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Proiect nr. 01/2025

MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

e Denumire proiect
INTOCMIRE PUZ iN VEDEREA SCHIMBARII FUNCTIUNII DIN SUBZONA L2 IN SUBZONA B
- PENTRU CF 110886 S! CF 105369 S| CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE PE CF 108082,108034
S1103063

e Beneficiar
JULA IOAN
Jud. Sibiu, loc. Cisnadie, str. Bailor, nr.30

e Adresd lucrare
Jud. Sibiu, loc. Cisnadie, str. Bailor, nr.fn

e Proiectant general
SC URBAN PLANNING SRL
str. Th. Aman, nr.6A, com. Selimbdr, jud. Sibiu

e Borderou
=  Memoriu de prezentare
» Incadrare in localitate 0.1
= Analiza situatiei existente 1.0
= Concept propus 2.0
= (irculatie terenuri si obiective de utilitate publica 3.0

e Data elaborarii februarie 2025

e Sef proiect arh. Luminita ISPAS
e Proiectat arh. Luminita ISPAS
e Desenat stud. urb. Patricia OROS

stud. urb. loan ISTRATE
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1.2.0BIECTUL P.U.Z. :

e Solicitdri ale temei-program
Solicitarea beneficiarului se refera la urmatoarele loturi :
- CF nr. 108063 Cisnadie - S teren = 8.800 mp, S teren mas. = 8.655 mp, livada, proprietar Jula
loan,

- CFnr.105369 Cisnadie - S teren = 5.300 mp, livada, proprietar Jula loan,

- CF nr. 108034 Cisnadie - S teren = 16.500 mp, S teren mds. = 16.223 mp, livada, proprietar Jula
loan,

- CF nr. 108082 Cisnadie - S teren = 10.500 mp, S teren mas. = 10.325 mp, livadd, proprietar Jula
loan siJula Mdrioara Dorina,

- CFnr. 110886 Cisnadie - S teren = 17.700 mp, livada, proprietar Jula loan.

Documentatia se realizeaza pentru a putea construi pe terenurile reglementate locuinte individuale in
regim izolat cu toate facilitatile necesare si pentru a se putea forma un lot pentru activitdti turistice.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitdtii, pentru zona studiata.

Prezentul P.U.Z. vine sa reglementeze zona de amplasare a terenurilor pentru a asigura o corelare in
dezvoltarea urbanistica a zonei, cu PUG-ul din care fac parte.

1.3.SURSE DOCUMENTARE :

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Prevederile Planului Urbanistic General Cisnadie aprobat cu H.C.L. Cisnddie cu numarul
238/2015;
Planuri de amenajare si cadastrale ale orasului Cisnddie si a loc. Cisnadioara
PUZ aprobat cu H.C.L. Cisnddie cu numadrul 151/2020;
Suport topografic
Suport geotehnic
e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
Sunt in derulare studii pentru extinderea retelelor sia infrastucturii urbane
e Date statistice
Zona actuala rezidentiala se afld in continua dezvoltare, devenind necesard si construirea
unor zone de comert/servicii aferente zonei de locuit, cat si a unor zone verzi de folosintd
comund.
e Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
Se deruleaza proiecte de dezvoltare a zonei din punct de vedere a circulatiilor.
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2.STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI :

Terenurile studiate sunt incadrate conform PUG Cisnadie 1n UTR L2. In prezent terenurile sunt libere,
fara constructii.

Prin PUZ se propune mentinerea reglementdrilor de tip L2 pe loturile avand CF 108082,108034 si 108063
Cisnddie, si schimbarea functiunii in subzone B pentru loturile avand CF 110886 SI CF 105369 Cisnddie.

e Date privind evolutia zonei

Zona actuala rezidentiala se afla n continua dezvoltare, devenind necesara si construirea unor zone de
comert/servicii aferente zonei de locuit, cat si a unor zone verzi de folosinta comuna.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona studiatd aldturi str. Carpati este o zond In continud dezvoltare, avand preponderent functiuni
rezidentiale, dar si activitati turistice si servicii specifice zonei de locuit.

e Potential de dezvoltare

Pe baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUG si a concluziilor studiilor de fundamentare vor fi
tratate urmatoarele categorii generale de probleme:

-organizarea retelei stradale

- indici si indicatori urbanistici

-dezvoltarea infrastructurii edilitare

-statutul juridic si circulatia terenurilor

- masuri de delimitare a efectelor unor riscuri naturale

- masuri de protectie a mediului

2.2.INCADRAREA iN LOCALITATE. :

e Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii

Zona care a generat PUZ are front la continuarea str. Carpati care este o artera majord a localitatii
Cisnadie, fiind situatd la sud-vest fatd de centru.

® Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitdtii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenurile Tsi pdstreaza accesul din continuarea str. Carpati. Loturile sunt delimitate de urmdatoarele
elemente, repere la nivel urban:

-1a Nord-Est de loturi — terenuri libere si terenuri construite apartinand UTR L2 conform PUG Cisnadie,
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-la Sud si Est de loturi - terenuri libere neconstruite apartinand extravilanului conform PUG Cisnadie,

-la Vest si Nord-Vest de loturi - str. Carpati si apoi terenuri libere si construite apartinand UTR L2
conform PUG Cisnddie.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL. :

® Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua
hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri natural

Coordonatele geografica ale Orasului Cisnddie sunt 45° 42' 47” Nord si 24° 9' 32” Est. Lotul
reglementat de prezenta documentatie PUZ-01/2025, str. Carpati, Cisnddie are urmatoarele
coordonatele geografica 45° 42' 05.67”” Nord si 24° 08' 17.51” Est. Altitudinea zonei analizate este
cuprinsd intre 492.0 m si 516.0 m fatd de Marea Neagra.

Terenul are o declivitate medie pe componenta V-E.

2.4. CIRCULATIA:

® Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene - dupa caz.

Accesul se face n zona studiata din:
- strada Carpati [acces principal],
- strada avand 4,0 m latime [acces secundar].

® Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si
de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului Tn comun, intersectii cu
probleme, prioritati.

Din punct de vedere al circulatiilor in cadrul prezentului studiu, gabaritul (prospectul) str. Carpati si a
strazii secundare existente sunt propuse sa fie modernizate la amprizd de 9,0 m. Se propune realizarea
unei noi strdzi Tn incinta avand tot 9,0 m latime si realizarea unei strdzi de legdtura Intre str. Carpati si
extravilanul situate la sud-est de loturi. Pentru subzone D, cu activitati turistice se propun realizarea de
alei carosabile si pietonale avand sensuri unice de 5,5 m ldtime.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR :

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupd zona studiatd

Pe loturile din vecinatatea celor studiate, situate Tn intravilan sunt construite cladiri rezidentiale.
Terenurile situate Tn extravilan sunt neconstruite.
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e Relationdri intre functiuni
Zona actuala rezidentiala se afla in continud dezvoltare, devenind necesara si construirea
unor cladiri de comert/servicii aferente zonei de locuit sia unor zone verzi de folosintd
comuna.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

n zon3 gradul de ocupare este de aprox. 35-40 % pe terenurile care prezinta constructii. Pe
terenurile prezente in PUZ se pastreaza indicii deja aprobati prin PUZ 151/2020.

o Aspecte calitative ale fondului construit
Functiunile prezente in zona sunt preponderent rezidentiale.
e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine.

[n zona nu sunt dezvoltate suficient serviciile aferente zonelor de locuit, ca siin alte cartiere
din oras.

e Asigurarea cu spatii verzi
in prezent terenurile sunt libere, fiind prezentd vegetatie mica si medie.
e Existenta unor riscuri naturale Tn zona studiata sau in zonele vecine
Nu exista riscuri naturale care sa pericliteze loturile analizate.
e Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.6. ECHIPARE EDILITARA :

e Stadiul echipadrii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport energie electricd, retele de

~

telecomunicatie, surse si retele alimentare cu cdldurd, posibilitati de alimentare cu gaze
naturale - dupd caz)

In prezent, pe str Carpati exista retea de energie electricd, apa si canalizare.
e Principale disfunctionalitati

Amenajarea strazilor din zona puz-ului si extinderea retelelor de utilitati.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU :

Analizele de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:
e Relatia cadrul natural - cadrul construit

Relatia cadrul natural - cadrul construit realizatd cu un coeficient de ocupare a terenului de
maxim 35 % pentru functiunea de locuire unifamiliald pentru a permite creearea unei zone de
locuire agreabile lipsite de sufocarea citadina.

