de alimentatie publica cu maxim |in cuantum de maxim de 25% din suprafata

20 locuri, ce nu perturba vecinatatea (nu au construita desfasurata dar nu mai mult de 100 mp
program muzical in spatii deschise sau neizolate |(inclusiv depozitarea de marfa si ambalaje) cu
fonic si nu provoaca alta poluare sonora sau autorizare directa

vibratii, nu provoaca poluare olfactiva si nu au |- se admit localuri de alimentatie publica cu maxim
program intre orele 2200 -6 00 - in baza unei 20 locuri, ce nu perturba vecinatatea (nu au
documentatii de urbanism PUZ program muzical in spatii deschise sau neizolate
se admit lacasuri de cult in baza unei fonic si nu provoaca alta poluare sonora sau
documentatii de urbanism PUD Activitatile vibratii, nu provoaca poluare olfactiva si nu au
comerciale, de alimentatie publica si alte program intre orele 22:00 -6:00- in baza unei
activitati situate la mai putin de 50 m de locuinte |documentatii de urbanism PUZ

vor avea program maxim in intervalul orar 800 - |- se admit lacasuri de cult in baza unei

2200, cu exceptia cazurilor justificate in care documentatii de urbanism PUD
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Consiliul local hotaraste altfel (de exemplu mici [Activitatile comerciale, de alimentatie publica si
magazine sau farmacii cu orar non-stop) alte activitati situate la mai putin de 50 m de
Activitatile care perturba vecinatatile prin locuinte vor avea program maxim in intervalul orar
generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic etc) [8:00-22:00, cu exceptia cazurilor justificate in care
se vor amplasa la minim 50 m de locuinte si alte |Consiliul local hotaraste altfel (de exemplu mici
functiuni protejate; Localurile de alimentatie magazine cabinete medicale sau farmacii cu orar
publica ce desfac bauturi alcoolice se vor non-stop)
amplasa la minim 50 m de unitati de invatamant |- Activitatile care perturba vecinatatile prin
si lacasuri de cult Magazinele ce comercializeaza [generarea de noxe (zgomot, mirosuri, trafic etc) se
tigari si bauturi si alte produse interzise sau vor amplasa la minim 50 m de locuinte si alte
daunatoare minorilor se vor amplasa la minim 50 [functiuni protejate;
m de unitatile de invatamant. -se admit platforme |- Localurile de alimentatie publica ce desfac
pentru amplasarea containerelor pentru bauturi alcoolice se vor amplasa la minim 50 m de
colectarea selectiva a deseurilor pe amplasamentefunitati de invatamant si lacasuri de cult Magazinele
care nu stanjenesc circulatia auto si pietonala si |ce comercializeaza tigari si bauturi si alte produse
sunt situate la minim 10 m de ferestrele interzise sau daunatoare minorilor se vor amplasa
locuintelor si altor imobile cu functiuni protejate [la minim 50 m de unitatile de invatamant.
potrivit HG 536/1997 - pentru amplasamente - Se admit platforme pentru amplasarea
speciale (puncte de maxima vizibilitate sau care [containerelor pentru colectarea selectiva a
ofera o panorama asupra orasului) se pot admite [deseurilor pe amplasamente care nu stanjenesc
insertii ce implica derogari, potrivit punctului circulatia auto si pietonala si sunt situate la minim
1.3.3. 10 m de ferestrele locuintelor si altor imobile cu
UTILIZARI INTERZISE functiuni protejate potrivit OMS 119
-functiuni complementare locuirii, comerciale si |- Pentru amplasamente speciale (puncte de maxima
servicii profesionale care provoaca discomfort  [vizibilitate sau care ofera o panorama asupra
vecinilor: implica trafic mare de persoane, orasului) se pot admite insertii ce implica derogari.
marfuri, produc poluare sonora, olfactiva etc si |[UTILIZARI INTERZISE
au program si intre orele 2200 +600 ; Yanexe -functiuni complementare locuirii, comerciale si
pentru cresterea animalelor pentru subzistentd si [servicii profesionale care provoaca discomfort
productie Ydepozitare de toate tipurile; Yorice alte [vecinilor: implica trafic mare de persoane, marfuri,
functiuni in afara celor mentionate la art.1 si 2 --- [produc poluare sonora, olfactiva etc si au program
-lucriri de terasament de natura sa afecteze si intre orele 22. 00 + 6 00 ;
amenajarile din spatiile publice si constructiile si |- anexe pentru cresterea animalelor pentru
amenajarile legal executate pe parcelele subzistenta §i productie
adiacente, cele care pot provoca schimbarea - depozitare de toate tipurile;
curgerii apelor naturale pe parcelele vecine si/sau |- lucrari de terasament de natura sd afecteze
care impledlcé evacuarea sl colectarea rapldé a amenajirile din spa‘;iile publice $l COI]StI'llC';iﬂe si
ape]()r meteorice, precum si cele care ar putea amenajarile legal executate pe parcelele adiacente,
