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MUNICIPIUL WALBRIULIA

Judetul Alba

Primaria Municipiul Alba Iulia
Serviciul Urbanism

Nr. 94462 din 04.08.2026

Ca urmare a cererii adresate de:

Nume 5i prenume solicitant TEIUSAN FLORIN, in calitate de fepfesentant al EURO HOUSE ALBA
S.R.L., pentru 5i impreund cu ROMCARPATIA NEW TEAM S.R.L.

Judet ALBA

Municipiu / Oras / Comuni, sat Municipiul Alba Tulia

Adresa (str., nr., bl., sc., et., ap., cod postal.,

| Cerere inregistrata

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificérile si completirile ulterioare, se emite urmitorul:

AVIZ DE OPORTUNITATE
Nr. 21 din 2026

pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal:

te generale

Denumire documentatie ELABORARE P.U.Z. PENTRU MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE
IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE: LOCUIRE,
SERVICI (ADMINISTRATIV, MEDICAL) SI COMER] $1 AMENAJARI
EXTERIOARE

Tip documentatie Plan Urbanistic Zonal - modificarea reglementdrilor P.U.7. ,Cigas - Micesti”, aprobat prin)
H.C.L. nr. 159/2006, art. 45, prin instituirea unei zone funclionale mixte cu doua subzone de)
control urbanistic

Generat de imobilele C.F. nr. 120538 Alba lulia, nr. cadastral 120538, suprafas 2.454 m?

Initiatori EURO HOUSE ALBA S.R.L, si ROMCARPATIA NEW TEAM S.R.L,

Proicctant 5.C. BIROUL DE PROIECTARE STRAJAN S.R.L. - proiect nr. 1680/2025

Specialist cu drept semnéituri RUR [arh. loan STRAJAN

."Uﬂpiasa-l'c Municipiul Alba lulia, str. Uranus nr, 20; fronturi la str. Uranus, str. Cigas si str. Orizont 12

1. Teritoriul care urmeazi si fie reglementat prin P.U.Z.:

Teritoriul reglementat va cuprinde integral imobilul inscris in C.F. nr. 120538 Alba Tulia, nr. cadastral 120538,
in suprafaa de 2.454 m?, situat pe str. Uranus nr. 20, cu fronturi la str. Uranus, str. Cigas si str. Orizont 12. In
interiorul aceleiagi parcele se vor delimita, pe suport topografic receplionat de O.C.P.1, doud subzone de
control urbanistic: L2c-A, in suprafagi de 387 m?, corespunzitoare fostului UTR 1, i L2¢-B, in suprafati de
2.067 m?, corespunzitoare fostului UTR2,

Zona de studiu va include profilele si intersectiile strizilor Uranus, Cigas si Orizont 12, fronturile construite
imediat invecinate, traseele §i capacitifile refelelor tehnico-edilitare, precum si relagiile functionale si
volumetrice necesare fundamentirii solutiei. Reglementiri cu efect Juridic asupra imobilelor terfe se vor putea
institui numai cu acordul proprietarilor ori prin procedurile legale aplicabile obiectivelor de utilitate publica.

Prin Avizul de oportunitate se stabileste teritoriul ce va fi reglementat prin Planul Urbanistic Zonal: acesta este
delimitat pe plansa anexa la Avizul de oportunitate.
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2. Categoriile functionale ale dezvoltirii §i eventuale servitui:

2.1. Existent:

2.1.1 Conform P.U.Z. ,Extindere intravilan zona Cigag - Micesti”, aprobat prin H.C.L. nr. 159/2006, art. 45, imobilul
este traversat de limita dintre doud zone functionale: UTR 1 - zond de locuinge individuale, aferentd unei
suprafeie de 387 m?, §i UTR 2 - zond de prestdri servicii, in care locuirea este functiune complementara, aferenta
unci suprafefe de 2.067 m® Reglementdrile existente stabilesc indicatori si capacitafi de construire diferite
pentru cele doua portiuni ale aceleiasi parcele cadastrale.