Se propune un coeficient de ocupare a terenului de maxim 60 % pentru subzona B care va
avea functiunea de servicii/comert, un coeficient de ocupare a terenului de maxim 15 %
pentru subzona D care va avea functiunea de turism si un coeficient de ocupare a terenului
de maxim 15 % pentru subzona C care va avea functiunea de zone verzi de folosinta comuna.

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile

13

echipdrii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Din punct de vedere al circulatiilor in cadrul prezentului studiu, gabaritul (prospectul) str.
Carpati si a strdzii secundare existente sunt propuse sa fie modernizate la ampriza de 9,0 m. Se
propune realizarea unei noi strdzi in incintd avand tot 9,0 m latime si realizarea unei strazi de
legdturd intre str. Carpati si extravilanul situate la sud-est de loturi. Pentru subzone D, cu
activitati turistice se propun realizarea de alei carosabile si pietonale avand sensuri unice de 5,5
m [atime.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie

In proximitatea zonei reglementate nu se gdsesc in present valori de patrimoniu care necesita
protectie.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
Orasul Cisnddie si loc. Cisnddioara sunt obiective turistice datoritd frumusetii peisajului si a
istoriei culturale bogate pe care o au.
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2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI :

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice locale
asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei. Se va expune si punctul de vedere al
elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul
PUZ.

Zona reglementatd va avea in principal functiunea de zona de locuire individuala, prelungind
functiunea existenta aflata pe terenurile invecinate dar propune si formarea unei zone
turistice, a unui lot pentru servicii/comert cat si formarea de zone verzi. Elaboratorul prin
documentatii scrise si desenate sustine deopotriva solicitarile beneficiarului adaptate politicii
de dezvoltare urbanistica ale adminstratiei.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu PUZ,
in special a celor ce justifica enuntarea unor reglementari urbanistice. Concluzia ce sta la baza prezentei
documentatii sustinuta de prevederile PUZ-urilor invecinate, pe baza ridicarii topografice, a
Certificatului de Urbanism si a Extraselor de Carte Funciara, coroborata cu dorinta beneficiarului este
de a construi locuinte individuale unifamiliale izolate si anexele specifice acestora, cat si formarea unei
zone turistice prin realizarea unui camping.

3.2. PREVEDERI ALE PUG

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a zonei in
studiu: c3i de comunicatie; relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine;
mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor; lucrdri majore prevazute in zond; dezvoltarea
echiparii edilitare; protectia mediului etc.

Pe baza prezentului PUZ, din punct de vedere functional, terenurile, care au generat documentatia vor
fi incadrate in reglementarile de tip UTR L - locuinte individuale unifamiliale. Zona reglementatd de PUZ
va extinde functiunea rezidentiald aflata pe terenurile invecinate la Nord, Nord-Vest. De asemenea, se
propune formarea unui lot cu functiune turistica de tip UTR B.

Terenurile vor fi parcelate. Pe loturile rezultate se vor construi locuinte unifamiliale individuale Tn
sistem izolat si se va forma un lot pentru functiuni turistice - camping.

Se va constitui si o parceld pentru servicii/comert si o parcela pentru zona verde de folosintd comuna
pentru zona de locuire.

De asemenea, se vor forma doud loturi — Lot 41 si 43 care fsi vor pdstra functiunea actuald - terenuri
neconstruite — zone verzi private, cu posibilitatea extinderii pe aceste zone a functiunilor de locuit
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individual sau cea turisticd. Pentru alte functiuni decat cele prevazute in prezenta documentatie, aceste
loturi (Lot 41 si lot 43) vor putea fi reglementate prin documentatii ulterioare de urbanism de tip PUD.

Pe loturile cu locuinte se acceptd construirea de anexe (garaje, magazii...) cu respectarea prevederilor
din prezentul memoriu si a Regulamentului de urbanism.

Utilizari admise pe zona de Locuire — Subzona A:
- locuire In regim individual izolat cu un regim maxim de inéltime S+P+E, D+P+M/R,
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- anexe specific zonei de locuit individual (garaje, magazii... ).
Utilizari admise pe zona de Comert/servicii — Subzona B:
- functiuni comerciale, sedii ale unor institutii publice, companii si firme, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele;

- servicii profesionale si birouri ale profesiilor liberale, cu conditia ca acestea sa nu genereze
transporturi grele,

