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Parti desenate:  U1.1. - Incadrarea in teritoriu
U1.2. - Incadrarea in zona
U2 - Situatia existenta
U3.1. - Reglementari urbanistice — zonificare functionala
U3.2. — Reglementari urbanistice - circulatii
U4—Reglementari-urbanistice—echipare-edilitard—Plansa ce se va defini la etapele ulterioare
U5 - Proprietatea asupra terenurilor

U6 - Posibilitdti de mobilare urbanistica

1.2. Obiectul PUZ

SOLICITARI ALE TEMEI - PROGRAM

Principalul obiectiv al prezentului Plan Urbanistic Zonal Restructurare urbana - dezvoltare activitati economice cu
caracter tertiar (Et) si functiuni rezidentiale (RrM) este de reglementare specificd a modului de ocupare a zonei
cuprinse in cadrul UTR Et si RrM intre linia de Cale Feraté (la Est) si strada Autogarii (la Vest), respectiv Strada
Distributiei (la Nord) si incinta Atlassib (la Sud), o detaliere privind reglementarea urbanistic, juridica si tehnico-
edilitara, precum si asigurarea bazei legale, obtinerea unor prevederi clare pentru zona de studiu, prin corelare cu
prevederile PUG si modul de relationare a parcelei identificate in CF 107949 Sibiu in suprafata de 39.745 mp atét cu
vecinatatile directe, cat si la nivelul intregii zone.

Zona de reglementare stabilita prin Avizul de Oportunitate nr. 21/2018 are o suprafata de 91260 mpata de 77.700

mp, suprafaté ce contine si terenul generator PUZ in suprafatéa de 39.745 mp.

Tinand cont ca toate terenurile din zona de reglementare au tipologii diferite de parcelar, respectiv suprafete ample

ale fostelor si actualelor incinte industriale de pe latura stanga a strdzii Autogarii raportat la formele si dimensiunile
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celor de pe latura dreapta in etapele ulterioare se va tine cont de o definire a unei lotizéri pe toata aceastd zona care
s& poata primi functiuni cu caracter terfiar, servicii, s.a., respectiv latura nordica a zonei de reglementare fiind o
dezvoltare neomogena ce se doreste a fi restructurata pe profil rezidential servicii in conformitate cu prevederile
PUG Sibiu.

Prezenta documentatie de urbanism PUZ se intocmeste in baza Certificatului de Urbanism nr. din septembrie 2018
eliberat de Primaria Municipiului Sibiu, in vederea aprobarii de catre Consiliul Local a solutiei urbanistice de
urbanizare a intregii zone, conditionare obligatorie anterioara obfinerii Autorizafilor de Construire, in urma
reglementérii prin PUZ a modului de conformare a circulatiilor rutiere si pietonale, stabilirea traseelor si a zonelor de
protectie aferente pentru retelele edilitare, reconfigurarii sistemului parcelar astfel incét ele sa poata primi functiuni
cu caracter tertiar, servicii, locuire, in sensul definit de PUG Sibiu. Conform PUG Sibiu pe directia nord sud si
strabatand ambele UTR este prevézuta o artera colectoare profil tip IlIA cu latime de 17m. Se va studia in etapele
urmatoare péstrarea acesteia pe pozitie sau translatarea acesteia pentru a asigura o conectivitate superioara cu

sistemul stradal municipal.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A MUNICIPIULUI SIBIU, CU SPECIFICITATE ASUPRA
ZONEI STUDIATE

PUG Sibiu prevede pentru zona respectiva o utilizare specifica comerciala cu carater extraurban si/sau intraurban in
zona de activitati tertiare, cu conditionari foarte clare de pozitionare la nivelul orasului si de asigurare a unei
accesibilitéti crescute si spatii publice de calitate. in plus, zona de contact cu Strada Distributiei primeste
caracteristici rezidentiale, faté de structura de servicii existenta

Propunerea vizeaza restructurarea completé a zonei de reglementare propuse cu scopul de a putea gazdui functiuni
comerciale, financiar/bancare si de spatii de birouri de clasa A, un eventual element de tip ancora urbana, un
procent redus de rezidential colectiv in zona nordica a sitului pentru a asigura mixitatea si utilizarea continua a

spatiului urban si spatii publice de calitate.

Prin corelare cu prevederile generale si specifice pentru zonele functionale ale PUG Sibiu, prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari cu privire la modul de rezolvare a conformarii urbanistice si arhitecturale,
Propunerea de dezvoltare activitati mixte (functiuni comerciale, financiar/bancare si de spatii de birouri/rezidential
colectiv) din zona de reglementare va respecta conditionarile date de HG 525/1996 privind Regulamentul General
de Urbanism precum si normele si normative specifice, a indicatorilor urbanistici propusi, accesurile auto si
pietonale, retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, modul de ocupare a terenului, designul
spatiilor publice, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integranté din documentafia de urbanism.
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Prezenta documentatie va urmari in principiu urméatoarele:

» Analiza situatiei existente si stabilirea principalelor prioritati si disfunctii structurale la nivelul tesutului urban

e Stabilirea zonelor ce intra sub incidenta interesului public — zone de extindere infrastructura, spatii publice,
s.a.

e Reglementarea circulatiilor si stabilirea traseelor retelelor edilitare in zona,

» Modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia;

e Indicatori urbanistici POT si CUT propusi, regim de construire/inéltime diferentiat pe zone

o Retragerile faté de limitele laterale si posterioare ale parcelelor;

» Integrarea si armonizarea noilor constructii in mediul construit/neconstruit

1.3. Surse documentare

LISTA STUDIILOR $I PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ

in restul zonei de studiu PUZ exista doar reglementérile generale ale PUG Sibiu, zona fiind cupinsa in intravilanul
aprobat in baza aceleiasi documentatii. Datorita situdrii terenului generator pe doud UTR-uri, si fiind implicatii din
sfera configurarii ujnor circulatii stabilite prin PUG, se impune obligativitatea elaborarii unui PUZ anterior elaborarii
documentatiilor specifice de autorizare a construirii.
Datorita dimensiunilor operatiunii urbanistice vizate prin tema de proiectare (suprafata de reglementare si de
dezvoltare de aproape 10 ha intr-o pozitionare pericentrald la nivelul municipiului) nu se prevede o limitaresau
depasire a indicatorilor urbanistici de baza POT si CUT specificati in cadrul PUG pentru zona reglementata raportati
la nivelul parcelelor initiale, astfel sunt incadrate urmatoarele valori:
conform PUG- UTR Et POT maxim = 70% CUT maxim = 2,4

UTR RrM POT 40% (60%) CUT maxim = 1,6 (2.4)
Regim de construire general la nivelul zonei de P+3E+4R pentru ambele zone functionale majore, in carul carora se
vor dezvolta trei accente verticale de inaltime cu regim de construire P+14E definite si limitate conform studiului de

vizibilitate anexat.

Propunerea de dezvoltare urbanistica din zona de reglementare respectd conditionarile date de HG 525/1996
privind Regulamentul General de Urbanism precum si normele $i normative specifice.
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LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU PUZ

in paralel cu elaborarea PUZ au fost intocmite patru studii de fundamentare necesare in vederea definirii solutiei
urbanistice de dezvoltare, si anume:

1. Studiu Geotehnic - elaborat de S.C. Geologic-Tech S.R.L. prin ing. Geol. Mihai Badila, studiu ce prezinta
conditile generale de fundare ale zonei, stabilind totodata si gabaritele posibile de realizat ale viitoarelor
constructii, pe diferite categorii de costuri.

2. Studiu Topografic vizat OCPI cu nr. 257 din data de 11.02.2019, studiu elaborat de S.C. Cocotop S.R.L.
prin ing.th. Pop loan la nivelul intregii zone de reglementare prin care au fost reambulate planurile de lucru
in format Stereo 70 georeferentiat — pentru principalele elemente ale zone, si anume: pozitionarea limitelor .
de proprietate, pozitionari ale diverselor elemente fixe aferente retelelor edilitare existente pe sit, eventuale
pozitionéri ale vegetatiei, alte limite naturale si/sau antropice - liziere, taluzuri, gropi, etc.

3. Studiu de Circulatii avizat in cadrul Comisiei de Circulatii din cadrul PMS cu nr. 45556/11.06.2019, studiu
elaborat de SC Neo Plan SRL prin ing. Maria Cuzic pentru stabilirea cerintelor tehnice de corelare cu
infrastructura rutiera existenta, conformarea tehnica a drumurilor propuse prin PUZ, reconfigurarea strazilor
Autogarii si Distributiei, stabilirea unor solutii de reconfigurare/repozitionare a statiilor de transport in comun
existente in zona.

