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PLAN URBANISTIC ZONAL
MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere

a documentatiei

Denumire lucrare: « INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL SI

Faza

Beneficiar:

Proiectant:

Arhitectura
Ridicare topo
1.2.  Obiectul lucrarii

Necesitatea Intocmirii

PARCELARE « -CF 110298-Cisnadie, CF 110299-Cisnadie

CF 108210-Cisnadie, CF 108211-Cisnadie, CF 108212-Cisnadie,
CF 108213-Cisnadie ;U.A.T. Cisnadie-Extravilan, jud. Sibiu
P.U.Z

Petruse Matei Emilia Elena; Barna-Matei Teodor si sotia Barna
Matei Maria-Daniela; Baba Simona Mirela si sotul BabaNicolae
Solomon loan; Solomon Catalin Mircea,Gavozdea Alexandr si

sotia Gavozdea Maria Gabriela; Zoldi loan Sorin si sotia Zoldi
Bianca lonela; Franklin Barnaby si Pintea Andreia Maria.

s.c. PRO DON CONSULT s.r.l. Sibiu
str. Metalurgistilor, nr. 2, ap. 2

arh. Viorel Mihail Neamtu

ing Alin Cosman

planului urbanistic zonal , pentru zona respectiva , ca subzona de

locuinte unifamiliale individuale P, P+1 sau P+M, a rezultat din urmatoarele considerente:

-dorinta beneficiarilor de a parcela cele sase imobile-terenuri in vederea construirii de locuinte
individuale, realizarii circulatiei carosabile , pietonale si dotari edilitare aferente .

-amplasamentul este favorabil, acesta fiind in imediata apropiere de DJ 106 C Sibiu-Cisnadie si

DJ 106 D- Cisnadie — Selimbar-Sibiu
-aprofundarea si rezolvarea

complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei,

avand 1n vedere mobilarea in perpectiva a acesteia
- echiparea cu utilitati edilitare.

1.3.  Surse de documentare

In vederea elaboririi PUZ-ului de fata au fost consultate urmatoarele documentatii:
-Planul urbanistic general al U.A.T. Cisnadie, avizat si aprobat conform legii;
-Plan de identificare si ridicare topografica avizat de O.C.P.1.

-Legislatia specifica cu implicatii in domeniul urbanismului.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE:
2.1.  Evolutia zonei:

Avand in vedere directiile principale enuntate de PUG privind dezvoltarea zonelor functionale
deficitare precum si a celor pentru care exista solicitari din partea populatiei precum si ridicarea calitatii
conditiilor de locuit in general, principalele directii ale evolutiei zonei sunt :

-construirea de locuinte individuale, cuplate sau colective noi

-modernizarea si reabilitarea fondului construit existent

-dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare si a serviciilor publice

2.2.  Incadrarea in localitate:

Zona studiata se afla in partea nord-estica a U.A.T. Cisnadie, la aproximativ 3.5 km de granita cu
U.A.T. Sibiu .

Terenul are o suprafata totala de 18279 mp , fiind proprietate privata si este accesibil pe latura de
sud din drumul de exploatare De 1312 si De 1321 existente iar pe latura de nord se invecineaza cu PUZ
aprobat prin HCL 102/2017 Cisnadie in care exista drumurile publice CF 110664, CF 110654, De 1336
din care se ajunge in Dj 106 C Sibiu-Cisnadie.

2.3.  Elemente ale cadrului natural:

Zona amplasamentului apartine geografic de centrul Depresiunii Sibiului,caracterizata de
altitudini de aproximativ 500 m, marginita de dealuri cu altitudini de aproximativ 600 m , taiate de vai
largi si relativ domoale.

Din punct de vedere geologic , zona aparfine de unitatea structurald majord Depresiunea
Transilvaniei , formatiunile apartinind neozoicului si cuaternalului si sunt reprezentate de argile , argile
nisipoase , pietrisuri §i nisipuri argiloase .