- agentii de turism,
- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.,
- nu se limiteaza numarul subsolurilor din cadrul imobilelor,
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- parcaje la sol si multi-etajate;
- spatii plantate (scuaruri, gradind de cartier).
Utilizari admise pe zona de Turism — Subzona D :
- camping, edificarea de case de vacantd cu locuire nepermanentd,
- restaurante,
- distractii in spatii acoperite si descoperite,
- tabere pentru copii si tineret,
- mic comert pentru turism,
- punct de prin ajutor,
- mobilier urban,
- grupuri sanitare,
- spatii pentru administrarea si intretinerea zonei,
- spatii plantate (scuaruri...),

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite.
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Pe zona studiatd se interzic urmatoarele utilizari conform PUG 238/2015 :
-depozitare en-gros;
-depozitari de materiale refolosibile;
-platforme de precolectare a deseurilor urbane;
-depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-activitati productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

-statii de betoane;
-autobaze si statii de Intretinere auto;
-spalatorii chimice;

-lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

-orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se vor mentiona posibilitatile de valorificare ale cadrului natural: relationarea cu formele de relief;

M e

prezenta unor oglinzi de ap4 si a spatiilor plantate; construibilitatea si conditiile de fundare ale

7

terenului; adaptarea la conditiile de climd; valorificarea unor potentiale balneare etc. - dupa caz

Loturile din Subzona A — Locuire, vor asigura o suprafatd verde amenajatd fn incinte de minim 40 % dupa
construirea locuintelor. Se va forma si o parceld distincta cu functiunea Zona verde de folosinta comuna
(Lot 34), care iImpreund cu zona verde din cadrul subzonei B - turism, va crea o zona agreabild pentru
locuire si turism. De asemenea, se vor forma doua loturi — Lot 41 si 43 care fsi vor pdstra functiunea
actuala — terenuri neconstruite — zone verzi private, cu posibilitatea extinderii pe aceste zone a
functiunilor de locuit individual sau cea turistica.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI

in functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de fundamentare se vor
prezenta:

e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare; amplasarea statiilor pentru transportul in
comun; amenajarea unor intersectii; sensuri unice; semaforizari etc.

Din punct de vedere al circulatiilor in cadrul prezentului studiu, gabaritul (prospectul) str. Carpati si a
strazii secundare existente sunt propuse sa fie modernizate la ampriza de 9,0 m (doua sensuri de
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circulatie carosabild, doud trotuare, dintre care unul sd poat3 si utilizat si pentru circulatia bicicletelor).
Se propune realizarea unei noi strdzi in incintd avand tot 9,0 m latime si realizarea unei strazi de
legdtura intre str. Carpati si extravilanul situat la sud-est de loturi.

Pentru subzona D, cu activitati turistice se propun realizarea de alei carosabile si pietonale avand
sensuri unice de 5,5 m ldtime.

Locurile de parcare pentru locuinte se vor asigura n cadrul parcelelor si anume minim 2 locuri pentru
fiecare unitate locativa. Pentru functiunile turistice, de servicii/comert se vor asigura locuri de parcare
conform RGU. Nu se admite parcarea pe circulatiile publice in afara parcarilor amenajate.

In cadrul PUZ-ului se propun formarea a 38 loturi pentru locuinte individuale unifamiliale in regim izolat
conform planselor de reglementari si mobilare, avand estimat un numar maxim de 76 locuri de parcare,
adica 2 locuri/unitate locativa, adicd maxim 76 masini care vor circula pe strdzile existente modernizate,
cat si pe cele propuse.

Retragerile fata de limitele* existente: borduri, garduri, etc. care definesc amenajdrile si care urmeaza a
fi validate de PUZ sunt urmdtoarele:
SUBZONELE A,B,C

- toate cladirile se vor amplasa retras fata de aliniament cu o distanta min. de 5,0 m, dar max. 7,0 m,
exceptand clddirile de pe LOT 15 - Servicii/comert, unde se vor retrage cu minim 6,0 m,

- toate cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor, cu o distanta minimd egala cu
jumdtate din ndltimea constructiei, masuratd la cornisa superioara sau atic

in punctul cel maiinalt, dar nu mai putin de 3,0 m;

-retragerea cladirilor fatd de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumatate din naltimea la cornisa
superioara sau atic, masurata in punctul cel maifnalt, dar nu mai putin

de 5,0 m, exceptand cladirile de pe LOT 15 - Servicii/comert, se vor retrage cu minim 6,0 m,

- prima clddire de la aliniament din cadrui fiecdrei parcele de locuire, nu va depdsi adancimea de 15,0 m
de la aliniament,

- distanta intre cladirile aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu indltimea cladirii celei mai inalte,
madsurata la cornisa superioard, pentru fatadele cu camere locuibile.

Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 4,0 m daca fronturile opuse nu au camere
locuibile,

- garajele si alte anexe se pot amplasa doar pe limita lateral stangd a parcelei (limitd estica). Ele se pot
amplasa conform Cod Civil cu conditia sa nu depdseasca regimul de indltime Parter,

h maxim cornisd = 2.2 m. Dacd anexele sunt mai inalte, vor respecta regimul de amplasare al cladirii
principale.

SUBZONAD

- toate cladirile se vor amplasa retras fata de aliniament cu o distanta min. de 3,0 m, exceptand cladirile
de pe LOT-urile 1-16, care se vor retras cu minim 1,0 m,
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- toate clddirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor, cu o distantd minima egald cu
jumatate din naltimea constructiei, masuratd la cornisa sau atic,

in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 3,0 m, exceptand cladirile situate pe LOT C32 care se vor
amplasa retras fatd de limita laterald dreapta (limita sudica) cu 5,0 m;

- retragerea cladirilor fata de limita posterioard a parcelei va fi egald cu indltimea la cornisa sau atic,
madsurata in punctul cel mai tnalt Tn punctul cel mai inalt, dar nu mai putin

de 5,0 m, exceptand cladirlle de pe LOT C39, se vor retrage cu minim 3,0 m.

e Organizarea circulatiei feroviare - dupa caz (constructii si instalatii necesare circulatiei

specifice; devieri de linii; linii noi; depozitari; locuri de parcare - garare etc.).
Nu este cazul.

e Organizarea circulatiei navale - dupa caz (lucrdri, instalatii si constructii specifice, necesare
extinderii si modernizarii transportului de marfuri si cdlatori; amenajdri portuare etc.).
Nu este cazul.

e Organizarea circulatiei aeriene - dupa caz (conditii impuse amplasdrii si modernizdrii
aeroporturilor; servituti impuse zonelor construite limitrofe; reducerea poludrii fonice etc.)
Nu este cazul.

e Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru biciclisti; conditii speciale

pentru handicapati)
Circulatia pietonald se va desfdsura pe trotuarele strdzilor propuse.

3.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA

Reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici. Se vor prezenta principalele functiuni propuse ale
zonei, grupate pe unitdti si subunitati teritoriale (delimitate ca artere), care sd permitd enun tarea
reglementdrilor precum si a conditiilor de conformare si construire prevdzute de regulament.
Tuturor terenurilor din zond va fi stabilita destinatia .

Fiecirei functiuni i se va stabili categoria de interventie urbanisticd, in spiritul valorificdrii
potentialului existent si inldturarii disfunctionalitatilor.

Bilantul teritorial de zond se intocmeste comparativ, existent-propus, din care sd rezulte proportia

dintre functiuni si mutatiile ce intervin fn ocuparea propusd a terenurilorBilantul teritorial se trece
si pe plansa de reglementdri urbanistice.

Principalii indici urbanistici ai PUZ, propu si pe func tiuni si categorii de interven tie: sunt Procentul
de Ocupare a Terenului (POT - raportul dintre aria construita la sol si suprafata terenului considerat)
si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT - raportul dintre aria desfdsurata a constructiilor si
suprafata terenului considerat).

Terenurile reglementate vor avea functiuni de locuire, turism sau servicii/comert.
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BILANT TERITORIAL SUPRAFATA | %
SUPRAFATA TOTALA TERENURI 58.800 0
SUPRAFATA PROPUSA SPRE CEDARE 41670
SUPRAFATA TEREN RAMAS DUPA CEDARE 546330 | 100,00 %
LOCUIRE (SUBZONAA)
TEREN PROPUS PENTRU CONSTRUCTII 01740 | 3500%
CIRCULATII AUTO (PARCARI) Sl PIETONAL 57000 | 21,74%
ZONA VERDE 11.3380 | 43,26%
TOTAL LOCUIRE (suezona &) 262120 | 100,00 %
COMERT/SERVICII (SUBZONA B)