4. Studiu de vizibilitate si imagine urbana elaborat de S.C. 4B Consultanta Arhitectura SRL prin arh. Matei
Bogoescu intocmité in vederea determinarii oportunitétii introducerii de accente de inaltime in mobilarea
urbanistica aferentd PUZ, precum si a pozitiei celei mai favorabile a acestora. Asa cum mentioneaza si
titlul, acest studiu analizeaza propunerile de dezvoltare atét din punctul de vedere al imaginii urbane - mai
precis a contributiei proiectului la imaginea urbana a Municipiului Sibiu - cét si din punct de vedere al
vizibilitatii propunerilor (accentelor de inaltime). Dezvoltarea propusa in arealul studiat are un potential .
major de a genera noi repere contemporane care sa completeze si sa imbogateasca imaginea urbana a
Municipiului Sibiu. Data fiind relevanta acesteia (atat din punct de vedere al pozitiei cét si din punct de
vedere al scarii interventiei) si posibilitatea de a genera efecte de restructurare in intreaga zona industriala
situata la sud de Terezian, consideram oportuna semnalarea acesteia prin accente verticale noi care o vor
fixa in imaginea urband a Sibiului fara a afecta negativ reperele verticale existente (atét cele istorice cét si
cele contemporane)

DATE STATISTICE
Nu e cazul
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PROIECTE DE INVESTITI| ELABORATE PE DOMENII DE DEZVOLTARE URBANISTICA A ZONEI

Proiectele de investitii din zond sunt in majoritate investitii locale — preponderent din sfera serviciilor (majoritar
centre de depozitare si staii de intretinere autovehicule) cu un grad de subutilizare a potentialului de dezvoltare
existent, neexistand o corelare a modului de dezvoltare unitara urbanistica a zonei. Consecintele economice ale
propunerilor documentatiei PUZ sunt cele de crestere a valorii imobiliare a terenurilor, prin darea acestora circuitului
de construire directd, prin impozitarea crescuta, ulterior municipiul beneficiind si de pe urma impozitelor pe cladiri

aplicate pe aceasta zona.

Zona de studiu face parte din zona de interes a municipiului Sibiu aflata adiacent Bulevardului Alba lulia, intr-o
pozifie pericentrald care a facut ca zona sa devina in ultima perioada foarte atractivd pentru zona de dezvoltare
imobiliard. Aceste dezvoltari, cu mici exceptii s-au focalizat pe dezvoltarea rezidentiald, desi zona se preteaza
functional catre un mix intre servicii, productie, depozitare si locuire la un standard ridicat, cu parcele provenind din
activitati industriale in declin. Consecintele economice sunt cele specifice proceselor de regenerare urband, de
crestere a valorii imobiliare a terenurilor, prin darea acestora circuitului de construire directd, prin impozitarea

crescuta, ulterior Sibiul beneficiind si de pe urma impozitelor pe cladiri aplicate pe aceasta zona.

Efectele sociale sunt cele de creare de locuri de muncé (10 mp Sd/utilizator in cazul dezvoltérilor de birouri raportat
la utilizarea maximala a zonei din cadrul Et (CUT 2,4)) precum o crestere a atractivitatii zonei prin integrarea unei

zone menite sd atraga o dezvoltare de tip ancora.

in vederea asigurarii dezvoltarii acestei zone vor fi avute in vedere o serie de cheltuieli (atét initiale cat si pe parcurs)
suportate atat de Administratia Locala cét si de catre beneficiarii dezvoltarii.

in vederea asigurarii dezvoltarii acestei zone vor fi avute in vedere o serie de cheltuiell (atét initiale cat si pe parcurs)

suportate atat de Administratia Locala cat si de cétre beneficiarii dezvoltarii.

Se propune ca beneficiarii directi ai acestei dezvoltdri sd suporte cheltuielile generate de dezvoltarea si
modernizarea infrastructurii rutiere si a infrastructurilor edilitare necesare (energie electricé, retea de gaze naturale,
telefonie), inclusiv echipamente tehnice speciale (statii de epurare, post de transformare pentru energie electrica,
$.a.) precum si a bransamentelor individuale,~ dupa caz, administratiei locale revenindu-i realizarea si retelelor de
apa si canalizare in zona reglementata si ulterior modernizarea infrastructurii rutiere — cand exista toate retelele

urbane realizate, intretinerea spatiilor verzi.
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2. | STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 Evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Sibiu aprobat cu HCL 165/2011, din punct de vedere al
categoriilor de dezvoltare si al eventualelor servituti, zona de studiu definité prin avizul de oportunitate este situata in
intravilanul Municipiului Sibiu si se incadreaza in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

° UTR RrM Zona de restructurare — parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurari;

. UTR Et Activitati economice cu caracter terfiar;

Terenurile care fac obiectul investitiei principale sunt in prezent ocupate de constructii, pe terenul inscris in CF
107949 fiind constructii si structuri de sustinere a utilajelor utilizate pe de o parte de vechea utilizare — Stafie de
asfalt, pe terenurile CF 103158, CF 107719, CF 117871 existd in prezent constructii utilizate in activitate de
depozitare a SC Conelt SRL, iar pe loturile cu deschidere la strada Distributiei (nr. 4, 6 si 8) si strada Autogarii nr. 9
fiind constructii din zona serviciilor de desfacere a materialelor de constructii (Distributiei nr. 4), rezidential individual
aflat intr-o stare avansata de uzura (Distributiei nr. 6 si 8) si un service auto (Autogdrii nr. 9), pentru acestea fiind de
asemenea propuse masuri de desfiintare si de construire in conformitate cu functiunile specifice si cu modul de
construire din UTR RrM.

in zona de reglementare mai sunt cuprinse doua terenuri izolate cu acces la strada Autogdrii, cu constructii de

locuinte colective P+3e+M, P+4E+M, ce urmeaza a fi pastrate.

Prin pozitie si accesibilitate, zona prezinta un potential de dezvoltare important, utilizarea industriala fiind redusa
drastic in ultimele decenii. Pozitionarea zonei in imediata apropiere a soselei Alba Iulia dar si raului Cibin, axe
structurante la nivelul orasului, coroboratd cu investitiile in arealul largit din sfera activitatilor terfiare si cu un acces
facil catre Zona Industriald Vest va conduce la definirea Tntregului areal ca pol specializat de tip Bussiness Center

(contrapunct oportun la zona centrald) si la o crestere a atractivitétii intregului areal pentru viitoare investitii private.

2.2. | Incadrarea in localitate

Pozitia in localitate
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Zona de reglementare a prezentei documentatii are suprafata totala 91.260 mp si este situatd in intravilanul
Municipiului Sibiu, zona pericentrald vestica fatd de centrul orasului. Este formata din parcelele identificate cu CF
Sibiu nr. 127759, CF 103158, CF 107719, CF 117871, CF 102271, 101476(partial), 103134, 107366 (categorie curti
constructii). Zona de reglementare este delimitata astfel:

e lasud de Autogara Atlassib (limita UTR Is);

e laestde Strada Autogarii;

e lavest de Linia de Cale Ferata;

e lanord de strada Distributiei.
in momentul de faté relationarea amplasamentului cu Municipiul Sibiu se realizeaza prin intermediul strazii Autogarii
si Soseaua Alba lulia, deservite si de ruta de transport public (traseul de autobuz nr).
Amplasamentul beneficiazd de acces direct la toate tipurile de retele de utilitti publice, find necesara

extinderea/relocarea acestora in variante subterane pentru a oferi 0 imagine urban de calitate.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful

Zona municipiului Sibiu se incadreazé geografic in Depresiunea Sibiului, ce se caracterizeaza printr-un relief de
terase i lunci marginite de dealuri domoale. Actuala nfétisare a reliefului, de podis fragmentat de véi - culoare cu
interfluvii, i 0 puternica eroziune torentiald, este consecinta evolutiei recente.

Din punct de vedere morfologic, amplasamentul Planului Urbanistic Zonal se incadreazi in zona de terasé ce ocupa
suprafete importante si sunt bine dezvoltate de-a lungul vaii Cibinului si afluentilor séi, unde se disting depozite de
terasa.

Clima

Zona studiata este amplasata intr-o regiune cu climat continental moderat de nuanta central europeana. Principalele
elemente climatice care caracterizeaza teritoriul municipiului Sibiu sunt urmatoarele (valori obtinute prin prelucrare
dupa datele climatice pe un sir de observatii realizate pe perioada 1901 - 2000 la statia meteorologica Sibiu, cu
restrangere pentru unii parametri la observatiile din ultimii 30 de ani):

. Temperatura medie multianuala: 8,9° C cu o amplitudine medie de 23° C, cu valori medii a lunii celei mai
reci - ianuarie, de -4,4° C si a lunii celei mai calde - iulie, de 19,5° C;

¢ Cantitatea medie anuald a precipitatiilor: 625 mm/an;
o Maxima absoluta in 24 ore produsa in ultimii 20 ani este de 70,4 I/m2 produsa la data de 18.06.1998;
o Durata medie posibila cu inghet este de 184 zile pe an, cu atingerea unei valori extreme de 210 zile cu

inghet in iarma 1991-1992;
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o Frecventa mare a calmului atmosferic - 60% din an.

Conditii geotehnice
Terenul este orizontal, stabil, fara gropi de imprumut sau accidente structurale, cu o morfologie orizontala, o terasa

bine individualizata, fara modificéri antropice, cu o litologie omogena ca dezvoltare pe verticala si orizontala,
raspunzand exigentelor geotehnice in raport cu proiectul propus. Caracteristicile geofizice ale amplasamentului
conform normativului P 100 -1/2013 sunt:

. zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare agcu IMR=225ani

. 20% probabilitate de depésire in 50 de ani - 0,20g.

Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.90m de la cota terenului natural neacoperit. Apa subterana a
fost interceptatd la -3.00m in zona central nordica a amplasamentului. Analizele efectuate duc la concluzia ca
terenul de fundare este dominant argilo-nisipos, cu indici geotehnici fizici si structurali buni, cu capacitatea portanta
buna exprimata prin presiunea Pconv=180-200kPa (conf. STAS 3300/2/85)

Riscul geotehnic este moderat cu 13 puncte si este incadrat la categoria geotehnica 2. Nu e necesar a se executa
lucrari de imbunétatiri sau consolidari ale terenului pentru obiectivul mentionat si declarat de beneficiar .

24. | Circulatia

Circulatia rutierd majora se desfasoara pe cele doua artere de legatura existenté cu oragul, Strada Distributiei si
Strada Autogdrii, strdzi cu o utilizare redusé ca si intensitate. Acestea asiguré conectarea zonei cu orasul prin

intermediul Caii Turnisorului (la nord) si Soseaua Alba lulia (la sud).

25. | Ocuparea terenurilor

Terenul reglementat, Tn prezent are utilizari multiple, de la servicii de depozitare in partea de Nord si Sud, la terenuri
de tip Brownfield in zona sa centrald datorita dezafectérii statiei de astfalt cu rezidential colectiv (foste si actuale

locuinte de serviciu).

2.6. Echipare edilitara existenta
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Zona este echipata din punct de vedere edilitar, in zond existand retele alimentare cu ap4, canalizare, distributie
energie electrica si gaze naturale si refele de telecomunicatii.

Initiatorul fsi va asuma responsabilitatea solutiondrii pe cheltuiald proprie a cailor de acces si a asigurdrii utilitatilor
pentru proiectul propus, realizarea de bransamente individuale, prin extinderea retelelor existente in vecinatate
precum si pentru cele din incinta zonei aflata in proprietate, avéndu-se in vedere racordarea la retelele publice
existente in functie de solutia tehnica a avizatorilor.

2.7 Probleme de mediu

In prezent zona nu este afectata de probleme de mediu care pot fi corectate prin proiectul propus.

Solutia configurativ spatiald urmareste amenajarea de spatii verzi publice si de incintd, zona de analiza neavand
terenuri publice existente pe care s-ar putea amenaja spatii verzi publice, solutia vizand crearea de-a lungul strazilor
existente precum si in lungul noilor strazi creeate spatiii verzi si plandatii de aliniament.

Depozitarea deseurilor se va realiza in incinte proprii, iar evacuarea deseurilor se va face la un interval de timp
stabilit prin contract de salubritate incheiat cu o firma de specialitate.

Serviciile necesare functionarii functiunilor propuse vor fi asigurate astfel incat sa nu afecteze circulatia pietonala si

auto din zona si sa nu produca nici un fel de poluare.

28. Optiuni ale populatiei

in demersul de elaborare a prezentei documentatii va fi respectatd Metodologia de informare si consultare a
populatiei pe documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului conform Ordinului 2701/2010. Vor fi luate in
considerare optiunile si cerintele autoritatilor locale si a factorilor interesati cu privire la zona studiata:

¢ va fi respectatd nevoia de dezvoltare a functiunilor din sfera serviciilor tertiare (servicii, comer{ si
rezidentiale in zona studiata, favorizatd de pozitionarea acesteia in cadrul orasului;

¢ vafi avuta in vedere compatibilitatea optima atét la nivel functional cét si la nivel spatial-configurativ intre
configuratia actuald a zonei si dezvoltarea propusa in zona de studiu;

* a fost considerat necesarul de locuri de parcare pentru fiecare functiune in parte in conformitate cu
prevederile Anexei 2 la PUG Sibiu, urménd ca acestea sa fie asigurate si conformate ulterior prin proiecte
specifice la nivel de DTAC.

Responsabilitatea privind informarea si consultarea publicului pentru planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului revine autoritatilor administratiei publice responsabile cu aprobarea planurilor, respectand urmatoarele
etape:
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URBAN PULSE

S A LRBANISM

o |Implicarea publicului in etapa pregatitoare

e |mplicarea publicului in etapa elaborarii propunerilor

e Implicarea publicului in etapa aprobarii PUZ
o Implicarea publicului in monitorizarea implementarii PUZ ~ ulterior dupa aprobarea documentatiei PUZ de

catre Consiliul Local al Municipiului Sibiu.
Punctul de vedere al elaboratorului P.U.Z.

Din punct de vedere functional, elaboratorul P.U.Z. considera c4 intentia inifiatorilor este oportuna. Construirea unei
zone cu profil terfiar si local rezidential pe terenurile eliberabile de vechile utilizéri se inscrie in tendinta generala de
dezvoltare a municipiului, deci este oportuna pentru valorificarea potentialului zonei, zona de importanta strategica

la nivelul

orasului Sibiu.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii - situatia existenta
DOMENII DISFUNC'[IONAL!TE‘!‘I PRIORITATI
CIRCULATII 1. Circulatii carosabile si pietonale 1. Trasarea si amenajarea circulatilor carosabile si
neamenajate  corespunzator pe pietonale conform normelor aplicabile;
strazile Distributiei si Autogarii 2. Infroducerea de piste de biciclisti pe strada
2. Circulatii publice dezvoltate exclusiv Autogérii
perimetral 3. Dezvoltarea circulatiilor publice in interiorul zonelor
3.Intersecti  neamenajate  si/sau de dezvoltare
nesemnalizate 4. Amenajarea si semnalizarea intersectilor (in
4. Trotuare neamenajate corespunzator special intersectia strazilor Distributiei si Autogérii)
5. Stationare a pietonilor in zona statiei 5. Translatarea statiei de transport in comun intr-o
de transport in comun deficitara zona mai convenabila
6. Locuri de parcare insuficiente in zona 6. Amenajare parcaje publice conf, normativelor
locuintelor colective existente
FOND 1. Neutilizare sau utilizare scazuta a 1.0 gestionare mai eficientd a terenurilor din
CONSTRUIT SI terenurilor din zona de reglementare intravilan prin procese de reconfigurare urbanistica,
UTILIZAREA terenuri fard utilizare parceldri si/sau eventuale repozitiondri ale limitelor
TERENURILOR 2. Fond construit de o stare precarad de proprietate in functie de cerintele urbanistice.

3. Amplasarea constructiilor pe lot fard a
se tine cont de vecinatatile directe

Eliberarea terenurilor de constructiile parazitare/in
stare precara pentru a face loc noilor utilizari.

ceea ce conduce la dezvoltdri 2. Asigurarea compatibilitatii functionale de vecinitate
similare  (haotice) pe Ioturile fatd de unitétile ce sunt pastrate
invecinate 3. Stabilirea unor reguli de construire specifice

4, Stabilirea clard a domeniului public -

11
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circulatii pietonale si rutiere — prin
cedare de proprietari.

| ECHIPARE 1. Probleme in conformarea . Completarea si modernizarea sistemului public de
" EDILITARA platformelor de colectare selectiva a iluminat stradal existent
deseurilor . Reabilitarea/modernizarea/reutilizarea retelelor
edilitare industrale existente din cadrul incintelor
industrale (fosta platforma DPC)
. Realizarea si modemizarea traseelor de distributie
| a energiei electrice in varianta excusiv subterana
PROBLEME 1.Nu exista zone speciale de . Desfiintarea fostelor structuri industriale/depozitare
DE MEDIU depozitare a deseurilor menajere existente, eliberarea amplasamentului
2. Nu sunt amenajate spatii de folosinta . Transformarea sitului intr-=o0 zona de tip Greenfield
publica/ spatii verzi prin masuri de eliminare a posibilelor zone
3. Zona de terenuri de tip "brownfield”, contaminate
posibil contaminate . Amenajare de spatii verzi si plantatii de aliniament
pe sistemul stradal — dupa caz, in functie de profile
. _ | aprobate.
ZONE DE 1. Mentinerea traseelor aeriene pentru . Diminuarea zonelor de protectie prin modemizarea
PROTECTIE SI sistemul de distributie energie traseelor de distributie a energiei
CULOARE electricd si de alimentare cu gaze electrice/alimentare cu gaze naturale in varianta
TEHNICE naturale excusiv subteranad
3.2 Prevederi ale P.U.G.

Prezentarea incadrarii in contextul geografic al orasului se face prin plansele U-01-1 Incadrarea in teritoriu, U-01-
incadrarea in zon4, care detaliaza incadrarea in teritoriu, care prezinta si situarea fata de elemente relevante de
conformare urbana si situarea in raport cu zonele construite protejate definite prin PUG (pe plansa cu UTR a RLU
aferent PUG).

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Sibiu aprobat cu HCL 165/2011, din punct de vedere al
categoriilor de dezvoltare si al eventualelor servituti, zona de studiu definité prin avizul de oportunitate este situata in
intravilanul Municipiului Sibiu si se incadreaza in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

. UTR RrtM
o UTR Et
Evidentierea obiectivelor de interes public prevazute conform PUG

e Realizare drum public pe profil de tip Il A prin zona de reglementare

Zona de restructurare — parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurarii;

Activitéti economice cu caracter tertiar;

e Realiniere a loturilor in lungul strazii Distributiei si partial pe strada Autogarii

e Modemizarea intersectiei strazii Distributiei cu strada Autogarii
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Zona ce se doreste a fi studiata se afla in Cartierul Tumisor, intre strada Autogarii si linille de cale ferata, strada

Distributiei si limita de proprietate de la Autogara Transmix.

