STUDIU DE OPORTUNITATE
in vederea initierii
PLANULUI URBANISTIC ZONAL (P.U.Z)

Si

REGLEMENTARI URBANISTICE

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. PREZENTARE INVESTITIE
Denumirea lucrarii : INTOCMIRE P.U.Z. - PENTRU

CONSTRUIRE GARD, CASA DE LOCUIT
Cisnadie, str. Selimbarului, F.N.

Proiect nr. ; 05 /2025

Faza ; STUDIU DE OPORTUNITATE ( S.O.)
Adresa : Oras Cisnadie, str. Selimbarului, F.N.
Beneficiar : Consiliul Local al Orasului Cisnadie
Initiatori P.U.Z. : MUNTEAN IOAN VLAD cota 1/2 si

BARSAN ALEXANDRA cota 1/2 conf.C.F. 115852 si
PROPRIETARII conf. C.F. 115784

Proiectant : s.c. NV Arhitect s.r.l.
arh. Viorel-Mihail Neamtu

Data : Aprilie 2025

1.2. SURSE DE DOCUMENTARE

La baza elaborarii PUZ stau:

Regulamentul P.U.G. Cisnadie , aprobat cu HCL nr. 238/2015,
H.C.L.154/2021, propuneri urbanistice din PUG, documentare la Primaria Orasului
Cisnadie, studiu de sit, legislatia aplicabila in vigoare .



Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996

Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.
21/N/10.04.2000.

Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal —
reglemntare tehnica — indicativ: GM-010-2000

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de
autoritate al administratiei publice locale.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. incadrare in localitate

Zona studiata in vederea intocmirii P.U.Z. este situata in intravilanul
Orasului Cisnadie si este inregistrat la C.F.Cisnadie nr. 115852 si 115784.

Terenul care face obiectul prezentei documentatii are folosinta actuala
ARABIL, situat in intravilanul orasului Cisnadie.

-parcelela sunt incadrata de urmatoarele vecinatati :

- la nord nr. Cad. 107416 — Suciu Toma si Suciu Felicia

- la est drumul de acces la parcele

- la sud nr. Cad. 115986 — Albu Gheorghe si Albu Daniela Felicia

- la vest pasune 1320 — proprietar Orasul Cisnadie

Suprafata terenului este 5000,00 mp
Circulatia principala la parcele, se realizeaza din drumul de acces existent,
care se intersecteaza cu str. Selimbarului.

2.2, Prevederile P.U.G.-lui aprobat

Terenul studiat este in intravilanul Orasului Cisnadie, pentru parcelele
respective este prevazuta destinatia : L2 - SUBZONA LOCUINTELOR
INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SITUATE iN NOILE EXTINDERI, stabilita prin
PUG, aprobat cu HCL 238/2015, HCL 154/2021.

Pana la aprobarea PUZ, sunt interdictii temporare de construire.

Zona nu este declarata de interes public

Utilizarile admise sunt : locuinte individuale, locuinte colective mici

Se admit cu conditionari :

L2 — raman valabile documentatiile de PUZ-uri aprobate in perioada 2006-2015

L2 — se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata
acestora sa nu depaseasca 250,00mp ADC si sa nu genereze transporturi grele;
aceste functiuni vor fi dispuse la intersectii si se va considera ca au o arie de
servire de 250,00 m.

B realizarea locuintelor este conditionata de existenta unui PUZ aprobat
conform legii.

— pentru arii desfasurate mai mari de 250,00 mp acestea se vor putea
dezvolta pe baza de P.U.Z. avizat si aprobat conform legii.



3. OPERATIUNI PROPUSA
3.1. Propuneri ( reglementari)
a) Regim juridic

Terenul este situat in intravilanul orasului Cisnadie, proprietatea lui Muntean
loan Vlad — cota %2, Barsan Alexandra Felicia-cota 1/2 si PROPRIETARII conform
C.F. 115784.

b) Regim economic

Folosinta actuala : ARABIL

Destinatia : L2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE
MICI SITUATE IN NOILE EXTINDERI, stabilid prin PUG, aprobat cu HCL
238/2015, HCL 154/2021.

