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UTILITATI

BORDEROU

PIESE SCRISE

FOAIE DE CAPAT

- BORDEROU

- MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

- CERTIFICAT DE URBANISM NR 153 DIN 17/03/2025

- EXTRAS CF NR 105554 CISNADIE, CF NR 115953 CISNADIE, CF NR 115954 CISNADIE

PIESE DESENATE (5 planse)

U.01 — INCADRARE IN ZONA

- U.02 —PLAN TOPOGRAFIC—ZONA STUDIATA

- U.03 — CONCEPT - PLAN DE SITUATIE (1 2000) — zona studiu
- U.04 — CONCEPT - PLAN DE SITUATIE (1 500) — detaliere zona reglementata

- U.05-DOCUMENTARE FOTOGRAFICA
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

I Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: INTOCMIRE PUZ CU APROBARE HCL PENTRU CONSTRUIRE CASA, IMPREJMUIRE
SI BRANSAMENTE UTILITATI

Localizare: zona strada Cetatii, Cisnadie, jud. Sibiu
Proiect nr.: 22/2025
Initiatori/proprietari: ANANIA MARIA MADALINA S| ANANIA ALEXANDRU DANIEL
Elaborator: ECOSPACE DESIGN SR wﬁ;@’c‘i&%\\
Data elaboririi: iunie 2025 %ﬁf@;f ;
NagER

. Prezentarea investitiei/operatiunii propuse

Operatiunea propusa are ca scop stabilirea reglementarilor urbanistice necesare pentru construirea unor
locuinte, precum si pentru asigurarea utilitatilor si a accesului la terenul care a generat elaborarea acestui
PUZ, respectiv imobilul identificat cu CF nr. 105554 Cisnadie.
Tn urma emiterii certificatului de urbanism, care impunea elaborarea unui PUZ ca preconditie pentru
autorizarea construirii, proprietarul a initiat discutii cu vecinii pentru a analiza posibilitatea realizarii
documentatiei Tn comun. Astfel, parcelele invecinate (CF nr. 115954, 115953 Cisnadie) au fost incluse in zona
de reglementare, atat pentru a asigura o dezvoltare coerenta a intregului ansamblu, cat si pentru a permite
Tmpartirea costurilor intre proprietari.
Elaborarea documentatiei de urbanism necesara in acest scop se va realiza pe baza certificatului de
urbanism nr. 153 din 17/03/2025, eliberat de Primaria Orasului Cisnadie. Conform acestuia, terenul studiat cu
CF NR 105554 Cisnadie, cu o suprafata masurata de 1248 mp, este localizat in intravilanul orasului Cisnadie,
fiind proprietatea lui ANANIA MARIA MADALINA SI ANANIA ALEXANDRU DANIEL, aceasta fiind parcela care
a generat planul urbanistic zonal, careia i se adauga pentru reglementare si parcelele cu:
e CF NR 115954 Cisnadie — proprietar: Tugui Mihai Mitel si Monica (suprafata = 602 mp — masurata,
600 mp - acte)

e CF NR 115953 Cisnadie — proprietar: Tugui Mihai Mitel si Monica (suprafata = 603 mp — masurata,
600 mp - acte)

Rezultand astfel o suprafata totala propusa pentru reglementare de 2453 mp.

Conform PUG Cisnadie aprobat cu HCL 238/2015, imobilele se afla in UTR L2 — subzona locuintelor
individuale si colective mici situate in noile extinderi. Amplasamentul care a generat PUZ este liber de
constructii fiind un teren Iimprejmuit partial, categorie de folosinta - livada. Terenurile studiate se invecineaza
pe laturile nordica, sudica si estica cu proprietati private si pe latura vestica si partial nordica cu drumul de
exploatare care asigura accesul pe parcele.
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DESCRIEREA PROIECTULUI

Proiectul propune reglementarea urbanistica a parcelelor care se acceseaza direct din drumul de
exploatare existent, conform plansei de concept care este conectat la DJ106C — strada Cetatii —legatura
directa Cisnadie - Tocile.

Din punct de vedere al retragerilor se propun retrageri minime laterale de 3,00m (respectiv jumatate
din Tnaltimea la cornisa) si posterioara de minim 5,00 m (respectiv jumatate din inaltimea la cornisa) care
determina suprafata maxima edificabila, in cadrul careia se vor respecta indicatorii si functiunile admise din
PUG Cisnadie (POT=45% si CUT=0.9 pentru P+1/1,3 pentru P+2 si H maxim=P+2+M — 10m la cornisa).

Asigurarea locurilor de parcare necesare imobilului se va realiza in interiorul parcelelor, fiind
obligatorie si retragerea fata de aliniament cu minim 5,00m pentru a permite parcarea autovehiculelor.