Avantajul acestei zone il constitue destinatia initiala de zona industriala, ceea ce a impus realizarea de artere late,

precum strada Autogaril, care permite reamenajari care sa raspunda cat mai bine necesitatilor actuale si de viitor.
ZONIFICARE FUNCTIONALﬁ- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICATORI URBANISTICI
Structurarea zonelor functionale

Zona studiatd va cuprinde urmétoarele functiuni:

+ Zona RrM - SUBZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, SERVICI, COMERT, CU PARTER .
NEREZIDENTIAL P+3E+4R

o Locuire individuala
o Locuire colectiva
o Locuire colectiva cu spatii comerciale si servicii la parter
* Zona Et (abc) - FUNCTIUNI COMERCIALE (TERTIARE) CU CARACTER INTRAURBAN/
EXTRAURBAN $I SERVICII TEHNICE

o Comert, servicii si alte activitati din sectorul tertiar

o Incubator de afaceri, sedii de birouri, sedii de firme si companii

o Turism cu caracter intraurban (hotel, hotel apartament, hostel, etc.)
*  Edu- Echipamente publice aferente zonelor de locuinte(cresa, gradinta,centru educativ,centru de zi) .
¢ Spatii plantate publice: parcuri, scuaruri, plantatii de aliniament, etc.

¢ Circulatii pietonale, carosabile, parcaje

Indicatori urbanistici:
RrM - POT maxim = 40(60%) CUT maxim = 1.6(2,4)
*valorile maximale din paranteze sunt pentru loturile care au addncimea < 25m

Et - POT maxim = 70% CUT maxim = 2,4
Edu - POT maxim 25% CUT 0,5
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Bilantul teritorial propus la nivelul zonei studiate este:

BILANT TERITORIAL PUZ RESTRUCTURARE URBANA, Zona Str. AUTOGARII, DISTRIBUTIEI, SIBIU

14

EXISTENT PROPUS
ZONIFICARE FUNC'[IONALA Procent Procent
Suprafata | Suprafata | dintotal | Suprafata | Suprafata | din total
(mp) (ha) (%) _(mp) (ha) (%)
Locuire si functiuni complementare 4,762.00 0.48 5.22% | 12,462.72 1.25 | 13.66%
Locuire individuala 1,780.00 0.18 1.95% 266.84 0.03 0.29%
Locuire colectiva 2,982.00 0.30 327% | 1,780.84 0.18 1.95%
Locuire colectiva cu spatii comerciale si
icii it
s 000  000| 000%]| 1041504|  104| 11.41%
Echipamente publice aferente zonelor
de locuinte (cresa, gradinta, centru
educativ, centru de zi) _ :
= 0.00 0.00 0.00% | 2,151.88 022 | 236%
Functiuni comerciale (tertiare) cu '
caracter intraurban/ extraurban si
servicii tehnice - Et 37,853.00 3.79 | 41.48% | 45,369.02 | 454 | 49.71%
Functiuni comerciale, servicii si alte
activitati din
sectorul tertiar si activitati turistice
cu caracter intaurban -Eta 37,853.00 379 | 4148% | 9,970.08 1.00 |  10.92%
Activitati economice cu caracter tertiar -
incubator de afaceri, sedii de firme si
companii,
turism cu caracter intraurban - Etb 0.00 0.00 0.00% | 30,978.16 310 33.94%
Servicii si echipamente complementare
ale activitatilor
economice cu caracter tertiar - Etc
0.00 0.00 0.00% | 4,420.78 0.44 4.84%
Spatii plantate publice: parcuri, i) v _
scuaruri, plantatii de aliniament, etc. 0.00 0.00| 0.00% | 2,691.57 027 | 295%
Spatii plantate publice 0.00 0.00 0.00% 755.45 0.08 0.83%
Plantatii de aliniament si de protectie 0.00 0.00 0.00% | 1,936.12 0.19 2.12%
Circulatii pietonale, carosabile, parcaje | 8,939.00 0.89 | 9.80% | 30,736.69 3.07 | 33.68%
Circulatii pietonale, ocazional carosabil 2,838.00 0.28 3.11% [ 7,176.85 0.72 7.86%
Circulatii carosabile 5,785.00 0.58 6.34% | 22,244.08 222 | 24.37%
Piste biciclete 0.00 0.00 0.00% 823.76 0.08 0.90%
Parcaje supraterane 316.00 0.03 0.35% 492.00 0.05 0.54%
Terenuri libere de tip brownfield 39,706.00 397 | 4351% 0.00 0.00 0.00%
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CIRCULATIA TERENURILOR - PUZ RESTRUCTURARE URBANA, Zona Str. AUTOGARII, DISTRIBUTIEI,

SIBIU
EXISTENT PROPUS
TIPUL DE PROPRIETATE Procent Procent
Suprafata | Suprafata | din total | Suprafata | Suprafata | din total
(mp) (ha) (%) (mp) (ha) (%)

PROPRIETATE PUBLICA 9,401.30 0.94 | 10.30% | 20,869.99 2.09 22.87%
Terenuri din domeniul public de

interes national 0.00 0.00 0.00% 0.00 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul public de

interes judetean 0.00 0.00 0.00% 0.00 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul public de

interes local (Municipiul Sibiu) 9,401.30 0.94 | 10.30% | 20,869.99 2.09 22.87%
PROPRIETATE PRIVATA 81,858.70 8.19 | 89.70% | 70,214.76 7.02 76.94%
Terenuri din domeniul privat de

interes national 0.00 0.00 | 0.00% 0.00 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul privat de

interes judetean 0.00 0.00 0.00% 0.00 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul privat de

interes local (Municipiul Sibiu) 1,780.86 0.18 1.95% | 2,455.55 0.25 2.69%
Terenuri proprietate privatd a

persoanelor fizice si/sau juridice 80,077.84 8.01 | 87.75% | 67,759.21 6.78 74.25%
ALTE TIPURI DE PROPRIETATE 175.25 0.02| 019% 175.25 0.02 0.19%
Terenuri cu proprietar incert 175.25 0.02 0.19% 175.25 0.02 0.19%
TOTAL TERITORIU PUZ 91,260.00 9.12 | 100.00% | 91,260.00 912 | 100.00%

3.3 Valorificarea cadrului natural

Nu exista vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului natural ce pot fi afectate prin amplasarea

de cogstruct,ii. pe terenul studiat.

Se va acorda o atentie sporita modului de tratare a gradinilor de fatadd, recomandéndu-se folosirea urmatoarelor

specii: euonymus, chamaecyparis leylandii, thuja, buxus, chamaecyparis, green hedger, photinia, lemn céinesc,

spyrea, dracila, ulm de turkestan, hibiscus syriacus, forsythia.

3.4. Modernizarea circulatiei

* Studiu de trafic / circulatie s-a realizat pe baza datelor preconizate in zona studiata si cele constatate la

intersectiile cu rutele importante din zona. Deasemena s-au luat in considerare studiile de trafic anterioare pe

zona in cauza sau in apropierea acesteia, propunerile studiului de mobilitate si alte documente publice in vigoare.

15




Urban Pulse
Strada Vicina nr.1 bl.32.sc 2. Ap. 80
Bucuresti, Romania

U P < 5 Telefon: 0766.510.007
RBAN ULSE E-Mail: urban.pulse @gmail.com
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Impactul produs prin suplimentarea sau latirea zonelor (pietonal, auto, parcare, artere suplimentare)

- realizarea unui confort sporit pentru participantii la trafic prin imbunatatirea semnalizarii rutiere in zona

- marirea capacitatii de circulatie si a fluentei traficului;

- sporirea sigurantei circulatiei;

- reducerea numarului de accidente;

- micsorarea distantei si a timpilor de parcurs prin fluidizarea circulatiei;

- reducerea distantei si a timpilor de parcurs pe aceasta zona;

- marirea zonelor destinate parcarilor;

- refolosirea terenului de la nivel in scop pietonal si al transportului “verde”;

Studiul de circulatie s-a realizat pe baza datelor de trafic rezultate din anchetele de circulatie si recensamantului
efectuat in anul 2005 de catre Municipiul Sibiu.

Elaborarea studiului s-a facut printr-o activitate, ce a cuprins studiul:

- traficul pe arterele de penetratie

- zonele generatoare de trafic

reteaua stradala existenta

reteaua de dotari

- echipamente tehnice

- stabilirea retelei stradale principale

- determinarea intensitatii fluxurilor de participanti de diferite categorii

- determinarea coeficientilor de crestere a traficului pentru perioada prognozata de 15ani si incadrarea strazilor

analizate in categoria de strada corespunzatoare traficului de calcul;

3.5: Dezvoltarea echiparii edilitare

Nivelul de dotare cu utilitati a zonei este satisfacator standardelor urbane, existand retea electrica, distributie gaze
naturale, alimentare cu apa potabila/canalizare si telecomunicatii. Se propune modemizarea si extinderea locala a
refelelor de alimentare cu energie electrica, de apa si canalizare precum si completarea cu retele de distributie a
gazelor naturale.

Beneficiarul (beneficiari) isi va (vor) asuma responsabilitatea solutionarii pe cheltuiald proprie a asigurarii utilitatilor
pentru proiectul propus — alimentare cu energie electrica ,apa potabild, in incinta zonei aflata in proprietate, avandu-

se in vedere racordarea la retelele publice extinse.