TEREN PROPUS PENTRU CONSTRUCTII 8050 | 60,00 %
CIRCULATII AUTO (PARCARI) Sl PIETONAL 2600 | 2000%
ZONA VERDE 2600 | 2000%
TOTAL COMERT/SERVICII (suezona g 1.3430 | 100,00 %

ZONE VERZI DE FOLOSINTA COMUNA SI ZONE VERZI PRIVATE (SUBZONA C)

TEREN PROPUS PENTRU CONSTRUCTII 17150 | 1500%
CIRCULATII AUTO (PARCARI) SI PIETONAL 1.1430 | 10,00%
ZONA VERDE 85780 | 7500%
TOTAL ZONA VERDE PUBLICA (suezona c) 11.4360 | 100,00 %
TURISM/CAZARE (SUBZONA D)
TEREN PROPUS PENTRU CONSTRUCTII 23460 | 1500%
CIRCULATII AUTO (PARCARI) SI PIETONAL 46930 | 3000%
ZONA VERDE 86030 | 55,00%
TOTAL TURISM (suezona D) 156420 | 100,00 %

Terenurile care compun prezentul memoriu tehnic sunt in proprietatea domeniului privat, apartinand
proprietdtii persoanelor fizice Jula loan si Jula Mdrioara Dorina si au categoria de folosinta livada.

Indici urbanistici propusi si regim de inaltime pentru Locuire - Subzona A:

POT propus (maxim admis) =35%
CUT propus (maxim admis)
Hmax cornisa = 8.00 m de la ctn

Hmax coama sau atic superior = 10.0 mde la ctn

=1.05 (pentru regim de inaltime S+P+E sau D+P+M/R)
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Indici urbanistici propusi si regim de inaltime pentru Servicii/comert - Subzona B:

POT propus (maxim admis) =60%
CUT propus (maxim admis)  =1.80 (pentru regim de inaltime P+2E sau D+P+E)
Hmax cornisa = 10.00 m de la ctn

Hmax coama sau atic superior = 14.0 m de la ctn

Indici urbanistici propusi si regim de Tnaltime pentru Zona verde de folosintd comuna - Subzona C:

POT propus (maxim admis)  =15%
CUT propus (maxim admis) = 0.20 (pentru regim de inaltime P)
Hmax cornisa = 5.00 m de la ctn

Hmax coama sau atic superior = 5.0 m de la ctn

Indici urbanistici propusi si regim de Tnditime pentru Zona turistica - Subzona D:

POT propus (maximadmis) =15%
CUT propus (maxim admis) = 0.45 (pentru regim de inaltime S+P+E, D+P+M/R)
Hmax cornisa = 8.00 m de la ctn

Hmax coama sau atic superior = 10.0 m de la ctn

Autorizarea executarii parceldrilor pentru construirea de locuinte si cladiri de servicii/comert se va
realiza numai daca fiecare lot in parte respecta cumulativ urmdtoarele conditii:
a) front la strada de minim 14,0 m pentru fiecare unitate locativa;
b) suprafata minima a parcelei de minimum 250 mp pentru fiecare unitate locativa si de minim
800 mp pentru dotdri publice;
¢) adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se permit dezmembrdri/alipiri ulterioare prezentei documentatii cu respectarea conditiilor din prezentul
memoriu si a regulamentului de urbanism.
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REGLEMENTARI REGIM JURIDIC

SE PREVAD MODIFICARI ale regimului juridic in sensul schimbdrii regimului de proprietate al terenurilor
sianume:

Suprafata de 226,0 mp (suprafata informativa, ce va fi stabilitd prin masuratori topometrice ulterioare)
proprietatea privatd a d-lui Jula loan, care va face obiectul modificdrii in regimul de proprietate, urmand
a deveni drum pentru modernizarea str. Bailor.

Suprafata de 3.241,0 mp (suprafata informativa, ce va fi stabilitd prin masurdtori topometrice ulterioare)
proprietatea privata a d-lui Jula loan si d-nei Jula Marioara-Dorina, care va face obiectul modificdrii in
regimul de proprietate, urmand a deveni drum pentru realizare strada incinta.

Suprafata de 310,0 mp (suprafata informativd, ce va fi stabilitd prin masurdtori topometrice ulterioare)
proprietatea privata a d-lui Jula loan, care va face obiectul modificdrii in regimul de proprietate, urmand
a deveni drum pentru modernizarea drumului existent, situate la nord-est de loturi.

