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MEMORIU DE SPECIALITATE

I. INTRODUCERE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1 Denumirea obiectivului de investitie:

,Elaborare PUZ pt. CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA S+P+M, GARAJ B RACORDURI SI
BRANSAMENTE LA UTILITATI, AMENAJARI EXTERIOARE”

1.2 Amplasamentul obiectivului si adresa:
Oras Cisnadie, jud. Sibiu
1.3 Proiectant general al lucrarilor, specialitastea urbanism:

VLADOSTUDIO SRL
Sibiu, Str. Eroilor, nr. 27, ap. 1
office@vladostudio.ro

1.4 Beneficiarul lucrarilor:

Popa Aron
Str. Theodor Aman, nr. 14, Ora; Selimbar, Jud. Sibiu

1.5 Data elaborarii P.U.Z.
lanuarie 2025
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2. OBIECTUL PU.Z.

2.1 Obiectul P.U.Z. consta in analizarea si evaluarea problemelor functionale si tehnice din
zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului POPA ARON, cu domiciliul pe
Str. Theodor Aman, nr. 14, Ora; Selimbar, Jud. Sibiu, proprietar al imobilului identificat prin C.F.
nr. 107892 constand in teren intravilan cu suprafata de 1800,00 mp, necesara informarii asupra
conditiilor de © CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA S+P+M, GARAJ P, RACORDURI SI
BRANSAMENTE LA UTILITATI, AMENAJARI EXTERIOARE', |a adresa Oras Cisnadie, Jud. Sibiu.

2.2 Solicitari ale temei program

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

o Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

o Reglementarea caracterului terenului studiat si a regimului de inadltime permis
pentru construire;

o Trasarea si profilarea accesului propus, in corelare cu situatia existenta si cu
situatia propusg;

o Modul de ocupare al terenului si conditiile de realizare a constructiei nou propuse;,

o Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

2.3 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata.

Anterior prezentei documentatii, a fost elaborata documentatia de concept.
In conformitate cu Certificatul de urbanism.

POTmax = 45 %

CUTmax = 0,7 SDC/mp teren

Distantele fata de limitele laterale si posterioare vor fi min. 3.00m.

3. SURSE DOCUMENTARE SI ANALITICE

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii cu
caracter analitic:

3.1 Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z./P.U.D.:

Planul Urbanistic General al orasului Cisnadie.
Certificatul de Urbanism cu nr. 2 din 10.01.2025
Legea 50/1991 actualizata 2020

Documentatia Cadastrala

Extras CF

PUG Cisnadie

3.2 Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z./P.U.D.:

1. Studiu Geotehnic
2. Avize si acorduri

S

3.3 Alte surse de informatii utilizate:
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1. Date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale cu
privire la elementele de temg;

- date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora, regim de
inaltime, etc.

- date statistice

3.4 Baza topografica

Documentatia topografica cuprinde intreaga suprafata a arealului prezentat in documentatia
de SO/PUZ. De asemenea in suportul topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatatile
construite, drumuri si accese, precum si informatii referitoare la existenta retelelor edilitare
(canalizare, electricitate, gaze naturale).

3.5 Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului S.0./PU.Z. este in conformitate cu:

- “Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal” -
indicativ. GM—-010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrdrilor Publice si Amenajarii
Teritoriului, nr. 1776/N/16 august 2000.

3.6. Tema de proiectare

Tema de proiectare pentru elaborarea documentatiei PU.Z. se bazeazad pe solicitarile
beneficiarului Popa Aron, respectand conditile PUG Cisnddie, cuprinse si in Certificatul de
Urbanism emis de Primaria Cisnadie, conditiile avizului de oportunitate si conditiile avizelor si
acordurilor obtinute.

Il. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

Il.I. EVOLUTIA ZONEI

1.1. Date privind evolutia zonei

Zona studiata este situata in intravilanul Oras Cisnadie, in zona predominanta cu folosinta
actuala: arabil.

Prezenta documentatie isi propune rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice din
zona studiata stabilind reguli de amplasare si de conformare a constructiilor in baza
regulamentelor de urbanism existente.

ILIl. INCADRARE IN LOCALITATE

2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in localitatea Cisnadie, din judetul Sibiu, Th Zona de locuinte individuale
UTR L2 conform HCL 238/2015 privind aprobarea PUG si a regulamentului local de urbanism al
Orasului Cisnadie.

Vecinatati:

Nord: Drum CF Nr. 114327

Vest: Proprietate privata

Sud: Proprietate privata CF Nr.

Est: Proprietate privata CF Nr. 107231
Sibiu
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2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Avand in vedere dezvoltarea actuala a zonei, functiunile propuse se vor integra armonios
in peisajul existent, precum si in fondul construit existent in zona, zona fiind prielnica dezvoltarii
unor astfel de investitii.