3.6. Protectia mediului
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Masurile pentru protectia mediului vor fi urmatoarele:

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

Momentan nu existé surse de poluare in zona existentd. Prin functiunile propuse nu exista un impact semnificativ
asupra mediului. Cladirile vor fi racordate la retele edilitare orasenesti sau in sistem individual in bazine
impermeabilizate, deversarile necontrolate fiind astfel minimizate.

. Eliminarea riscurilor naturale:

in zona nu exista potential de riscuri naturale.

o Epurarea si preepurarea apelor uzate:

Evacuarea si colectarea apelor reziduale se va realiza in sistem propriu care se va exploata astfel incat sa nu
polueze factorii de mediu. Apele uzate vor ajunge la echipamentele orasenesti (statii de epurare) prin vidanjare pe
baza unor contracte.

. Depozitarea controlata a deseurilor:

Prin functiunile propuse nu vor rezulta deseuri care necesitd regim special de depozitare. Deseurile menajere
rezultate vor fi depozitate conform normelor europene si transportate spre depozitele omologate in zona.

Platformele destinate depozitrii recipientilor de colectare selectiva a deseurilor menajere se vor amplasa la o
distanta de minim 10 m de ferestrele locuintelor fapt care va conduce la verificarea acestui aspect la elaborarea
partiurilor de arhitectura ale viitoarelor construcii.

. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi, etc. - Nu este cazul.

. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile verzi sunt spatii verzi de agrement si private. Spatiile verzi de agrement sunt componente ale zonelor
functionale, al caror procent minim obligatoriu diferé in functie de fiecare zona functionala sau UTR (dupa caz)

. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

in zona studiaté nu se cunoaste existenta unor bunuri de patrimoniu. In cazul descoperirii unor situri arheologice se
va asigura o zond de protectie de 50 m n jurul acestora si se va cere descarcarea de sarcind arheologica.

. Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana - Nu este cazul.

37 Obiective de utilitate publica

Identificarea tipului de proprietate asupra terenului care a generat PUZ-ul
Terenul se afld in proprietate privata a persoanelor fizice si are o suprafata de 91260 mp conform actelor.

Determinarea circulatiei juridice a terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii noilor obiective de utilitate
publica:
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e Realizare drum public pe profil de tip Il A prin zona de reglementare
o Realiniere a loturilor in lungul strazii Distributiei si partial pe strada Autogarii

e Modernizarea intersectiei strazii Distributiei cu strada Autogarii

4, CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE

inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.

Datorita evolutiei zonei, specificul ariei studiate tinde sa aglutineze utilizarea terenurilor pentru componenta de
servicii de intretinere auto si depozitare de tip en gross mkateriale de constructii, utilizéri care subutilizeaza si
devalorizeaza patrimoniul, zona nefiind atractiva din punct de vedere imobiliar pentru dezvoltarea altor tipuri de
functiuni. Consideram céa este oportun dezvoltarea in cadrul acestei zone pe langa componenta rezidentiald si a

functiunilor economice cu caracter tertiar de cel mai inalt nivel, dotéri complementare locuirii, comert de proximitate.
Categorii principale de interventie, care s sustina materializarea programului de dezvoltare

Principalele categorii de interventii sunt modernizarea si dezvoltarea infrastructurii rutiere/pietonale, completarea
echiparii edilitare, si constructia cladirilor.

Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate

Nu exista posibilitatea unei interventii generale la nivelul intregii zone, insa este posibila o dezvoltare urbanistica
treptata si punctuala, la nivel de proprietati individuale, care s& urmareasca insa strategia generald bine
fundamentatd, prin care sa se incerce valorificarea potentialului de dezvoltare al zonei urmarind realizarea unei
trecerii graduale de la specificul exclusiv industrial la asigurarea unei mixitéti functionale. Imperios necesar este insa
respectarea in prima etapa a zonelor de cedare/expropriere pentru constituirea drumurilor pe profile conforme si

extinderea retelelor edilitare.

Intocmit
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VOL 2 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

FISA PROIECTULUI

1.1, Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. | Denumirea proiectului

PLAN URBANISTIC ZONAL RESTRUCTURARE URBANA - DEZVOLTARE ACTIVITATI ECONOMICE
CU CARACTER TERTIAR (Et) $| FUNCTIUNI REZIDENTIALE (RrM) - ZONA STRAZILOR AUTOGARII,
DISTRIBUTIEI

Amplasament

Intravilan, str. Autogdrii, nr. 54, Sibiu,
Teren generator inscris in CF 107949 Sibiu, CAD 107949

1.1.3. | Beneficiar

Municipiul SIBIU

1.14. | Initiator

S.C. PREMIUM S.R.L.

5.C. CONELT SRL. m
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l. DISPOZITII GENERALE

15 1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, expliciteaza §i reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la reconfigurarea functionald si urbanisticd precum si amplasarea si
amenajarea constructiilor din zona cuprinsa de Strézile Autogdrii, in concordantd cu Regulamentul General de
Urbanism, cu scopul de a realizare un mixaj functional ce cuprinde servicii complexe, spatii comerciale, zone
rezidentiale colective mici, strazi si drumuri de acces, echipamente urbane, viabilizare, o propunere de lotizare in
vederea reconfigurarii si refunctionalizarii unei zone industriale situate in imediata apropiere a centrului municipiului
Sibiu. Prezentul regulament este elaborat in concordantd cu prevederile PUG Sibiu si reglementeaza, in
conformitate cu acesta, modul de construire, de amplasare a constructiilor si echipare edilitard pentru terenurile

situate in intravilanul orasului.

Terenul generator P.U.Z.-ul parcela identificatd in CF 107949 Sibiu in suprafatd de 39.745 mp se afla in partea
pericentrald a intravilanului orasului Sibiu, in imediata vecinatate a liniei de Cale Feratd, conectat la strada Autogaril
si la Strada Distributiei, artere importante la nivelul orasului. Conform P.U.G.-ului in vigoare zona de reglementare
studiat face parte din doud UTR majore, RrM si Et, zona industriald, industrie dominantd, activitati comert si servicii,
locuire existenta, cu regim de construire continuu sau discontinuu. Prin tema de proiectare se solicita reconfigurarea
si refunctionalizarea intregii zone cuprinsé partial in cele doud UTR, structurd de activitati economice birouri,
structuri turistice si comert cu carater extraurban si/sau intraurban in zona de activitati tertiare, cu conditionari foarte
clare de pozitionare la nivelul orasului si de asigurare a unei accesibilitéfi crescute si spatii publice de calitate. In
plus, zona de contact cu Strada Distribufiei primeste caracteristici rezidentiale, fata de structura de servicii existenta.

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate a administratiei publice locale si cuprinde norme

obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor, indiferent de proprietarul terenului sau beneficiarul constructiei.

2 Baza legald a R.L.U.

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea urmatoarelor acte legislative si

normative in vigoare:
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Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ordinul 233/2016 - Normele metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul

HGR nr.525/1996 (republicata), pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
GM-010/2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al P.U.Z,;
GM-007/2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.:

Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la

elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;
Codul civil;

Legea nr. 50/1991 (republicata), privind autorizarea executarii constructilor si unele masuri pentru

realizarea locuintelor;

Ordinul 839/2009 - Normele metodologice republicate ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de

constructii;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

Legea locuintei nr. 114 /1996 (republicata);

Legea fondului funciar nr. 18/1991 republicatd, cu modificarile ulterioare;

Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996 cu modificarile ulterioare;

Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile ulterioare;
Ordonanta nr.43/2000 privind protejarea patrimoniului arheologic;

Legea protectiei mediului nr. 137/1995, republicata, cu modificarile ulterioare;

Legea apelor nr. 107/1996, republicata;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 - Norme de igiena privind modul de viaté al populatiei completat
de Ordinul 994 din 2018.
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e H.G.R. nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie

sanitard, republicata;
e Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr.36/1996;
e Ordonanta nr.43/1997 si legea 82/1998 privind regimul drumurilor, cu modificarile ulterioare;

¢ H.G.R. nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor
de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu modificarile ulterioare;

¢ Ordonanta de urgenta nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile publice;
e Legea protectiei civile nr. 106/1996, cu modificarile ulterioare;

e Ordonanta Guvernului nr. 60/1997 privind apararea impotriva incendiilor, aprobata si modificata prin
Legea nr.212/1997, cu modificarile ulterioare;

o  Ordinul 602/2003 pentru aprobarea normelor privind avizarea pe linie de protectie civila a documentatiilor
de investitii in constructii:

e Ordonanta Guvernului nr.47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor aprobata prin Legea nr. 124/1995,

cu modificarile ulterioare;

3. Domeniul de aplicare a RLU

Prezentul Plan Urbanistic Zonal, precum si Regulamentul Local de Urbanism aferent reprezinta norme obligatorii

pentru autorizarea constructiilor pe portiunea de tesut urban mentionata mai sus.

Suprafata totald a zonei de reglementare ce face obiectul PUZ-ului este de 91.260mp, determinata conform plansei
U3 Reglementari Urbanistice — Zonificare functionala.

Conditionari Primare

Se instituie interdictie provizorie de construire la nivelul intregii zone de reglementare pana la efectuarea
operatiunilor privind circulatia imobilelor, respectiv operatiuni de comasare/dezmembrare in conformitate cu Plansa
U5-Proprietatea asupra terenurilor.
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Autorizarea lucrarilor care propun crestere a indicatorilor urbanistici propusi prin prezenta documentatie la nivel de
parcela sau indltimii existente a cladirilor este interzisa.