2.1.2 Imobilul este grevat de servituti de trecere in favoarea operatorului refelei de gaze si este inclus in ansamblul
de situri arheologice Micesti - Cigay, cod RAN 1044.01. Servitulile, zonele de protectie §i masurile privind
patrimoniul arheologic vor fi reprezentate in coordonate §i tratate ca restrictii obligatorii in toate piesele P.U.Z.

2.2. Permis:
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la parter, dotéri aferente locuirii, parcaje, circulatii, spatii verzi si echipamente tehnico-edilitare. Zona propusa
va fi impdrtitd in subzonele L2¢-A §i L2¢-B, cu functiuni permise, utilizéri condifionate, regim de
iniltime, reguli de amplasare, retrageri, conditii de echipare, parcaje, spatii verzi si dotiiri identice;
singura diferentii d v .T. maxim. Edificabilul corpului principal, suprateran si
subteran, va fi amplasat integral in L2c-B. Pentru investifia analizata, 1.2c-A va fi destinata spatiilor verzi,
acceselor, circulatiilor, parcajelor la sol si amenajdrilor exterioare care nu genereazi suprafald construitd
desfagurata.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

3.1.1 Indicatori urbanistici:
hiﬁll_ll maximi
EXISTENT POT curt diferentiatdi pe subzone
= = = - e — 2 B M C - - - — :.
UTR 1 - locuinje
i UTR 1: P+1 sau P+M; H
e it 0 UTR 1: P.O.T. max. 30% UTR 1: C.U.T. max. 1,00 comigh ik, 6,00 m
g‘;‘:ji;‘:“;iﬁﬂﬂﬁg UTR 2: P.O.T. max. 60% UTR2: CUT.max.250 | UTR 2: P+2+M; H comnish
(2.067 m?) max. 2,00 m
PROPUS | pot cur @ierentiald pa -subyone.
L2c-A - 357 m? oo il i L2c-A: C.UT. max. 1,00 | S(Dy+P+2E+Er
W - . t mEN N [cuila
LieBonlalnt g R | et me 250 || 2 sl max. 1350 m
g‘:f ;::::::Ecggzﬂgi S.C. max. = 981,60 m? Nu se instituic un C.U.T. | H la comisd/atic se va defini
urhan;sﬁc maxim unic neechivoe prin P.U.Z.

312 Conceptul depus indica o suprafagi construita de 980,60 m? si o suprafa( construita desfésuratd supraterani de
3.540,11 m?, Raportatd exclusiv la UTR2 viitoare L2¢-B, aceasta determina un C.U.T. local de aproximativ
1,7127, inferior valorii existente de 2,50; prin urmare, majorarea cu maximum 20% a C.U.T. nu este necesars
§i nu se avizeazi. Valoarea globala de 1,4425 are rol de verificare a conceptului, iar capacitatea neutilizati a
subzonei aferentd UTR1 viiloare L.2c-A nu poate fi transferatd, cumulata sau concentratd in cealaltd.

4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, pareajelor, utilititilor

Se vor respecta prevederile REGULAMENT LOCAL privind investitiile private si publice in domeniul
urbanismului si constructiilor in municipiul Alba Iulia aprobat cu HCL 451/2021,
4.1. Dotiri de interes public necesare

4.1.] P.UZ. va identifica si dimensiona distinct dotarile aferente locuirii §i suprafetele destinate comertului,
serviciilor administrative si serviciilor medicale, cu indicarea capacitilor si fluxurilor proprii. Dotarile
interioare se vor amplasa cu acces direct din circulaia principalé si vor fi menfinute pe durata existentei cladirii.
Se va asigura un corp unitar de spatiu verde la sol de minimum 2 m*locuitor, fira contabilizarea automata a
rampelor, platformelor, fasiilor reziduale ori teraselor plantate; plangele vor diferentia spatiul verde pe sol
natural, spatiul verde peste subsol si plantatiile de aliniament.
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4.2. Asigurarea accesurilor

4.2.1 Accesele auto si pietonale vor fi stabilite prin studiul de circulatie, in relatie cu strazile Uranus, Cigas i Orizont
12. Documentatia va prezenta profilele existente si propuse, punctele de acces, razele de viraj, vizibilitatea,
sensurile de circulaie, traseele pietonale §i relagia cu intersectiile apropiate.