afecta imaginea stradala si cea generala sau care cele care pot provoca schimbarea curgerii apelor
ar putea provoca orice fel de dezagremente naturale pe parcelele vecine si/sau care imPIEdICé
vecinatatilor si care incalca prevederile punctului [evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice,
2.7. din prezentul regulament precum si cele care ar putea afecta imaginea
stradala si cea generala sau care ar putea provoca
orice fel de dezagremente vecinatatilor
- orice alte functiuni in afara celor mentionate la
art.1 si2
H maxim Inal{imea maxima a cladirilor peste nivelul - Inaltimea maxima a cladirilor peste nivelul
terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau S+P+1 cu [terenului va fi maxim S+Ds+P+M sau S+P+1 cu
Hmax cornisa/streasina = 8,0 m de la cota Hmax streasina/cornisa = 8,0 m de la cota terenului
terenului natural. Mansarda semnifica spatii utile |natural.
in volumul unui acoperis normal, ocupand
maxim 60% din suprafata construita a nivelului
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Indlca.t on Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
urbanistici ’ ’
imediat inferior. Este interzisa falsa mansardare. | - Mansarda semnifica spatii utile in volumul unui
Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se | acoperis normal, ocupand maxim 60% din
introduce in CUT daca planseul sau superior se | suprafata construita a nivelului imediat inferior.
afla la maxim 1,00 m peste cota terenului natural;| - Este interzisa falsa mansardare.
Pe terenurile in panta constructiile vor urma - Subsolul nu se considera spatiu locuibil si nu se
panta terenului cu ruperi de nivel astfel incat introduce in CUT daca planseul sau superior se
inaltimea constructiei masurata de la cota afla la maxim 1,00 m peste cota terenului natural;
terenului natural sa nu prezinte fata de Hmax - Pe terenurile in panta constructiile vor urma
diferente mai mari de ' etaj (1,5 m). panta terenului cu ruperi de nivel astfel incat
inaltimea constructiei masurata de la cota
terenului natural sa nu prezinte fata de Hmaxim
diferente mai mari de ' etaj (1,5 m).
POT maxim ) Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de
POT max=25% dar nu mai mult de 400,0 mp, | 309, _ AC/mp.teren. dar nu mai mult de 300mp
1pd1fer§nt de suprafata terenului Gradul d§ indiferent de S teren.
mmerz.;lhz.are: 35% reprezentat de copstructla Gradul de mineralizare: 40% reprezentat de
principala, anexe, platforme, alei etc. constructia principala, anexe, platforme, alei etc.
CUT maxim
CUT max = 0,5, dar nu mai mult de 800,0mp, Coeficientul maxim de utilizare.a terenului va fi de
Scd/mp indiferent de suprafata terenului 0.60 - ADC{mp teren dar nu mat mult de 600,0m2
Scd/m2 indiferent de S terenului
Caracteristici - adancimea sa fie mai mare sau cel putin egala
ale parcelelor fata de frontul la strada
(suprafete, - raportul laturilor este max. 1/5.
forme, - acces, direct sau prin servitute - loturile de colt si constructiile de pe acestea vor
dimensiuni) reglementata legal si urbanistic, cu latime | fi realizate in concordanti cu tipologia loturilor de
de minim 3,50 m dintr-un drum public. colt (vor avea fatade principale spre ambele strazi
Tabelul 1 - PARCELART IN ZONE DE EXTINDERELL la care au deschidere)
Regin de um Demsateade ||y, oimea frontului la strad s fie mai mare sau
construire construire
Front minim Tzolat > 1800 m= 5% POT  <x% || egaldacu:
(reconnandal min 18,00 m) W i, || 0 Locuinte unifamiliale:
Suprafta minima 00000 mp=5%* | R SDSTPAMY ] o o .
Raport e urle parcle Mo 11V 15 S4P+E - Regim de construire izolat: min.15m si max.
Front/adancime Hooms= 8,00 m 30m + 5%
- suprafata sa fie mai mare sau egala cu:
o Locuinte unifamiliale:
- Regim de construire izolat: 600mp + 5%
Retragere - Regimul de aliniere va respecta plansa de
minima fatd de Reglementiri Urbanistice
aliniament - in cazul parcelelor de colt nu se admit decét
cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate)
Cladirile se dispun retrase la 5,0m fata de - La strada lon Petru Culianu alinierea cladirilor
aliniament; reglementarea se aplica atat va fi realizata la minimum 5.00 metri retragere de
constructiilor principale cat si anexelor la aliniament, conform plansei de Reglementarilor
Urbanistice.
- La strada Baba Novac alinierea cladirilor va fi
realizatd la minimum --- metri retragere de la
aliniament, conform plansei de Reglementarilor
Urbanistice.
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Indlca.t on Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
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- Garajele se vor retrage minim 6.00 m de la
aliniament, pentru a permite parcarea in fata lor a
unui autoturism