Suprafata de 390,0 mp (suprafata informativd, ce va fi stabilita prin madsuratori topometrice ulterioare)
proprietatea privatd a d-lui Jula loan si d-nei Jula Mdrioara-Dorina, care va face obiectul modificarii in
regimul de proprietate, urmand a deveni drum, pentru realizarea drumului de legdturd cu extravilanul,
situate la sud-est de loturi.

NU SE PREVAD MODIFICARI in relatie cu Domeniul public.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

in functie de concluziile analizei critice a situatiei existente si de prevederile din PUG se vor trata
urmatoarele categorii de probleme.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar dacd exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, canalizare si energie-electrica. Se pot accepta derogaride la
aceasta conditie cu avizul administratiei publice competente, dacd beneficiarul se obliga sa
prelungeascd reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesara sau sa o madreasca cand
nu este suficientd, sau sd realizeze noi retele unde este cazul.

e Alimentare cu apa: lucrdri necesare pentru extinderea capacitatii instalatiilor de
alimentare cu apad la surs3, tratare si aductiune; dezvoltdri ale retelelor de distributie din
zond; modificdri partiale ale traseelor retelelor de distributie existente etc.
Se propune extinderea retelei de apd potabila din str. Carpati pe drumurile existente sau
propuse din cadrul PUZ-ului si bransarea cladirilor la aceasta conform avizelor de specialitate.

e Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona; extinderi sau
propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare etc.
Se propune extinderea retelei de canalizare din str. Carpati pe drumurile existente sau propuse
din cadrul PUZ-ului si bransarea cladirilor la aceasta conform avizelor de specialitate.



CUI'29682186, J32/108/2012
tel: 0735782011, 0735782012
urbanplanningsb@gmail.com

P ANNIN G
PROIECTARE SI CONSULTANTA

e Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric; propuneri
pentru noi statii sau posturi de transformare; extinderi sau devieri de linii electrice;

modernizarea liniilor electrice existente; modernizarea iluminatului public etc.

Se propune bransarea clddirilor la reteaua stradald, conform avizului tehnic de racordare ce
se va emite ulterior acestei faze de proiectare de catre furnizorul de energie electrica din
zona.

e Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii; noi amplasamente pentru oficii

postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV etc.
Telefonizarea zonei se va face de catre firmele private de cablu care ofera servicii integrate de
telefonie fixa, cablu TV si conexiune Internet. Se vor lua masuri ca aceste firme sa faca
investitiile necesare astfel incat racordurile la reteaua de cablu si telefonie sa fie facuta
ingropat si nu aparent.

e Alimentare cu cdldura: sisteme de incdlzire propuse; tipuri de combustibil; modernizari
sisteme existente etc.
Pentru Incalzirea cladirilor se vor utiliza solutii energetice moderne, cat mai putin poluante sau
centrale in condensatie pe gaze naturale.

e Alimentare cu gaze naturale - dupa caz: extinderi ale capacitatilor existente; procedura de

v e

urmat pentru aprobarea introducerii alimentdrii cu gaze naturale etc.

Pe str. Carpati existd retea de gaze naturale, la care se propune bransarea clddirilor daca se
va considera necesar.

e Gospoddrie comunald: amenajdri pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si tratarea
deseurilor; extinderi pentru baze de transport in comun: constructii si amenajari specifice
etc. =

In timpul construirii cladirilor, investitorii vor incheia contracte cu firme de salubrizare atat
pentru gunoi menajer, cat si pentru cel rezultat din constructii. Dupd terminarea cladirilor, se
vor Incheia contracte cu firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiului in sistem selectiv si se
vor respecta toate normativele aflate in vigoare referitoare la amplasarea pubelelor.
Platformele de colectare a deseurilor selective vor fi amplasate cu respectarea Ordinului
nr/119/2014.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

in functie de concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiat
(studiu de fundamentare) se formuleaza propuneri si mdsuri de interventie urbanisticd, ce
privesc:
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e Diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.).
Nu este cazul