42.2 Interventiile asupra domeniului public - accese, trotuare, marcaje, treceri pentru pietoni, indicatoare, eventuale
restric(ii de stationare si refaceri ale carosabilului - vor fi delimitate, dimensionate i avizate de administratorul
drumului si de structurile competente. Nicio lucrare pe terenuri ale terfilor nu se va reglementa fiird titlul sau
acordul juridic necesar.

423 Accesele la spafiile comerciale, administrative §i medicale vor fi lizibile, directe si separate, pe cit posibil, de
accesul rezidential, de aprovizionare §i de rampa parcajului subteran, astfel incit fluxurile sd nu produci
conflicte in spatiul public sau in incinta.

24 Caracteristicile acceselor si ale circulatiilor interioare trebuie si
in sigurana §i funcfionarea serviciilor de salubritate §i aprovizionare, in conformitate cu scenariul de securitate

la incendiu si avizul 1.5.U,

Circulatiile pietonale vor fi continue, iluminate si conformate pentru accesibilitate universala, cu pante, l4{imi
si racorduri care permit deplasarea persoanelor cu dizabilitati 5i conectarea sigurd la trotuarele publice.

425
4.2.6 Necesitatea privata de acces §i stationare se va rezolva integral pe proprietate. Domeniul public nu va fi utilizat
42.7

pentru acoperirea deficitului de parcaje, pentru manevre permanente ori pentru platforme tehnice aferente
investifie.

Accesurile carosabile, dimensionarea locurilor de parcare, profilurile transversale, vor respecta prevederile
tehnice pentru realizarea strazilor conform Normelor tehnice privind proiectarea, construirea §i modernizarea
drumurilor precum §i REGULAMENTULUI LOCAL privind investifiile private si publice in domeniul
urbanismului §i constructiilor in Municipiul Alba lulia aprobat cu HCL 451/2021, Normele de proiectare pentru
adaptarea spatiilor cerinfelor persoanelor cu dizabilitati, cét si celelalte norme specifice aplicabile.

4.3. Asigurarea parcajelor

4.3.1 Necesarul de parcaje se va recalcula distinct pentru locuinge, vizitatori, comert, servicii administrative, servicii
medicale, personal §i aprovizionare, conform H.C.L. nr. 451/2021 si normativelor aplicabile. Cele 52 de locuri
ilustrate in concept, dintre care 26 supraterane §i 26 subterane, au caracter orientativ si vor fi confirmate numai
prin calculul final.

4.3.2 Se vor corela fard echivoc numiirul total de parcaje si defalcarea acestora in toate piesele scrise si desenate, Se
vor asigura locurile pentru perscane cu dizabilitati, stafiile de incarcare a vehiculelor electrice, parcajele pentru
biciclete si spafiile necesare opririi de scurta durata, fird suprapunerca nejustificats a categoriilor.

433 Parcdrile la mivelul solului vor fi integrate peisajer, realizate cu suprafefe permeabile acolo unde este tehnic
posibil si plantate cu minimum un arbore la fiecare patru locuri de parcare, cu respectarea normelor privind
amplasarca arborilor si a refelelor edilitare.

4.3.4 Rampa parcajului subteran, platformele de manevra si parcajele nu vor afecta accesul autospecialelor, nu vor
diminua spatiul verde obligatoriu i nu vor crea disconfort ori riscuri pentru locuintele invecinate.

4.35__  Alegerea speciilor de arbori §i a locului plantirii acestora se va face cu respectarea Normelor tehnice privind
amplasarea lucrdrilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale din
30.08.2017 publicate in Monitorul Oficial, Partea I nr. 746 din 18 septembrie 2017.

4.3.6 Hotardirea se va aplica prin includerea in autorizatia de construire a numarului de arbori ce se impun a fi plantati
in functie de numérul de locuri de parcare.