Retragere - Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale

minima fata de
limite laterale
si posterioare

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale
ale parcelei cu cel putin 1/2 din inéltimea 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 a 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.

ale parcelei cu cel putin % din indlfimea la
cornisa dar nu cu mai putin de 2.00 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 a cladirii celei mai inalte.

- Retragerea fata de limita posterioara a parcelei
este de min. 5,00m dar nu mai putin de 2 din
indltimea la cornisa.

- 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 H max 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 e orientate 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.

Amplasarea
cladirilor unele
fata de altele
pe aceeasi
parcela

.
R

Pe aceeasi parcela - indiferent de dimensiunea
acesteia - nu se poate amplasa decat un singur
corp de cladire cu destinatia de locuinta; Cel de
al doilea edificabil este admis numai daca
destinatia sa este de anexa functionala Chiosc =
Filigorie, magazie sau garaj, nu are mai mult de
5,0 m la coama acoperisului/atic, iar suma
suprafetelor construite la nivelul terenului nu
depaseste POT maxim admis. Distanta dintre
corpul principal si anexe va fi mai mare sau egala
cu inaltimea la streasina a anexei dar nu mai

putin de 3,0 m.

Pe aceeasi parcela - indiferent de dimensiunea
acesteia - nu se poate amplasa decat un singur corp
de cladire cu destinatia de locuinta;

Cel de al doilea edificabil este admis numai daca
destinatia sa este de anexa functionala Chiosc =
Filigorie, magazie sau garaj, nu are mai mult de 5,0
m la coama acoperisului/atic, iar suma suprafetelor
construite la nivelul terenului nu depaseste POT
maxim admis. Distanta dintre

corpul principal si anexe va fi mai mare sau egala
cu inaltimea la streasina a anexei dar nu mai putin
de 3,0 m.
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] Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
urbanistici ’ ’

Cladirile vor fi astfel amplasate Incat sa permita
iluminatul natural, conform Ordinului nr. 119/2014
pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei.

Circulatii si - Parcela este construibild numai daca dintr-o
accese circulatie publica are asigurat un acces carosabil
in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut, reglementat urbanistic, prin una din
proprietatile invecinate;

Parcela este construibila numai daca are asigurat
un acces carosabil de minim 3,50 metri latime
dintr-o circulatie publica:

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor
prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a
accesului la parcela conform documentatiei de
urbanism aprobate;

- 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 lulia servitute de
utilitate publica.

- Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe
parcela raimasa dupa dezmembrare.

Parcela este construibila numai daca dintr-o
circulatic publica are asigurat un acces carosabil
in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut, reglementat urbanistic, prin una din
proprietatile invecinate;

Aspectul - Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de
exterior al cladiri existente se vor integra in caracterul

cladirilor e . e o . general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de | . . SRR
invecinate ca arhitectur si finisaje;

cladiri existente se vor integra in caracterul . R <
.. . < qe - anexele se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile g N
- . . C e s cu cladirea principala;
invecinate ca arhitectura si finisaje; - anexele se . . ) .
- se interzice folosirea suprafetelor vitrate

vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea . . . . .
reflectante si a peretilor cortina, a azbocimentului

principald; - se interzice folosirea suprafetelor ) S . e
. . . . si a tablei stralucitoare pentru acoperirea cladirilor
vitrate reflectante si a peretilor cortina, a .
si anexelor;