Nu se admit derogari prin intermediul Planului Urbanistic de Detaliu de la reglementrile cu caracter definitiv incluse

in cadrul prezentului regulament.

Se vor respecta servitutile si interdictiile generate de obiectivele de utilitate publica, conform prevederilor prezentului
Plan Urbanistic Zonal.

II. REGULI GENERALE PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENULUI

4, Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

in cazul existentei unor terenuri cu valori naturalefculturale autorizarea lucrérilor de construire sau orice alte
interventii care afecteaza solul si subsolul se face numai pe baza avizului Ministerului Culturii, Cultelor si

Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor sale deconcentrate, conform prevederilor legale.

Se vor lua toate masurile necesare pentru diminuarea impactului asupra mediului a obiectivelor propuse prin P.U.Z.
Constructiile vor fi prevazute cu toate dotdrile necesare astfel incat sa indeplineascé normele de protectie a mediului

in vigoare.

Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decét cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor rezervate pentru lucrari de
utilitate publica. Acestea sunt:

¢ Retele tehnico-edilitare

e Strézi, trotuare propuse a fi modemizate

¢ Spatii verzi publice

Autorizarea executérii constructiilor pe terenuri din intravilan este permisa cu respectarea conditiilor impuse de lege,
de regulamentul general de urbanism si de prezentul regulament; autorizarea se face cu respectarea normelor
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea constructiilor, amenajarilor si

lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte

Se va asigura racordarea la refelele tehnico-edilitare necesare a tuturor obiectivelor, cu respectarea normelor de
protectie sanitare, a mediului si a celorlalte acte normative in vigoare. Nu se vor accepta solutii de gestiune locala.
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Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. (electrice, telefonice, CATV, etc).

Deseurile rezultate in timpul desfasurarii activitatii de construire cat si ca rezultat al utilizarii ulterioare a constructiilor
vor fi colectate in recipiente speciale si eliminate de pe amplasament prin intermediul unor firme specializate in

colectarea si neutralizarea acestor deseuri.

5 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Autorizarea executdrii constructiilor sau amenajarilor in zone expuse la riscuri naturale — alunecari de teren, terenuri
miastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile etc. - este interzisé, cu exceptia acelora care au drept
scop limitarea efectelor acestora.

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare edilitara ce
depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu
beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executdrii lucrarilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitétii dintre destinatia constructiei si
functiunea principala a zonei.

Autorizarea executarii lucrarilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului s nu depaseasca limita

stabilitd prin prezentul regulament.

Se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri conform Normativului de siguranta la foc a constructiilor P 118-
99.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

in functie de incadrarea in zona functionald, cldirile se vor amplasa in regim izolat sau cuplat conform Plansei de
U3 Reglementari urbanistice — Zonificare functionala.

Se interzice construirea pe limitele parcelelor cu exceptia modului de construire cuplat sau insiruit acolo unde este
posibil, conform plasei de reglementéri urbanistice.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanté egala cu indlimea cladirii dar nu mai putin de 5.0 m;
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Alinierea constructiilor prezentata in plansa de Reglementéri urbanistice-Zonificare este obligatorie sustindndu-se pe
regula ca alinierea pe frontul nedezvoltat urbanistic sa fie variabila faté de frontul opus — cel putin inaltimea celei mai

inalte, distanta ce reprezinta inaltimea la aliniere.

in cazul cladirilor comerciale se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale

regulamentului.

Nu se admit modificari ale amplasamentelor accentelor de inaltime cu RmH maxim de 55 m definita in plansa de
Reglementari urbanistice- Zonificare functionald. Se va pastra in mod obligatoriu raportul dintre inaltimea accentului
si dimensiunea in plan (la h 55m, dimensiunea in plan este de maxim 35x35m, corespunzatoare unui raport de 2/3)

Amplasarea fafa de caile de comunicatie a constructiilor/zonelor de protectie se va face astfel incat sa nu fie

periclitata vizibilitatea participantilor la trafic.

7 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

& Accese carosabile

Se vor asigura accese carosabile pentru locuitori si vizitatori precum si pentru colectarea deseurilor si accesul

masinilor de stingere a incendiilor.
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie s fie pastrate libere.
° Accese pietonale

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice conditii

atmosferice. in dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi;

Stratul de uzura al céilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat s& impiedice alunecarea, chiar si in conditii de

umiditate.
Panta céii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, iar in profil transversal max. 2%.

Rosturile intre dalele pavajului sau orificiile de la grétarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5 cm.
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. Parcaje

Locuinte colective (multifamiliale): 1,5 locuri de parcare la apartament, dar nu mai putin decat un loc la 100 mp
din SCD.

Se vor asigura locuri de parcare subterane in proportie minima de 60% din totalul de locuri de parcare necesare.

Fiecare imobil va avea asigurat un spatiu inchis si acoperit si usor accesibil destinat depozitarii bicicletelor, integrat
cladirii principale sau intr-o constructie anexa, cu capacitate minima de 2 biciclete pentru fiecare apartament.

Birouri, incubator de afaceri: Se va asigura pentru salariati un loc de parcare la 60 mp din SCD, plus un spor

minim pentru persoane externe, dupa cum urmeaza:
un loc de parcare la 120 mp din SCD pentru sedii financiar bancare;
- un loc de parcare la 300 mp din SCD pentru restul functiunilor.

In cazurile in care cladirile cuprind sali de conferinte sau alte spatii destinate reuniunilor, se vor asigura 1-2 locuri de

parcare pentru autocare.
Se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap.

Se vor asigura in zona accesului public principal spatii destinate depozitarii bicicletelor, de preferintéa acoperite, cu o
capacitate de stocare suficientd, avand in vedere caracterul functiunii si frecventa publicului.

Comert: Se vor asigura pentru clienti:
un loc de parcare la 200 mp din SCD pentru unitéti de pana la 400 mp;
un loc de parcare la 100 mp din SCD pentru unitéti de 400-600 mp;
un loc de parcare la 50 mp din SCD pentru complexuri comerciale de 600-2.000 mp;
un loc de parcare la 40 mp din SCD pentru complexuri comerciale de peste 2.000 mp.

Unitétile de alimentatie publica vor asigura pentru clienti cate un loc de parcare la 5 locuri la masa si pentru personal

céte un loc de parcare la 15 locuri la masa.

9
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Se vor asigura locuri de parcare pentru personal si pentru vehiculele destinate desfasurari activitatii, separat fata de
locurile de parcare rezervate clientilor.

Se vor asigura locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap.

Se vor asigura in zona accesului public principal spatii destinate depozitarii bicicletelor, de preferinta acoperite, cu o

capacitate de stocare suficienta, avand in vedere caracterul functiunii si frecventa publicului.

Turism: se va asigura cate un loc de parcare la doud camere de cazare. Suplimentar, se vor asigura pentru

personal céte un loc de parcare la 7 camere de cazare.

La unitatile care dispun de mai mult de 20 de camere se vor asigura 1-2 locuri de parcare pentru autocare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Orice constructie noud se va racorda la toate retelele de echipare edilitara propuse in conformitate cu art. 27 din
RGU.

Orice interventie asupra structurii unei cladiri se va efectua concomitent cu schimbarea instalatiilor interioare

deteriorate, pentru ridicarea confortului cladirii.

Autorizarea executérii constructiilor in zona studiata, se poate face numai cu conditia asigurarii dotérilor tehnico-

edilitare minime aferente:

e alimentarea cu energie electrica;
e alimentare cu apa

e colectarea si depozitarea in conditii ecologice a apelor menajere reziduale si a deseurilor;

Beneficiarii prezentelor reglementdri se obligé sé racordeze viitoarele constructii potrivit regulilor impuse de Consiliul

Local la reteaua centralizata publica.

Retelele electrice. de telefonie, tv cablu. internet etc. vor fi amplasate exclusiv in varianta subterana sau in nise ale
cladirilor si se vor masca in tuburi de protectie, pe sub profilele majore, féra a deteriora imaginea cladirilor.

10
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Orice interventie asupra retelelor edilitare in vederea contorizérii individuale se va efectua in incinta/subteran, cu
respectarea normelor in vigoare, astfel incat sa nu deterioreze imaginea constructiei. Aparatele de masurare
(contoare de apa, gaze, etc) nu se vor amplasa pe fatada spre strada si nici in eventualele ganguri de acces. Pentru
acestea se vor utiliza firide (constructie metalicé) incastrate in zidarie. Cu ocazia modificarilor sau refacerilor de

retele sau lucrari de fatada se vor inlatura toate elementele parazitare sau retele inutile si suporturile lor.

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeazé de catre investitor sau
beneficiar, pariial sau in intregime, dupa caz, in conditile contractelor incheiate cu consiliul local.( Conform art. 28
din R.G.U.)

v Modul de asigurare a incalzirii. Incélzirea fiecérei constructii se va realiza in sistem individual sau
centralizat cu centrale (electrice, pe combustibil solid, pe combustibil lichid, solare, cu pompe geotermale). Se
impune ca proiectele de autorizare a construirii sa contina studii privind posibilitatea montarii/utilizarii unor sisteme
alternative de producere a energiei

9, Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

Dezmembrarile necesare indeplinirii obiectivelor de utilitate publica sunt definite in plansa U5 Proprietatea asupra

terenurilor.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu respectarea cumulativa a conditiilor minime detaliate
mai jos:

. Pentru a se obtine o utilizare cat mai eficienta si economica a terenurilor, parcelele vor avea o forma

regulatd, cat mai apropiata de un dreptunghi, cu raportul laturilor cuprins fntre 1/1,5 si 1/3.