4.4. Asigurarea utilititilor

4.4.1 Echiparea tehnico-edilitard si toate extinderile ori maririle de capacitate generate de investifie vor fi realizate
pe cheltiala initiatorilor/dezvoltatorilor, pe baza avizelor operatorilor si inainte de receptia constructiei.

442 Cladirea va fi racordata la retelele publice de alimentare cu apd, canalizare menajerd, energie electrica, gaze
naturale si telecomunicaii. P.U.Z. va demonsira capacitatea punctelor de racordare pentru scenariul complet
de functionare si va identifica traseele, servitutile, lucrérile §i responsabilittile.

Servitutea §i zona de protectic aferente refelei de gaze vor fi reprezentate in coordonate, iar edificabilul,
subsolul, rampa i plantaiile vor fi corelate cu conditiile operatorului refelei.

Ih.
:h.
Tad
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444 Retelele noi si extinderile din zona drumurilor publice se vor realiza subteran, cu respectarea reglementarilor
tehnice §i cu refacerca integrald a domeniului public afectat.

445 Soluia de gestionare a apelor pluviale va fi fundamentata prin cote si calcule; apele de pe acoperiguri, rampe
§i suprafee mineralizate vor fi captate si evacuate controlat, fara descircare pe trotuare, pe carosabil ori pe
proprietitile invecinate.

4.4.6 Echipamentele tehnice, aparatele de climatizare, ventilatiile, cablurile si antenele nu vor fi amplasate vizibil
din circulatiile publice §i vor fi integrate arhitectural si acustic in volumetria cladirii.

44.7 Punctul de colectare selectiva a deseurilor va fi amplasat pe proprietate, accesibil operatorului de salubritate,
protejat faga de locuinte si spatiile publice si reprezentat in plansele de reglementari si mobilare.

448 Planul de actiune pentru implementarea P.U.Z. va detalia operafiunile cadastrale §i juridice, proiectarea si

autorizarea cladirii, acceselor si retelelor, lucrarile pe domeniul public, etapizarea, responsabilii, termenele,

costurile estimate, sursele de finantare si documentele de receptie. Costurile generate de investifia privata nu
vor reveni Municipiului Alba Tulia i lipsa unei hotardri distincte a Consiliulur Local,
4.9 Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile mineralizate rezervate
pietonilor;

44.10__ Se va figura amplasarea platformei de gunoi si va exista specificafia existenfei unui spatiu interior destinat
colectdrii degeurilor.

b

5. Capacititile de transport admise

5.1.1 Conceptul analizat propune un imobil mixt cu regim S(D)+P+2E+Er, parcaj subteran i amenajari de incintd,
Capacitatea de transport admisé va fi cea demonstrata prin studiul de circulatie pentru numdrul final de locuinte,
suprafeele comerciale §i de servicii, vizitatori, personal, aprovizionare $i interventie.

5132 Studiul va analiza cumulativ striizile Uranus, Cigas si Orizont 12, imntersectiile dintre acestea i legaturile cu
rejeaua stradald de rang superior, utilizind date actualizate de trafic. Daca infrastructura existentd nu poate
prelua fluxurile in conditii de sigurants, P.U.Z. va modifica soluia de acces, va etapiza investifia, va prevedea
lucrdrile de capacitate necesare ori va reduce capacitatea funcfionald a proiectului,

5.13 Traseele pietonale §i velo vor fi continue, sigure si conectate la rejeaua publicd; se vor asigura traversiri,
iluminat, accesibilitate universala si spafii de asteplare fira reducerea gabaritelor carosabile si fira ocuparea
trotuarelor.

5.1.4 Toate costurile de proiectare si executie pentru accese, interseciii, frotuare, semnalizare, parcaje, refaceri, refele

§i adaptarile impuse exclusiv de investifie vor fi suportate de inifiatori/dezvoltatori.