azbocimentului si a tablei stralucitoare pentru . . . L . .
- se interzice utilizarea acoperisurilor cu invelitori

acoperirea cladirilor si anexelor; - se interzice . O . . .
o .o . L . in culori stridente si/sau stralucitoare; materiale
utilizarea acoperisurilor cu invelitori in culori . .
recomandate: ceramice; culori recomandate:

stridente si/sau stralucitoare; materiale ..
caramiziu, brun

recomandate: ceramice; culori recomandate: . . s . .
. . . . . - se interzice utilizarea culorilor stridente pentru
caramiziu, brun - se interzice utilizarea culorilor . o/ 1 .
. . o/ 1 mai mult de 10% din suprafata fiecarei fatade
stridente pentru mai mult de 10% din suprafata
. (accente de culoare la ancadramente etc)
fiecarei fatade (accente de culoare la . o
- Se recomanda utilizarea finisajelor cu aspect

ancadramente etc) Se recomanda utilizarea . . ; N
.. o . traditional (lemn, piatra, caramida, tencuieli) in
finisajelor cu aspect traditional (lemn, piatra, . L . .
culori naturale (caramiziu, gri, alb, crem) si

caramida, tencuieli) in culori naturale (caramiziu,
11, alb, crem) si pastelate. Pantele acoperisului pastelate.
£, 4, ) - Pantele acoperisului vor fi cuprinse intre 30%-

vor fi cuprinse intre 30%-60%. Pante mai . . .. . .
P ° ? 60%. Pante mai mari/mai mici se admit numai ca

mari/mai mici se admit numai ca . L
. L accidente/accente sau la anexe. Acoperirea in
accidente/accente sau la anexe. Acoperirea in
terasa este nerecomandata.

terasa este nerecomandata. . .

Conformatie volumetrica
- Autorizarea executarii constructiilor care, prin
conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
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Indicatori

] Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
urbanistici ’ ’

contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG
525/1996, Art. 32).

- Aspectul cladirilor va afecta cat mai putin
posibil imaginea generala a peisajului si va tine
seama de caracterul general al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla
in relatii de vecinatate.

- Se va asigura o tratare similara a fatadelor
aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea
acestora de pe domeniul public;

- Arhitectura noilor cladiri va exprima caracterul
programului arhitectural adapostit si va participa
la punerea in valoare a noii dezvoltari printr-o
expresie arhitecturald contemporana; aceasta va
tine seama de caracterul zonei si de caracteristicile
cladirilor Invecinate in ceea ce priveste:

- Raportul plin-gol va fi in concordanta cu
caracterul arhitectural impus de profilul functional
— locuire si va fi apropiat de cel predominant in
Zona.

- Volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea
scarii constructiilor, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput din
domeniul public, armonizarea modului de
acoperire, evitarea impactului vizual al unor
lucrari tehnice, etc.;

- Acoperisurile sarpanta, cu pante egale sau
inegale si constante ce se vor incadra intre 30% si
60%, functie de contextul local.

- Se pot realiza constructii cu acoperire tip terasa,
fara sarpanta

Stilistica

- Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi
straine zonei (acoperisuri false, pagode, turnulete),
realizarea unor false mansarde, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor,
utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;

- Se interzice realizarea de pastise arhitecturale
sau imitarea stilurilor istorice.

- La cladirile existente se interzice eliminarea
decoratiilor specifice (ancadramente, cornise,
brauri, colonete, pilastri, tamplarii imprejmuiri
etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii termice.
In cazul restructurarii/extinderii aceste elemente
se vor ingloba, de reguld, in conceptul general.

- Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea
fi marcate prin placi metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi
amplasate numai la limita sau 1n afara domeniului
public.
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spatii plantate

Spatiile libere vizibile din circulatia publica se
vor trata ca gradini de fatada; - spatiile
neconstruite si neocupate de constructii, accese
sau trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu arbori de talie mare — 1 pom pt fiecare 50 mp
teren liber; - pentru mentinerea microclimatului
si pentru a evita mineralizarea terenului,
suprafata mineralizata nu va putea depasi 35%
din suprafata incintei, incluzand locuinta
propriuzisa, garajul, chioscul, magazia, eventual
piscina descoperita, terasele, aleile si platformele.