° Edificabilele definite in prezenta documentatie de urbanism se pastreaza si in urma oricérei operatiuni de
comasare/divizare.
. Parcelele se vor aseza cu frontul spre artera principala de circulatie.

Parcela vizand teren destinat functiunii de Educatie va respecta cumulativ si urmatoarele cerinte:

. Pentru parcelele destinate functiunii de invatdmant se va aloca o suprafatd minimé de teren de 20

mp/copil;
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. Suprafata minim& de teren va fi de 2000 mp

Autorizarea operatiunilor de parcelare, reparcelare, divizare sau comasare a parcelelor se face cu conditia ca pe

parcelele rezultate sa fie respectati indicii de utilizare a terenului (POT si CUT) admisi prin prezentul regulament.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi plantate.

Suprafata spatiilor verzi de pe o parceld se calculeaza in functie de prevederile din regulament pentru fiecare
subzona in parte. Pozitionarea si conformarea spatiilor verzi de agrement poate fi diferitd de solutia urbanistica

propusa prin plansa de reglementari, in functie de solutia arhitecturala aleasa.

Spatiile libere de folosinta comund nu pot include in acest sens accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele

de depozitare a deseurilor gospodaresti.

imprejmuirile se vor realiza conform RLU al Municipiului Sibiu si conform cerintelor tehnice specifice fiecarei
functiuni in parte avandu-se in vedere limitarea afectarii vecinatatilor. Pentru pastrarea caracterului deosebit al zonei
se recomanda ca acestea sé nu atingd valorile maximale de indltime prevézute de PUG Sibiu, sau diferentierea de
proprietali sa vie facuta vizual prin amenajari urbane.

lil. | PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE FIEFERIN'!'E\

1. Subunitati functionale

Structurarea zonelor functionale
Zona studiata cuprinde urmétoarele functiuni:

* Zona RrM - SUBZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, SERVICI, COMERT, CU PARTER
NEREZIDENTIAL P+3E+4R

o Locuire individuala
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o Locuire colectiva

o Locuire colectiva cu spatii comerciale si servicii la parter
Zona Et (abc) - FUNCTIUNI COMERCIALE (TERTIARE) CU CARACTER INTRAURBAN/
EXTRAURBAN $I SERVICII TEHNICE

o Comert, servicii si alte activitati din sectorul tertiar

o Incubator de afaceri, sedii de birouri, sedii de firme si companii

o Turism cu caracter intraurban (hotel, hotel apartament, hostel, etc.)
Edu- Echipamente publice aferente zonelor de locuinte(cresa, gradinta,centru educativ,centru de zi)
Spatii plantate publice: parcuri, scuaruri, plantatii de aliniament, etc.

Circulatii pietonale, carosabile, parcaje

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Institufii si servicii publice orésenesti sau de cartier; servicii financiar-bancare si de asigurari, posta si
telecomunicatii, servicii avansate manageriale, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri
specializate);

Cercetare-dezvoltare, edituri, servicii pentru media; centre de informare, biblioteca, mediatec;

Locuinte in cladiri de locuinte colective cu partiu special pentru profesiuni liberale;

Comert cu aménuntul, spatii comerciale alimentare si nealimentare;

Activitati asociative diverse;

Servicii profesionale, colective si personale, restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, comert, expozifii, spatii
de recreere (casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport), sali de conferinte, spectacole si sport de
diferite capacitati, inclusiv serviciile-anexa;

hoteluri, pensiuni, agentii de turism si alte structuri turistice;

policlinici si dispensare umane, farmacii, crese si activitati conexe serviciilor de sanatate;

parcaje subterane si/sau multietajate;

spatii plantate (scuaruri, gradini de cartier, etc) si spatii libere pietonale, pasaje pietonale,etc.
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONiﬂI
* Locuinte individuale cu conditia ca loturile aferente sé aiba suprafata minima de 400 mp
= Locuinte colective cu conditia ca parterul acestora sa fie ocupat de functiuni nerezidentiale
= Se admit mansardari in volumul podurilor existente, supraetajarea cu etaje retrase cu suprafefe de maxim
80% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber > 1,40 m)

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.
» Sunt interzise lucréri de terasament de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
» Lucrari de terasamente de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe
parcelele adiacente acestora,
= Orice lucrari de terasamente care pot s provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica

evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE $1 CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

. parcela are suprafata mai mare de 500 mp si deschidere la strada de minim 15 m - servicii $i locuire

Se admit operatiuni de comasare/divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa fie
construibile conform prezentului regulament

Zonele edificabile si conditionarile de amplasare stabilite de prezentul regulament se péstreaza si in urma oricarei

operatiuni de dezmembrare sau de comasare.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA',rﬁ DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor se stabileste conform plansei de reglementari urbanistice.

Cladirile principale se vor amplasa pe aliniament. Prin aliniament se intelege cel rezultat in urma realinierii la Strada
Distributiei. Fata de Strada Autogérii se va prelua retragerea de la aliniament cu 10 m.

Faté de strada propusa prin PUZ cladirile se vor retrage 3m

Amplasarea cladirilor se face obligatoriu pe aliniere.

Autorizatia de construire se emite numai dacé inaltimea cladirii nu depaseste distanta méasurata, pe orizontala, din

orice punct al cladirii faa de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'Ji DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Amplasarea constructiilor faté de limitele laterale ale parcelei se va face respectand conditiile:

Cladirile se vor alipi limitelor laterale ale parcelelor, dar nu pe o adancime mai mare decat 15 m, masurata de la
aliniament.

Dupé depasirea adancimii de 15 m, masurata de la aliniament , cladirile se vor retrage de la limitele laterale ale
parcelelor cu cel putin jumatate din inltimea cladirii, masurata la comisa superioaré sau afic in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin decat 3 m.

Amplasarea constructiilor faté de limitele posterioare ale parcelelor va respecta urmatoarele conditii:

Cladirile principale se vor amplasa la o distanta minima egala cu inaltimea lor, mésuraté la cornisa superioara sau

atic in punctul cel mai fnalt , dar nu mai putin de minim 5,00m, cu conditia s& nu sténjeneasca insorirea pe parcelele

vecine (asigurarea unui minim de 1,5 ore la solstitiul de iarna).

Anexele gospodaresti — pergole acoperite sau descoperite, instalafii de tip klaus pentru parcare, se vor putea
amplasa pe limitele laterale sau posterioare de proprietate cu conditia ca indltimea la comisa sa nu depaseasca
2,20m, ndltimea maxima (la coama) sa nu depéseasca indltimea de 3,10 m iar pantele acoperisului sa fie paralele

cu respectiva limita, in caz contrar acestea se vor amplasa la minim 2,0 m fata de aceasta limita.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[f\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii existente aflate la strada se va face doar cu
conditia ca prin indltimea $i volumetria ei s& nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al

strézii si s& nu fie perceptibila din strada.

Distantele minime dintre cladirile de pe aceasi parcela trebuie sa asigure :

o intretinerea cladirilor;

. accesul mijloacelor de stingerea incendiilor;

. accesul mijloacelor de salvare in caz de alte calamitati;
. iluminarea naturalg;

. securitatea;

. salubritatea , etc .

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inéltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 5.0 m
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in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor incaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitali permanente care necesita lumina naturala aceasta distanta se poate reduce la juméatate din

inéltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 3m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 m latime dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitéti locomotorii in
conformitate cu prevederile Normativului privind adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban la nvoile individuale
ale persoanelor cu handicap NP051-2012 Rev. 051-2015.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se vor respecta prevederile Capitolului Il, Punctul 7 din prezentul regulament;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Stabilirea Tnaltimii constructiilor s-a efectuat in corelare cu parametrii ce definesc conditile de construibilitate ale
terenurilor pe care acestea vor fi amplasate si cu specificul de construire al municipiului Sibiu, astfel:

° respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
° asigurarea compatibilitatii functionale a constructiilor cu functiunea dominanta din zona propusa prin PUG;
° respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in exploatare, in

conformitate cu prevederile legii, pentru constructia respectiva cat si pentru constructiile invecinate.

inaltimea maxima a cldirilor la coamé sau la aticul ultimului nivel = 20,00 m (P+3+4R).

inéi;imea maxima a clddirilor la coama sau la aticul ultimului nivel = 16,00 m (P+3).

Se admite un nivel retras in suprafata de maxim 80% din aria construitd (R), cu conditia de a nu se depasi inéltimea
maxim admisa la coama, 20,00 m.( P+3+4R).

inéltimea maxima admisé a cladirilor, mésurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai
inalt, nu va depasi 20 m. Fac exceptie cosurile de fum, antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii.

Regimul minim de inaltime admis pentru corpurile de cladire noi amplasate pe aliniament este S+P+2.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

16




Urban Pulse

Strada Vicina nr.1 bl.32.sc 2. Ap. 80
Bucuresti, Romania

Telefon: 0766.510.007

U .R_B A N P L_J L SE E-Mail: urban.pulse @gmail.com

W

Cladirile noi vor fi de factura modema si se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje, vor exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii i vor raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor, sau folosirea
culorilor stridente din gama rosu, galben sau albastru la finisajele exterioare.