RL.U. aferent P.U.Z. va prelua expres conditiile prezentului aviz $i va stabili pentru flecare subzona:
functiunile, edificabilul maximal cotat, retragerile, indl{imile in metri, P.O.T., C.U.T., parcajele, spatiile verzi,
dotérile §i etapizarca. Mobilarea din studiul de oportunitate are caracter ilustrativ i nu constituie drept de
construire.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.

wh
i
=

Sunt necesare urmitoarele:

6.1. Studii:

6.1.1 Ridicare topografica actualizata §i receptionata de O.C.P.1.;

6.1.2 Studiu geotehnic;

6.1.3 Studiu de circulatie pentru strézile Uranus, Cigas i Orizont 12 si interseciiile aferente, elaborat de specialist;
calculul necesarului de parcaje pe functiuni;

6.2, Avize:

6.2.1 Avizele i acordurile definatorilor de refele din zona: alimentare cu apd si canalizare (Apa CTTA S.A. Alba -
Sucursala Alba), alimentare cu energie electrica (DEER Alba), gaze naturale (DELGAZ GRID S.A. Alba lulia),
telefonie/internet (dupa caz) emise asupra aceleiagi variante finale si cu indicarea lucrarilor, capacitifilor,
servitulilor si responsabilitatilor;

6.2.2 Aviz tehnic de racordare (obligatoriu apa/ canal);
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Aviz Comisia de Circulafii din cadrul Primiriei mun. Alba lulia si, dupa caz, avizul Polifiel Rutiere (daca se
va solicita prin Comisia de Circulaii), pentru accese, intersectii, parcaje, trasee pietonale, marcaje si
semnalizare;

E

62.4 Aviz LS. U. faza documentatie de urbanism;
62.5  Acord/Aviz Ministerul Culturii prin Directia Judefeana pentru Cultura Alba:
6.2.6 Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului:
6.2.7 Aviz Arhitect Sef - faza PUZ; -
7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi din procedurile specifice de informare si
consultare a publicului
Conform rEnglamer:tu]ui local referitor la impli?area publicului in elaborarca sau revizuirea planurilor de
rhanism. sa Menalare eritori Lapraha 450(/2() odi £) Lcomple _E’in‘_n”(‘I I,

78/2022 i Ordinul nr. 2701/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.
Materialele de informare vor prezenta distinct subzonele L2c-A si L2¢-B, edificabilul limitat la 1.2¢-B,
indicatorii diferentiafi, numarul de locuinte, functiunile complementare, parcajele, spatiile verzi §i interventiile
asupra domeniului public.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de amenajare a Teritoriului si Urbanism din data: 21/07/2026
Se avizeazi:

Favorabil cu conditii

Se va reglementa zona cuprinsi in anexa:

2. Structura Regulamentului Local de Urbanism va respecia structura RLU aferent PUG Alba Iulia aprobat cu HCL
158/2014;

3. Sevaacorda o atenfie deosebita capitolului ,,Aspectul exterior al constructiilor”, prin definirea explicitd a volumetriei,
materialelor, cromaticii si tratamentului fagadelor, in vederea punerii in valoare 2 imobilului de locuinte colective(se
va analiza posibilitatea de corelare volumetrica cu proiectul de vis-a-vis);

4. Teritoriul reglementat. P.U.Z. va cuprinde integral C.F. nr. 120538, in suprafajd de 2.454 m?®. Zona de smdiu val
include strazile Uranus, Cigas si Orizomt 12, intersectiile, refelele si vecindtdtile necesare fundamentirii, fars
reglementarea proprietatilor terfe in lipsa acordurilor ori a procedurilor legale.

3. Delimitarea subzonelor. Pe suport topografic receptionat de O.C.P.1. se vor delimita exact L2c-A - 387 m? 5iL2¢-B
- 2.067 m*. Limita intern va fi cotatd si definita prin coordonate si va apdrea identic in memoriu, R.L.U., bilant si
toate plansele.

6. Reglementarea functionald. Cele doui subzone vor avea aceleasi functiuni, utilizari conditionate, reguli de
amplasare, regim de indlfime, parcaje, spatii verzi si dotiri; singura diferentl va fi C.U.T. maxim. Edificabilul
corpului principal, incluzénd subsolul §i elementele structurale, se va amplasa integral in L2¢-B.