e Prevenirea producerii riscurilor natural
Nu este cazul

e Epurarea si preepurarea apelor
uzate
Nu este cazul

e Depozitarea controlata a deseurilor
Pe parcursul etapei de construire se vor depozita deseurile rezultate de la ambalajele
materialelor de constructie pe platforme amenajate, care vor fi evacuate cu firme specializate
de salubrizare.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantdri de zone verzi etc.
Dupd terminarea constructiilor se va avea in vedere curatarea zonelor verzi si amenajarea
lor prin Tnierbare si plantare de arbori si arbusti. Zonele de parcare din cadrul lotului de
servicii/comert se vor amenaja astfel : cu un arbore pentru fiecare 4 locuri.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi
Pentru Locuire se va prevedea o zona verde minima de 40% din suprafata totala a terenului.
Pentru zona de servicii/comert se va prevedea zona verde de minim 20% din suprafata totala a
terenului si se va tine cont de reglementarile legislative in vigoare pentru aceste zona. Pentru
subzone D - turism se va prevedea o suprafatd minima a zonelor verzi de minim 50% din
suprafata parcelei.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
n cazul in care pe parcursul lucrdrilor de constructie se descoperd vestigii arheologice
(morminte, fragmente de ziduri/ fundatii sau materiale de constructie rulate - piatra cioplita/
sculptatd, caramidd, monede, oase, fragmente ceramice, etc.) titularii prezentului PUZ sunt
obligati s3 dispuna sistarea temporara a lucrdrilor si sa anunte in termen de maxim 72 de ore
beneficiarul si DJC Sibiu, conform prevederilor art. 4, alin. (4) si ale art. 10 din OG 43/2000
republicata. Tn caz contrar, neanuntarea descoperirilor arheologice intampldtoare se
sanctioneazd cu amendd contraventionald de la 2.000 lei la 50.000 lei (cf. Prev. art. 28, alin 1, lit
c din OG 43/2000 republicatd), in timp ce distrugerea unor situri arheologice este considerata
infractiune si “se pedepseste cu inchisoarea de la 6 lunila 3 ani sau cu amenda” (cf. Prev. art. 25
din OG 43/2000 republicatd)

e Refacere peisagisticd si reabilitare urbana
Nu este cazul

e Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupd caz
Valorificarea potentialului turistic se va realiza prin constituirea zonei D - turism.
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e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore.
Nu este cazul.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pentru a facilita prevederea si urmdrirea realizarii obiectivelor de utilitate publica sunt necesare
urmadtoarele operatiuni;

- Listarea obiectivelor de utilitate publica.
Tabelul cu obiective de utilitate publica prevazute in PUZ (ce se trece si pe planul privind
proprietatea asupra terenurilor) va cuprinde, pe domenii:denumirea lucrdrii, categoria de interes,

suprafata sau lungimea lucrarii.
Nu este cazul.

4.0 .CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Strategiile prezentului PUZ sunt
-pdstrarea caracterului zonei de locuire,
-ameliorarea traficului in zona
trafic urban,
- trafic de distributie la nivelul subzonelor,
- rezolvarea traseelor si spatiilor pietonale.

-mentinerea si dezvoltarea spatiilor verzi.
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SITUATIA PROPUSA, CATEGORII DE RESPONSABILITATI SI COSTURI

Categorii de costuri

&l Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare

proprietarif/inve
stitori

a.1 | Intocmire Studiu de Oportunitate (SO) PUZ

Intocmire PUZ

Studiu de prefezabilitate / Studiu de fezabilitate / llustrare de arhitecturd
Studii de teren (topo, geo, hidro)

Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitdti, caiete sarcini

Verificdri de proiect

proprietari/inve
stitori

a.2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica proprietari/inve
L i stitori
Cheltuieli pentru consultanta
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
a.3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor proprietarif/inve
stitori
a.4 | Cheltuieli pentru pregdtirea documentelor privind aplicarea procedurii pentru | proprietari/inve
atribuirea contractului de lucrari si a contractelor de servicii de proiectare stitori
@l Cheltuieli pentru realizarea investitiei proprietarif/inve

stitori

b.1 | Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului:
Obtinerea terenului
Amenajarea terenului

Amenajdri pentru protectia mediului

proprietarifinve
stitori

Constructii si instalatii

Montaj utilaje tehnologice

Utilaje, echipamente tehnologice cu montaj
Utilaje fara montaj si echipamente de transport
Dotdri

Active necorporale

b.2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitarilor necesare obiectivului proprietarifinve
stitori
b.3 | Cheltuieli pentru investitia de baza: proprietarifinve

stitori

b.4 | Alte cheltuieli:

proprietarifinve
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Organizare de santier stitori
Comisioane, taxe, cost credit

Cheltuieli diverse si neprevazute

intocmit,

arh. Luminita ISPAS
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