In stadiul actual al lucrarilor au fost executate foraje geotehnice. Formatiunile interceptate in
foraje se incadreaza in cadrul geologic general al zonei, structura terenului prezentadu-se astfel:

F1
0,00m — 0,10 m strat vegetal
0,10 m — 2,50 m argila prafoasa cafenie galbena vartoasa
2.50m — nisip argilos cu pietris si bolovanis

F2

0,00m -0,15 m strat vegetal
0,15 m — 2,50 m argila prafoasa cafenie galbena vartoasa
2.50m — nisip argilos cu pietris si bolovanis

Avand in vedere caracteristicile terenului, ca sistem de fundare se pot aplica urmatoarele metode:

-fundatii directe: dimensionarea fundatiei se va face prin calcul la starea limita de deformatii si de
capacitatea portanta;

-fundatii continue sau izolate;

-fundare pe radier general;
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Adancimea de fundare recomandata fiind H min=-1.80 m fatd de ctn, sapaturile gropilor de
fundatii se vor excuta in taluz. Se recomanda ca la partea superioara a fundatiilor, in elevatie, sa se
prevada o centura din beton armat, pentru a contracara efectele negative ale terenului de fundare
contractil.

2.4.  Ocuparea terenurilor:
Tn apropierea zonei studiate nu se afla constructii ..

Zona studiata este de 18279 mp , care se imparte in zone functionale astfel:

1. Zona de constructii 0,00 mp
2. Zona de circulatie carosabila + parcari 0,00 mp
3. Zona circulatie pietonala 0,00 mp
4. Zona libera 27102,00 mp

Coeficientii de ocupare a terenului se prezinta astfel :

Existent: P.O.T. 0%
C.U.T. 0

2.5.  Echipare edilitara:

Terenul propus pentru amplasarea noilor constructii nu dispune de dotari edilitare (retele de apa
potabila, canalizare, gaze naturale si energie electricd) .

In vecinatatea zonei de aplasament a obiectivului de investitii studiat exista urmatoarele retele :
- Retea apa potabila —conectare la sistemul de alimentare cu apa a orasului Sibiu (camin
de vane existent) prin statia de Tratare Sibiu Sud-aproximativ 800 ml.
- Retea de energie electrica-se va amplasa un PTA 360KVA pe terenul studiat bransat
la reteaua de medie tensiune de pe DJ 106 C— -Terenul de golf.
Sub viitoarele constructii, nu exista retele electrice, de telecomunicatii, retele de apa si canalizare
care necesita sa fie deviate.

2.6. Probleme de mediu:

Functiunea de subzona de locuinte individuale sau colective, nu duce la noi probleme de mediu
deosebite .

Lucrarile preconizate vor respecta conditiile de igiend a mediului §i prin refacerea zonelor afectate
de lucrari si a relatiei armonioase intre cadrul natural si construit, se doreste realizarea unor cladiri care
sa asigure conditii optime si decente de cazare si recreere .

2.7.  Disfunctionalitati:

Din analiza situatiei existente rezultd urmatoarele:

-aspectul arhitectural-urbanistic al zonei va fi a unei subzone de locuinte individuale sau
colective cu regim de inalfime P ; P+1+M si P+1 , definit de drumul exploatare existent , din care se face
accesul la parcelele studiate.

- lipsa dotérilor tehnico-edilitare pentru zona studiata;
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- accesul la teren se face din Dj 106 C- drumul exploatare De 1336-drumuri prevazute in PUZ-
HCL Cisnadie cuprinse in CF 110664 si CF 110654 sau pe latura de sud din De 1312.

2.8.  Necesititi si optiuni:

Prevederile PUG, corelat cu optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si institutilor locale si
institutilor teritoriale interesate $i nu in ultimul rand al benficiarilor care suportd toatd investitia, au
relevat urmatoarele necesitati:

-asigurarea de suprafete construibile pentru realizarea de locuinte

-functiunea de subzona de locuinte individuale sau colective , conform reglementari P.U.G.