Se propune cedare de teren pe partea vestica, spre drumul de exploatare pentru realizarea profilului
de drum reglementat. Retragerea fata de aliniament se va face din noua limita rezultata in urma cedarii
terenului. Profilul terenului se preia din documentatiile de urbanism aprobate si in curs de elaborare, fiind
un profil de 8.50 m cu o circulatie pietonala de 1.50 m si circulatie carosabila in doua sensuri de 3.50m.

1. Indicatori propusi

Investitia propusa nu modifica prevederile referitoare la indicatorii urbanistici din PUG Cisnadie aprobat
cu HCL 238/2015, astfel se propune o subzona de locuinte individuale si colective mici cu un procent de
ocupare maxim admis = 45 % si un coeficient de utilizare a terenului de maxim 0,9 pentru un regim de
inaltime maxim admis de P+1 si 1,3 pentru inadltimi de maxim P+2.

Regimul maxim de indltime admis este de P+2+M avand maxim 10 m la cornisa.

BILANT TERITORIAL ZONIFICARE FUNCTIONALA - ZONA REGLEMENTATA

ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS

mp % mp %

SUPRAFATA PROPUSA PENTRLjeCCIIErB;:)RE (pentru modernizarea profilului 0.0 0.0 172.0 70
SUPRAFATA TEREN DUPA CEDARE 0.0 0.0 2281.0 100.0

TEREN LIBER INTRAVILAN - PROPRIETATI PRIVATE 2453.0 100.0 0.0 0.0
SUPRAFATA CONSTRUITA 0.0 0.0 1026.4 45.0
CIRCULATII PIETONALE SI CAROSABILE 0.0 0.0 456.2 20.0
ZONA VERDE - SPATII VERZI 0.0 0.0 798.3 35.0
SUPRAFATA TOTALA PUZ 2453.0 100.0 2453.0 100.0

MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII IN ZONA

Se asigura posibilitatea extinderii zonei de locuinte individuale si colective mici situate Tn noile extinderi
existente Tn partea sudica a UAT-ului Cisnadie, prin integrarea in zona, respectand atat regimul de inaltime,
amplasarea constructiilor si indicatorii urbanistici. Prin Planul Urbanistic General zona este situatd in
intravilan propusa pentru locuire, asadar investitia propusa se incadreaza in zona.

Iv. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta si la nivelul localitatii

Interventia propusa duce la dezvoltarea cu consecinte pozitive la nivel urbanistic si social, prin extinderea
zonei de locuinte individuale si colective mici si promovarea caracterului rezidential prin crearea unor noi
spatii de locuit, amplasamentul studiat fiind localizat intr-o zona in continua dezvoltare, cu o accesibilitate
ridicata printr-un acces facil spre Cisnadie/Sibiu/Tocile/Sadu.
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V. Categorii de costuri

1. Costurisuportate de investitorii private

Propunerea facuta are in vedere o zona de studiu in proprietate privata, in concluzie toate costurile
de amenajare a terenului si de echipare vor fi suportate de investitorul privat. Investitorii privati vor asigura
pe cheltuiala proprie edificarea constructiilor in conditiile stabilite prin documentatia de urbanism propusa,
racordarea constructiilor la retelele tehnico-edilitare acolo unde utilitatile nu vor putea fi asigurate in regie
proprie, accesele la drumurile publice si lucrari de refacere necesare in urma interventiilor in domeniul
public, precum si alte lucrari stabilite de comun acord cu autoritatea publica locala.

2. Costuri ce cad in sarcina autoritatii publice locale
Nu este cazul.

VI. Concluzii
PUNCT DE VEDERE AL ELABORATORULUI ASUPRA SOLUTIEI
Realizarea investitiei propuse prin acest proiect se incadreaza in caracterul zonei studiate,
contribuind la o dezvoltare coerenta a zonei prin propunerea de completare a zonei existente cu locuinte si
stabilirea circulatiilor rutiere si pietonale.

Avand in vedere modul actual de dezvoltare al zonei, documentatia de fata are un caracter incipient
si urmeaza a fi completata pe baza observatiilor si recomandarilor autoritatii locale, in special in ceea ce
priveste circulatiile si solutiile de asigurare a accesului la parcelele studiate.

Traseele propuse pentru circulatie au fost preluate atat din Planul Urbanistic General al orasului
Cisnadie, cat si din planuri urbanistice zonale deja aprobate in vecinitate. Intrucat o parte dintre parcelele
din zona nu sunt inca intabulate, se propune reglementarea unei suprafete restranse, evitandu-se afectarea
proprietatilor existente.

Tn aceastd etap4, accesul la parcele se realizeaz3, ca si in prezent, din zona nordica, in proximitatea
pensiunii existente. Totodata, se va avea in vedere, intr-o etapa ulterioara, extinderea profilului stradal catre
vest, In concordanta cu directiile de dezvoltare ale zonei si cu profilul propus pentru circulatiile din zona
(respective 8.50 m), cu cedare obligatorie pentru parcelele existente, din axul drumului existent.

Intocmit,
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