Atat acest perimetru cat si loturile din proximitate, nu au un fond construit de o insemnata
valoare arhitecturala.

De pe terenul studiat se poate observa lantul muntos Carpatii Meridionali grupa Fagaras la
sud si sud-est.

ILIIl. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul este situat in intravilanul localitatii Cisnadie, in afara perimetrului de
protectie al valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.
ILLIV. CIRCULATIA

4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere.

Accesul auto si pietonal pe teren se realizeaza de pe latura Nordica, din drumul CF Nr.
114327.
11.V. OCUPAREA TERENURILOR

5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Zona este predominata de functiunea de locuinte.
5.2. Relationari intre functiuni
Functiunea dominanta a zonei este momentan locuire unifamiliala.
5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
In prezent amplasamentul se prezinta sub forma unui teren liber de constructii.
5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

In zona studiatd, fondul construit nu prezintda o valori insemnate din punct de vedere
arhitectural, cladirile construite avand functiunea predominanta de locuire sau hotel/pensiuni
(functiuni turistice cu restaurant).

5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

In zon& predoming functiunea de locuire, existand intr-o raz& de 1 km si functiuni comerciale,
turistice si alimentatie publica.

5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi ale zonei existente sunt constituite din: terenul studiat si unele parcele
invecinate care sunt libere de constructii, respectiv pentru parcelele invecinate curtile aferente
constructiilor existente.

5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Zona studiata nu prezinta riscuri naturale.
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5.8. Principalele disfunctionalitati

In zona nu sunt semnalate disfunctionalitati majore care sa aduca deservicii functiunii si
conformarii zonei.
Terenul nu contine nici o constructie existenta si se afla in proprietate privata a lui POPA
ARON, conform C.F. nr. 107892 in suprafata de 1800,00 mp.

I1.VI. ECHIPARE EDILITARA

6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze
naturale).

Amplasamentul se va racorda la retelele existente in zona.
II.VIl. PROBLEME DE MEDIU

7.1. Relatia cadrul natural — cadrul construit

Functiunea propusa de locuire unifamiliald nu genereaza noxe, zgomot sau alti factori de
poluarea ai mediului.

7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri antropice.

7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Principalul acces pe amplasamentul studiat se face de pe drumul amplasat pe latura
nordica a amplasamentului CF Nr. 114327.

7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona studiata nu se gasesc valori de patrimoniu care sa necesite protectie din punct de
vedere arheologic sau istoric.

7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic

In zona studiata nu sunt semnalate bogatii care sa necesite realizare de zone balneare
sau de tratament.

I1.VIIl. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Se observa dezvoltarea in zona a functiunilor de locuire.

Ill. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

lll.I. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Clima este de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal, adancimea de inghet fiind
de 0.80-0.90 m (CTN) pentru terenurile fara strat protector de zapada.
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lIl.Il. PREVEDERI ALE P.U.G.

In conformitate cu regulamentul de urbanism al PUG Cisnadie, amplasamentul studiat face
parte din intravilanul loc. Cisnadie.

lL.1I1I. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului si conditile optime de
fundare. De asemenea se va lua in considerare si punerea in valoare a acestuia prin realizarea
unei arhitecturi ce se incadreaza in cadrul natural.

lll.IV. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Lucrarile necesare sunt:
- Crearea unor suprafete interioare pavate pentru circulatiile auto si pietonale
- Parcajele se vor pozitiona in subsolul cladirii (locuintei) noi propuse
- Seva construi un garaj ingropat in versant in zona intrarii pe parcela

V. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGELEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

La realizarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont de urmatoarele:
- Cerintele de tema ale beneficiarului.
- Situatia existenta si relatia cu vecinatatile.

Tema de proiect stabilitd de comun acord cu beneficiarul lucrarii prevede © CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA S+P+M, GARAJ P, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI,
AMENAJARI EXTERIOARE" Se doreste realizarea accesului din drumul amplasat pe latura nordica
a amplasamentului CF Nr. 114327. Amplasarea cladirii fata de limitele laterale se va realiza prin
respectarea retragerilor impuse prin regulamentul de Urbanism aferent UTR L2, min 3.0 m.

Cladirea se afla pe un teren cu o declivitate usoara Sud - Nord.

Se doreste amenajarea exterioara sa fie non-invaziva prin plantare de arbori si arbusti
specifici climatului zonei, folosirea pietrei pentru realizarea pavajului auto si pietonal fie piatra
sparta sau lespezi de piatra.

Cladirea propusa se doreste sa comunice la nivelul parterului cu exteriorul prin realizarea de
goluri mari astfel incat natura sa poata patrunde pana in interiorul locuintei. Apa pluviald se
doreste sa fie captata si filtrata de impuritati pentru a putea fi folosita in agricultura.