-rezolvarea dotarilor tehnico-edilitare necesare functiondrii corespunzdtoare a viitoarelor

constructii, in corelare cu dotarile existente in zonele adiacente.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

In urma studierii surselor documentare si a temei de proiectare intocmita de beneficiar, se trag
urmatoarele concluzii:

-suprafata studiata pentru P.U.Z. este de 18279 mp, teren extravilan cu functiunea terenurilor
astfel : cad. 110298 -arabil =10973 mp-proprietatea lui Petruse-Matei Emilia Elena cota %2 si Barna-
Matei Teodor si sotia Barna-Matei Maria Daniela-cota %2 ; cad. 110299- arabil=1500 mp.-masurata si este
proprietatea sotilor Baba Simona Mirela si Baba Nicolae-cota 1/3, Solomon loan-cota de 1/3 si Solomon
Catalin Mircea-cota de 1/3. ; cad 108210-arabil=952 mp-proprietatea lui Zoldi loan Sorin si sotia Zoldi
Bianca lonela cota de 1/20, Gavozdea Alexandru si sotia Gavozdea maria Gabriela-cota de 1/20, Petruse
Matei Emilia Elena cota 9/20 si sotii Barna Matei Teodor si Barna Matei Maria Daniela in cota de 9/20. ;
cad 108211-arabil= 2000 mp-proprietatea lui Franklin Barnaby cota de % si Pinte Andreia Maria cota de
Y ; cad 108212-arabil=854 mp.-proprietatea lui Zoldi ioan Sorin si sotia Zoldi Bianca lonela in cota de
1/1 ; cad 108213-arabil=2000 mp-proprietatea a sotilor Gavozdea Alexandru si Gavozdea Maria Gabriela
in cota de 1/1.

-terenul studiat este situat in intravilanul U.A.T. Cisnadie-cu intrdictie de construire pana la
intocmirea si aprobarea PUZ, prin HCL Cisnadie si extinderea retelelor de apa canal. .

Pe terenul studiat.., in cadrul P.U.Z. se fac urmatoarea propuneri

-zona de locuinte individuale sau cuplate cu regim de inaltime P, P+1, P+M, Hcornisa max=+6.50
m sau H max=10.00 m, parcelat de la 350 la 2000 mp. Parcela

-zona instituti si servicii (spatii comerciale si gradinita) parcelat de la 293 la 607 mp.

-zone pentru utilitati publice (salubrizare si PT) parcelat de la 15.00 la 17.00 mp.

-zona pentru anexe functionale si de recreere

-zona de circulatie pietonala si carosabil , zona parcari minim 2 locuri de parcare,

-zone verzi amnajate cu gazon si arbori (cel putin 1 la 100 mp)

-rezolvarea echiparilor edilitare a parcelei studiate

3.2.  Prevederi ale PUG:
Prevederile Planului Urbanistic Zonal , nu contravin cu prevederile PUG.
3.3.  Valorificarea cadrului natural:

Zona de amplasare a terenului are un potential turistic deosebit datorita invecinarii lui cu obiective
turistice ca Cetatea Cisnadioara, parcul natural Dumbrava Sibiului, statiunea Paltinis.
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Cadrul natural actual al zonei este necontrolat, fiind vorba de un teren arabil. Prin amenajarile
propuse si indicii urbanistici definiti , se va contura o zond turistica, cu imbunatatirea relatiei cadru
natural - cadru construit.

3.4. Organizarea circulatiei:

La solutia de organizare a circulatiei in zona s-a tinut cont de urmatorii factori:

-existenta drumului judetean DJ 106 C Sibiu-Cisnadie si a drumului DJ 106 D Cisnadie-Selimbar,
a drumului de exploatare De 1336, De 1312 si De 1321. ; drumurile prevazute in PUZ- HCL 102/2017
Cisnadie cuprinse in CF 110664 si CF 110654

-inexistenta in zona a circulatiei carosabile si piectonale moderne

Luand in considerare acesti factori se propun urmatoarele:

-accesul pe parcele se va face dinspre Nord din DJ 106 C-drumul de exploatare existent De 1336,
care va fi modernizat si va avea o latime de 9.00 m cu circulatie in ambele sensuri, rigole si trotuare pe
ambele parti ale drumului, pe drumuri prevazute in PUZ- HCL 102/2017 Cisnadie cuprinse in CF 110664
si CF 110654 pana la drumul nou parcelat-respectiv parcela 33 de unde se creaza accesul la noile parcele.
Dispre sud din DJ 106 D, pe drumul de exploatare De 1420 — De 1312 de unde se va intra pe drumul nou
creat pe parcela 36 de unde se va crea acesul la noile parcele. Circulatia carosabila se va face pe doua
sensuri cu latimea de 3 m pe sens, drumurile principale respectiv parcela 33 si 36 vor avea o latime de 9
m iar drumul secundar, respectiv parcela 34 va o latime de 8 m.