7. Indicatorii urbanistici. P.O.T. maxim va fi 40% calculat global, respectiv maximum 981,60 m?. C.U.T. maxim val
fi 1,00 in L 2¢-A 5i 2,50 in 1.2¢-B. Nu se avizeazi un C.U.T. unic pentru parceldi, transferul capacitifii intre subzone
ori majorarea cu 20% a C.U.T.

8.  Regimul de iniil{ime. Se admite maximum S(D)+P+2E+Er si H total max. 13,50 m. P.U.Z. va defini neechivoc cota
terenului sistematizat, H la comisa/atic si H total §i va elimina contradictia dintre valorile de 11,50 m §i 13,50 m din|
documentagia depusa.

9. Edificabilul §i vecinitifile. Edificabilul va respecta minimum 4,00 m fatd de aliniamente si, faji de limita intern
ori de zonele de locuire individuald, cel putin inalfimea la corniga, firi a inlatura distantele mai restrictive rezultate|
din insorire, securitatea la incendiu si avizele de specialitate.

10. Dotari §i spatii verzi. Funcfiunile comerciale, administrative si medicale vor fi cuantificate si men(inute. Se va
asigura un corp unitar de spatiu verde la sol de minimum 2 m*locuitor, diferentiat de suprafetele peste subsol si de
fagiile reziduale; dotarile aferente locuirii vor fi dimensionate conform H.C.L. nr. 451/2021.

I1. Pareaje 5i mobilitate. Necesarul se va recalcula pe fiecare functiune. Cele 52 de locuri ilustrate sunt orientative,
Parcajele, locurile pentru persoane cu dizabilitati, incarcarea electrica, bicicletele, rampa §i manevrele se vor rezolva
pe proprictate; parcérile Ia sol vor fi plantate cu minimum un arbore la patru locuri.
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12. Circulatii §i domeniul public, Accesele si interventiile din strazile Uranus, Cigas si Orizont 12 vor fi fundamentate
prin studiu de circulafie si avizate de administrator. Nu se va acoperi necesarul privat prin domeniul public; toate
lucrérile, refacerile §i adaptdrile generate de investifie vor fi suportate de inifiatori/dezvoltatori.

13. Utilitii, servituti si arheologie. P.U.Z. va demonstra capacitatea rejelelor, va reprezenta servitutea si zona de
protecic a rejelei de gaze, va solufiona controlat apele pluviale si va respecta toate masurile impuse pentru situl
arheologic Micesti - Cigas, cod RAN 1044,01.

14. Corelarea documentatiei. Se vor elimina neconcordanfele privind C.U.T. 2,40/2,50, P.O.T. 40%/60%, H max.

11,50/13,50 m, suprafetele construite §i numérul parcajelor. Se va clarifica diferenta dintre suprafaja de 2.600 m?
menfionatd in certificatul de urbanism si suprafata cadastrali actuald de 2.454 m2,

15. Unitatea parcelei. Imobilul va riméne o singurd unitate operafionald si de autorizare. R.L.U. va interzice
subdivizarea ori operatiunile care permit valorificarea separata sau transferul capacitafii de construire dintre L2c-A si
1.2¢-B; apartamentarea cladirii nu modifica aceastd obligatie.

16. Planul de acfiune. Planul de acfiune va detalia scriptic §i grafic operaiunile cadastrale si juridice, clidirea, parcajele,
accesele, refelele, lucrarile pe domeniul public, etapele, responsabilii, termenele, costurile, sursele de finantare si
documentele de receptie, fara obligafii financiare pentru municipiu in lipsa unei hotardri distincte.

17. Caracterul avizului. Conceptul 5i mobilarea depuse au caracter orientativ. Dreptul de construire va rezulta numai
dupi aprobarea P.U.Z. si R.L.U., indeplinirea conditiilor, obfinerca avizelor §i emiterea autorizatiei de construire.
Orice modificare esenfiald a funcfiunilor, indicatorilor, inal{imii ori amplasarii edificabilului impune reanalizarea
oportunitafii.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai in scopul elabordrii P.U.Z,

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald la aprobarea ulterioard a

documentatiei de urbanism §i nu conferd un drept de construire.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de urbanism:
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242 03/03/2025 Priméria Municipiului Alba lulia
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