S teren studiat = 1800 mp

Regim de inaltime propus S+P+M, S+P+E

Garaj P

Se admit maxim 2 niveluri supraterane.

SC Locuinta = 450 mp

SCD Locuinta = 685 mp

SC Garaj=110mp

SCD Garaj=110mp

S construita desfasurata Totala= 795 mp
POT max =45%
CUT max=0,7

H max coama sau atic etaj retras = 10 m

H max cornisa sau atic etaj neretras =7m

Sibiu
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IIl.VI. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

6.1. Alimentare cu apa
Sursa de apa potabila va fi obtinuta prin foraje de alimentare cu apa.
6.2. Canalizare

Se va adopta o solutie individuala de colectare si neutralizare a reziduurilor lichide, cu luarea
madsurilor de protejare a mediului si sanatatii. Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin
fose septice vidanjabile.

6.3. Alimentare cu energie

Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor existente, in
conformitate cu reglementarile din aviz.

6.4. Alimentare cu caldura
Constructia va avea centrala proprie care va asigura incdlzirea acesteia.
6.6. Alimentarea cu gaze naturale

Alimentare cu gaze naturale se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu
reglementarile din aviz, sau daca nu exista posibilitatea se va adopta o solu'ie de ancalzire a
gospodariei prin pompe de caldura..

6.7. Gospodarire comuna

In conformitate cu contractul de salubritate.
I1.VII. PROTECTIA MEDIULUI

7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Datorita faptului ca functiunea propusa va fi de locuire, nepoluantd, calitatea apei nu este
expusa degradarii sau infestarii chimice si nu vor exista emisii poluante, nu sunt necesare masuri
suplimentare de protectie in acest sens.

7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale
Se vor avea in vedere modalitati de stabilizare a pamantului in timpul sapaturilor.
7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Functiunile propuse vor fi racordate la sistemul public de canalizare a apelor uzate de tip
menajer. Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare si racordate la
reteaua de colectare a apelor pluviale existenta sau se pot propune fose septice vidanjabile.

7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile rezultate pe perioada functionarii unitatii sunt de tip menajer. Ele vor fi colectate
conform unui contract de salubritate. Se vor amplasa in incinta tomberoane - punct gospodaresc.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.

Intreaga suprafata de teren va fi amenajatd corespunzator, atat ca functiuni aferente
circulatiei auto si pietonale de pe parceld cat si ca spatii verzi amenajate, astfel neexistand
terenuri degradate.
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7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se propune ca spatiile libere de constructii sa fie plantate.
7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este necesara instituirea unor zone protejate, pe parcela neexistand valori de
patrimoniu care sa necesite protectie.

7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Terenul nu a fost folosit ca spatiu de depozitare, prin urmare nu sunt necesare lucrari de
refacere peisagistica si de reabilitare urbana.

7.9. Valorificarea potentialului turistic si balnear

Zona in sine nu detine valori cu potential care sa poata fi exploatate din punct de vedere
turistic sau balnear.

7.10. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore

Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul retelelor edilitare existente, astfel
imobilele propuse se vor racorda la retelele edilitare existente fara a produce disfunctionalitati.

lI.VIIl. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Amplasamentul studiat nu este grevat de servituti de utilitate publica.

IV.  CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza PU.Z. a fost intocmita la solicitarea beneficiarului in conditiile
Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente R.L.U. al PU.G Cisnadie.
Astfel, prin PU.Z. se propune:

- organizarea urbanistic-arhitecturala pentru realizarea unei locuinte unifamiliale.

Toate costurile generate de aceasta lucrare vor fi suportate exclusiv de catre beneficiarul
lucrarii.

Costurile suportate de beneficiar:

- Lucrdrile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.

- Costurile legate de cadastru

- Costurile legate de avizarea PUZ — ului si a studiilor premergatoare

- Toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor constructii.

- Costurile legate de bransamentele edilitare.

- Costurile amenajarii circulatiei interioare auto si pietonale exclusiv pe parcela detinuta.
- Costurile racordurilor auto la drumul amplasat pe latura nordica CF Nr. 114327.

- Toate costurile legate de edificarea constructiilor.

Sibiu
IANUARIE 2025
12



VLADOSTUDIO SskL \

str. EROILOR,nr. 27,mun.SIBIU jud.SIBIU |
CUI'R038593070 - J32/1806/2017 |
office@vladostudio.ro | +40 720 211 004 |

V. ANEXE

Certificat de Urbanism nr. 2 din 10.01.2025
Extras CF

Studiu geotehnic

Documentatie cadastrala

Tntocmit JJcu drept de semnatura Data:

arh. urb. Alexandru VLADQVICI lanuarie 2025
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