-circulatia pietonala se va rezolva cu trotuare cu latimea de 1 m, pantele de profil transversal vor
fi pana de 10% pentru carosabil si pietonal, stratul de uzura va fi asfalt pentru carosabil si pavele din
beton colorat pentru pietonal.

-dirijarea apelor meteorice de pe carosabil si pietonal se va asigura prin rigole iar evacuarea

acestora se va face prin guri de scurgere in canalele existente-deversate ulterior in paraul cu nr cad.
Pr.1300, paralel cu De 1312.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA , REGLEMENTARI , BILANT TERITORIAL ,
INDICI URBANISTICI:

3.5.1. Organizarea arhitectural-urbanistici:

Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica ale zonei au fost urmatoarele:

-asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile constructii stabilite prin tema
de proiectare;

-asigurarea orientarilor corecte fatd de punctele cardinale;

-organizarea circulatiilor carosabile si pietonale la nivelul zonei si legdtura lor cu celelalte zone
functionale ale localitatii;

-asigurarea acceselor adecvate la incinta studiata;

-stabilirea obiectivelor de utilitate publica, a terenurilor si retelelor tehnico-utilitare in domeniu
privat;

-integrarea $i armonizarea cadrului construit cu cel natural existent

3.5.2. Zonificarea teritoriului:

Pentru punerea in practica a criteriilor de mai sus in corelare cu tema de proiectare se propun
urmatoarele:

-zona va cuprinde o singura Subzona functionald si anume: SUBZONA DE LOCUINTE
INDIVIDUALE P, P+1 SAU P+M SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE , cu accesele carosabile si
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pietonale aferente, o subzona servicii (comert sau sedii firme), zona de institutii publice respectiv o

gradinita.

Bilant teritorial comparativ:

Zone fuctionale Suprafata (mp)
Existent Propus
1.Subzona de locuinte individuale si cuplate cu anexe : 0 13191 mp
-zona edificabila-constructii locuinte 0 5058 mp
-pavaje private carosabile si pietonale 0 5203 mp
-zona verde (liber de constructii) 15205 mp 2930 mp
2. 4.Subzona servicii: 0 1982 mp
-Constructii sedii firme+spatii comercial+gradinita 0 697 mp
-pavaje private carosabile si pietonale 0 815 mp
-zona verde (liber de constructii) 17 470 mp
3. Subzona salubrizare-colectare selectiva 0 15 mp
-amplasare pubele colectare selectiva 0 15 mp
4. Subzona Punct Transfoarmare 0 17 mp
-amplasament PT 0 17 mp
5.Subzona circulatie auto si pietonala stradala 0 3074 mp
-zona verde (liber de constructii) 3074 mp 0
Total zona PUZ 18279,00 mp 18279,00 mp

3.5.3. Regimul de inaltime:
Regimul de Tndltime este : P ; P+1 ; P+1+M .

3.5.4. Regimul de aliniere:-la 5 m de la limita de proprietate la strada si 3 m pe drumul

secundar (parcela 34).

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere au fost:

-distantele de siguranta la constructiile aflate adiacent drumurilor publice.
-distante normate din punct de vedere a normelor de prevenire a incendiilor.
-distanfe minime intre constructii, normate de Codul Civil si alte normative in vigoare.

-regimul de inal{ime ale constructiilor.
-profile transversale caracteristice.

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime privind procentul

de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT) .
Pentru bilantul zonei studiate comparativ aceste valori se prezinta astfel:

Indice Existent Propus
P.O.T. 0% 35,00 %
C.U.T. 0 0.9

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:

3.6.1. Solutia propusa de racordare la retele de apa si canalizare exitente

Asigurarea cu apa potabila se va face prin extinderea retelei de apa potabila a orasului Cisnadie,
pe zona studiata si realizarea bransamentelor la imobile. Apele uzate si menajere vor fi colectate prin
sistemul de canalizare care se va realiza prin extinderea retelei de canalizare a orasului Cisnadie. Aceste
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investitii vor fi realizate prin participarea directa a investitorilor din zona in cooperare cu Primaria
Orasului Cisnadie.
3.6.2. Solutia propusa de racordare la reteaua de gaze
Incalzirea se va realiza cu centrale pe combustibil solid, pana la realizarea retelei de distributie a
gazelor naturale.
3.6.3. Solutia propusa de racordare la reteaua electrica