Indlca.t on Prevederi PUG si RLU aprobat anterior Prevederi PUZ si RLU propuse
urbanistici ’ ’
Spatii libere si - Spatiile libere vizibile din circulatia publica se

vor trata ca gradini de fatada;
- spatiile neconstruite si neocupate de constructii,
accese sau trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu arbori de talie mare — 1 pom pt fiecare
50 mp teren liber;
- pentru mentinerea microclimatului si pentru a
evita mineralizarea terenului, suprafata
mineralizata nu va putea depasi 40% din suprafata
incintei, incluzand locuinta propriuzisa, garajul,
chioscul, magazia, eventual piscina descoperita,
terasele, aleile si platformele.

admit solutii individuale cu avizul Agentiei de
Protectia Mediului si cu asigurarea posibilitatii
de racordare la retele de indata ce acestea se vor
executa vezi capitolul 2.5. In lipsa retelei de
distributie gaze naturale se admit solutii
alternative de preparare a apei calde si incalzire
(cu energie electrica, gaze lichefiate, peleti etc) -
se va asigura captarea si evacuarea rapida a
apelor meteorice in reteaua de canalizare pluviala
— prin tuburi ingropate sau rigole acoperite pentru
protectie; - toate cablurile si conductele de
alimentare si toate bransamentele vor fi realizate
ingropat; - se interzice dispunerea aparatelor de
racit acrul si a antenelor TV-satelit pe fatada
principala sau 1n alte locuri vizibile din
circulatiile publice. - se recomanda utilizarea
energiei solare ca sursa suplimentara de energie
(panouri solare, panouri fotovoltaice)

Imprejmuiri In conditiile prezentului regulament, este permisa
autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
fmprejmuiri opace (laterale), necesare pentru
separarea pe limita laterala si posterioara a unor
proprietati vecine,
Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea| Imprejmuiri transparente, decorative sau gard
maxim 2.20 m i minim 1.50 m Inaltime, din care| viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
soclul opac — Hmax= 0.40 m si vor putea fi constructiilor si/sau integrarii constructiilor in
dublate de gard viu; Gardurile spre limitele caracterul strazilor sau al ansamblurilor.
separative vor avea 1naltimi maxime de 2.50 Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea
metri si vor fi opace sau transparente cu soclul maxim 2.20 m si minim 1.50 m Inéltime, din care
opac maxim 1,00 metru dublate de gard viu sau | soclul opac —h. Max 0.40 m si vor putea fi
material translucid dublate de gard viu;

Gardurile spre limitele separative vor avea

inaltimi maxime de 2.50 metri si

vor fi opace sau transparente cu soclul opac

maxim 1,00 metru dublate de gard viu

sau material translucid.

Echipare Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-{Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-

tehnico- edilitare publice daca acestea exista. Pana la edilitare publice daca acestea exista.

edilitara executarea retelelor publice de apa-canal se - se va asigura captarea §i evacuarea rapida a apelor

meteorice in reteaua de canalizare pluviala — prin
tuburi ingropate sau rigole acoperite pentru
protectie;

- toate cablurile si conductele de alimentare si toate
bransamentele vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea aparatelor de racit aerul si
a antenelor TV-satelit pe fatada principala sau in
alte locuri vizibile din circulatiile publice.

- se recomanda utilizarea energiei solare ca sursa
suplimentara de energie (panouri solare, panouri
fotovoltaice)

g l:Net
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Obiectivele PUZ-ului:

Obiectul prezentei documentatie de urbanism este reglementarea unei suprafete de teren aflate intre
str. Ion Petru Culianu si str. Baba Novac, prin modificarea reglementarilor urbanstice din L1 in L1M pentru
construirea unor imobile cu functiunea de locuinte unifamiliale. Se doreste modificare suprafetei minime a
parcelei la min. 600mp/ parcela.

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

39 10.08.2026

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: 16/06/2026
Se avizeazd PUZ si RLU aferent:
Favorabil Favorabil cu conditionari Nefavorabil
X

Tinind 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 elaboratd 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:

Certificatul de Urbanism

Numar Din data de

1555 14.10.2025

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.

Documentatia PUZ a fost supusd informarii si consultérii publicului conform Hotdrarea nr. 450/2021 a
Consiliului Local, modificatd si completatd prin Hotararea nr. 78/2022 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 informaérii 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.
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Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare privind

aprobarea:
Tip documentatie | Plan Urbanistic Zonal
Denumire ELABORARE PUZ - MODIFICARE REGLEMENTARI
documentatie URBANISTICE SI PARCELARE

poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Arhitect-sef Alexandru Damian .
Intocmit Adriana Maria L,
GHEORGHESCU
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