Necesitatea intocmirii studiului de oportunitate in cauza a rezultat din
urmatoarele considerente :

- terenul vizat, este compus din parcele pe care nu este nimic construit

- initiatorii considera o oportunitate deosebita valorificarea acestui
amplasament prin dezvoltarea sistematizarii cu activitati locuire, imprejmuiri.

- se impun bransamente de utilitati pentru parcela vizata in conditii legale.

- initiatorii doresc construirea unor locuinte individuale.

- investitia propusa indeplineste conditia respectarii spatiilor de parcare

- racordurile si brangsamentele la apa-canal, curent electric, gaze naturale si
telefonie-cablu se realizeaza din retelele existente in zona .

- agentul termic pentru apa calda menajera si incalzire se va asigura in
fiecare spatiu propus, cu centrale termice individuale, aeroterme, aer conditionat
sau alte instalatii : pompe de caldura, panouri fotovoltaice, termice, etc.

- apele uzate menajere vor deversa in canalizarea existenta a zonei sau in
bazine etanse vidajabile ingropate.

- studiul topografic prezintd un teren relativ plan stabil, fara gropi de
imprumut sau accidente structurale;

- studiul geotehnic nu prezinta orientari constructive deosebite

c) Regim tehnic

SUBZONA:L2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI
SITUATE iN NOILE EXTINDERI
UTILIZARI : L2 — locuinte individuale si colective mici

- terenul nu are interdictii permanente sau temporare de construire

- zona nu este declarata de interes public

- regimul de aliniere a constructiilor fata de aliniament(latura spre strada) se
va stabili prin P.U.Z.

- retrageri fata limitele de proprietate din stédnga, limita de proprietate din

dreapta si fata de limita posterioara se vor stabili prin P.U.Z.



- functiunea propusa este de locuinta individuala
- regimul de inaltime la streasina sau atic se va stabilii prin P.U.Z.
- regimul maxim de inaltime se va stabilii prin P.U.Z.

4. INDICATORI PROPUSI
Bilan{ teritorial propus :

P.O.T.max. Propus = 45,00 %
C.U.T.max. propus = 0,90

5. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA

Consideram ca amplasarea locuintelor, a functiunilor complemnetare
permise, se integreaza armonios pe amplasament si este in perfecta concordanta
cu cerintele zonei studiate .

6. CONSECINTE ECONOMICE $I SOCIALE iN ZONA

Realizarea investitiei sus amintite va avea consecinte benefice pentru
dezvoltarea orasul Cisnadie, realizandu-se spatii de locuit lucru benefic pentru
comunitatea respectiva .

7. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI

Daca este cazul investitorii privati vor ceda teren pentru modernizare de
drumuri existente sau crearea de cai de acces (circulatii carosabile si pietonale),
zone verzi,obiective publice(daca este cazul) in conformitate cu unitatea teritoriala
de referinta a zonei . Investitorii privati vor suporta de asemenea, cheltuielile
pentru documentatiile urbanistice care se solicita in zona respectiva .

8. CATEGORII DE COSTURI CARE VOR CADEA IiIN SARCINA
AUTORITA‘[II PUBLICE LOCALE

Carosabile si pietonale rezultate din modernizari sau nou create, zone
verzi, obiective publice(daca este cazul), vor deveni domeniu public a carei
intretinere si administrare va cadea in sarcina autoritatii locale.

BILANT TERITORIAL PROPUS

Bilant teritorial-construit propus Suprafata (mp) Procent (%)

Suprafata edificabila 2070,00mp 41,40%

Suprafata carosabil-pietonal 536,52 mp 10,73%

Suprafata zona verde/libera 2393,48 mp 47,87%

Suprafata reglementata 5000,00mp 100,00%
Intocmit,

arh. Viorel Mihail Neamtu
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