Energia electrica va fi adusa de la PT construit la intersectia linie de medie tensiune LEA 40 cu DJ
106 C, pe marginea DJ 106 C si De 1336, pe stalpi din beton.

a — alimentarea cu energie electrica

b — instalatia electrica de iluminat si prize

C — instalatia de protectie

Instalatia electrica de iluminat si prize se va executa astfel: circuitele electrice se vor monta cu
conductoare tip FY protejate in tuburi de protectie tip IPY si I montate ingropat sau sub tecuiala,
tablourile electrice au fost concepute a se executa ntr-un cofret modular si pentru protectia circuitelor
electrice se folosesc intrerupatoare automate tip MERLIN-GERIN.

Pentru consumatorii instalati in locurile cu pericol de electrocutare, in incaperile cu pardoseli reci,
se vor prevedea circuite separate, alimentarea lor facandu-se la prize cu contact de protectie, prevazute cu
protectie diferengiala, amplasate la h=1,20 m.

Tabloul electric se va monta incastrat in zidarie si se va lega la priza de pamant prin intermediul
unei platbande cu sectiunea minima de 100 mmp si a unei piese de separatie.

Instalatiile electrice interioare se vor executa cu conductoare FY 1,5 mmp si FY 2,5 mmp
protejate in tub IPEY montat ingropat sub tencuiala.

Corpurile de iluminat folosite:
- corp de iluminat fluorescent

Pentru comanda iluminatului se vor folosi intrerupatoare si comutatoare montate ingropat. Se va
respecta distanta impusa de Normativul NP 17-2 intre aparatele electrice si elementele metalice legate la
pamant (tevi metalice, calorifere, etc.).

Pentru protectia impotriva supratensiunilor care pot aparea in reteaua de distributie a energiei
electrice, suprasarcini periculoase pentru aparatura conectatd la prize, in tablourile electrice se vor
prevedeat montarea unor descarcatoare de supratensiune.

Se vor respecta Normativele NP 17-02, 118/90, 120-2000 precum si celelalte Normative si norme
in vigoare si a caror respectare va fi obligatorie si la executie.

3.6.4. Gospodaria comunala

Deseurile menajere vor fi colectate in euro-containere inchise amplasate in incinte si golite
periodic pe baza contractului cu firma de salubritate Deasemena se prevede o platforma cu suprafata de
15 mp (parcela 37), destinata amplasarii containerelor de colectare selectiva a deseurilor menajere .

3.7. Obiective de utilitate publica

3.7.1. Lista obiectivelor de utilitate publica:
-racordurile retelei tehnico-edilitare. : realizarea retelei de alimentare cu energie electrica prin
amplasarea unui PT (parcela 38) si extinderea retelelor de apa potabila si canalizare a orasului Cisnadie.

3.7.2. Tipul de proprietate al terenului:
Totalul ternului aferent P.U.Z. de 18279 mp — este proprietate privata .

3.7.3. Circulatia terenurilor:
Prin solutia propusa nu sunt necesare schimburi de proprietati sau transferuri de proprietati
asupra terenului .
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4. CONCLUZII:

Anterior stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor, a restrictiilor ce se impun, au fost
facute analize si propuneri referitoare la:

- analiza situatiei existente, a prevederilor PUG si adecvarea elementelor temei de proiectare la
acestea.

- analiza circulatiei existente si posibilitatea de dezvoltare a acesteia,

- analiza echiparii tehnico-edilitare.

- compatibilizarea functiunilor propuse cu cadrul construit §i natural existent.

- Inscrierea ansamblului in dezvoltarea zonelor de locuinte

Masurile necesare pentru lucrarile de elaborat in perioada urmatoare :

- restrictie de construire pana la avizarea si aprobarea PUZ-ului de fata.si realizarea retelelor de

utilitate publica.
- obtinerea autorizatiilor de construire.

Tntocmit |

arh. Viorel Mihail Neamtu
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