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize
suplimentare.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente se va face in conformitate cu art. 27 din RGU.

Toate cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurile de retele publice tehnico — edilitare existente.
Retelele electrice, de telefonizare si racordurile la cladiri cét si iluminatul public se vor executa exclusiv in varianta
subterana.

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa — canal in sistem public, proiectate si executate in
conformitate cu normele sanitare.

Aparatele de masurare (contoare de apé, gaze, etc) nu se vor amplasa pe fatada spre strada. Pentru acestea se vor
utiliza firide (constructii metalice) incastratd in zidarie sau subteran. Cu ocazia modificérilor sau refacerilor de retele
sau lucrari de fatada se vor inlatura toate elementele parazitare sau retele inutile si suporturile lor.

Extinderile de retele sau méririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau
beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local Sibiu. (Conform
art. 28 din R.G.U.)

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Se vor asigura spatii libere de folosintd comuna in proportie minima de 10% din suprafata construita desfasurata
(SCD) a locuintelor la nivel de parceld, dar nu mai putin decét 5% din suprafata construita desfasurata (SCD) totala
la nivel de parcela. Spatiile libere de folosintd comuna nu pot include in acest sens gradinile de folosinta privata
aferente apartamentelor, accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a deseurilor
gospodaresti.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul aceleiasi parcele,
minimum trei arbori, din specia careia i-a apartinut arborele taiat. Daca in interiorul parcelei respective nu se poate
realiza acest lucru, atunci se poate gasi, de comun acord cu administratia publica, in intravilanul orasului, o alta

suprafata pe care sa poate fi realizate plantatiile de compensare respective.
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Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde aceasta reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si se vor armoniza cu mobilierul
urban prevazut, materialele folosite fiind de natura sa nu contrasteze cu aspectul exterior general al zonei de locuit.

Se vor folosi banci din lemn, insotite Tn unele cazuri de pergole tot din lemn.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Spatiile de locuire colectiva, spatiile comerciale permise si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard,
pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii efc.

In spatile nou amenajate se pot amplasa obiecte de mobilier de ambient exterior, iar aspectul imprejmuirilor,

cladirilor de orice fel, nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei.

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Calcului POT i CUT se va face in urma operatiunilor de realiniere

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.0.T. maxim = 40% - pentru parcele cu adancimea mai mare de 25m
P.O.T. maxim = 60% ~ pentru parcele cu adancimea de cel mult 25m

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 1,6 — pentru parcele cu adancimea mai mare de 25m
CUT maxim = 2,4 - pentru parcele cu adancimea de cel mult 25m

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Et - a: Functiuni comerciale, servicii i alte activitati din sectorul tertiar si activitati turistice cu caracter intaurban

Et - b : Activitati economice cu caracter tertiar - incubator de afaceri, sedii de firme si companii, turism cu caracter
intraurban

Et - ¢ : Servicii si echipamente complementare ale activitéfilor economice cu caracter tertiar
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
= Nusunt

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
= Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.
= Lucrdri de terasamente de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe
parcelele adiacente acestora;
= Orice lucrari de terasamente care pot s@ provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica

evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE $| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se propune lotizarea intregii zone de reglementare conform Plansei U5 Proprietatea asupra terenurilor. Suprafeele,

forma si dimensiunile parcelelor sunt obligatorii pentru obtinerea autorizatiilor de construire.

Se admit operatiuni de comasare/divizare a parcelelor propuse, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa fie
construibile conform prezentului regulament

Zonele edificabile si conditionarile de amplasare stabilite de prezentul regulament se pastreaza si in urma oricarei
operatiuni de dezmembrare sau de comasare.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'ﬁ DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor se stabileste conform plansei de reglementdri urbanistice. Amplasarea cladirilor se face

obligatoriu pe aliniere.
Loturile 13 si 15 au dubla aliniere, la strada Autogérii — retragere de 10 m, respectiv 3 m fata de drumul nou creeat.

Lotul 8 prezinta o aliniere dubla discontinua, de 45m succesiv cu 10 m la strada Autogdrii si de 3 m fata de strada
nou creeata

Lotul 9 prezinta o aliniere discontinua la drumul propus cu retragere succesiva de 8 m respectiv 3 m.

Lotul 10 prezinta de asemenea o dubla aliniere, de 10 m fatd de strada Autogarii si de 25 m faté de strada nou
creeata.

Loturile 11, 12, 14 sunt aliniate la strazile nou creeate faté de care se stabileste o retragere a alinierii cladirilor de 3m




Urban Pulse
Strada Vicina nr.1 bl.32.sc 2. Ap. 80
Bucuresti, Romania
: Telefon: 0766.510.007
> —
URBAN PULSE E:Mail urban pulse @gmail.com

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'ﬁ DE LIMITELE LATERALE §I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face respecténd conditiile:

Cladirile se vor amplasa izolat pe parcela sau cuplat, in varianta de amplasare izolata retragerile fata de limitele

laterale fiind de jumétate din indltimea cladirii dar nu mai putin de 3 m.

Conform plansei de Reglementari urbanistice pentru fiecare lot in parte:

Lotul 8 retrageri laterale: minim 5m fata de latura sudicé, retragere succesiva de 20m, 5,4m, 12,8 m fafa de latura
nordica

Lotul 9 retrageri laterale: minim 4m.

Lotul 10 retrageri laterale: minim 16,4m faté de latura sudica, retragere minim 5m fa{a de latura nordica

Lotul 11 retrageri laterale: minim 15 m fata de limita sudica, 70m fata de limita nordica

Lotul 12 retrageri laterale: regim cuplat cu cladirea de pe lotul 14, retragere de 8 m fata de limita estica

Lotul 13 retrageri laterale: minim 6 m fatd de limita vestica, 8 m fata de limita sudica

Lotul 14: cuplat la Lotul 12 pe latura nordicé, retragere 8 m fata de limita vestica

Lotul 15: retrageri laterale: minim 8 m

Amplasarea constructiilor faté de limitele posterioare ale parcelelor va respecta urmatoarele conditii:
Cladirile principale se vor amplasa la o distantd minimé egalé cu inaltimea lor, masurata la comisa superioara sau
atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de minim 5,00m, cu conditia sa nu stanjeneasca insorirea pe parcelele

vecine (asigurarea unui minim de 1,5 ore la solstitiul de iarna).

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA‘[A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii existente aflate la strada se va face doar cu
conditia ca prin inéltimea si volumetria ei s& nu aducé prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al

strazii si sa nu fie perceptibila din strada.

Distantele minime dintre cladirile de pe aceasi parcela trebuie sa asigure :

. intretinerea cladirilor;

. accesul mijloacelor de stingerea incendiilor;

. accesul mijloacelor de salvare in caz de alte calamitati,
. iluminarea naturala;

. securitatea;
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. salubritatea , etc.

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 5.0 m

In cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie
pentru alte activitati permanente care necesitd lumind naturala aceasta distantd se poate reduce la jumatate din

inaltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 3m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 m latime dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati locomotorii Tn
conformitate cu prevederile Normativului privind adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban la nvoile individuale
ale persoanelor cu handicap NP051-2012 Rev. 051-2015.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se vor respecta prevederile Capitolului Il, Punctul 7 din prezentul regulament;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Stabilirea inaltimii constructiilor s-a efectuat in corelare cu parametrii ce definesc conditiile de construibilitate ale
terenurilor pe care acestea vor fi amplasate si cu specificul de construire al municipiului Sibiu, astfel:

e respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
° asigurarea compatibilitatii functionale a constructiilor cu functiunea dominanta din zona propusa prin PUG;
o respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in exploatare, in

conformitate cu prevederile legii, pentru constructia respectiva cat si pentru constructiile invecinate.

inélgimea maxima a cladirilor la coama sau la aticul ultimului nivel = 20,00 m (P+3+4R).

inél'gimea maximé a cladirilor la coama sau la aticul ultimului nivel = 16,00 m (P+3).

inltimea maxima admis a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai
inalt, nu va depasi 20 m. Fac exceptie accentele de inélfime stabilite prin prezenta documentatie de urbanism in
cadrul loturilor 8, 9, 15 pentru care se stabileste inaltimea maxima de 55,0m (P+14E), accente cu dimensiunea
maxima in plan de 35x35m, cu respectarea raportului de 3/2 intre indltimea si dimensiunea in plan a constructiei.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi vor fi de factura modernd si se vor integra in caracterul general al zonei, vor exprima caracterul si
reprezentativitatea functiunii si vor raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentd” si “elegant”
Pentru firme, afisaj $i mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize

suplimentare.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente se va face in conformitate cu art. 27 din RGU.

Toate cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurile de retele publice tehnico - edilitare existente.
Retelele electrice, de telefonizare si racordurile la cladiri cat si iluminatul public se vor executa exclusiv in varianta
subterana.

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa — canal in sistem public, proiectate si executate in
conformitate cu normele sanitare.

Aparatele de masurare (contoare de ap4, gaze, etc) nu se vor amplasa pe fatada spre strada. Pentru acestea se vor
utiliza firide (constructii metalice) incastrata in ziddrie sau subteran. Cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele
sau lucrari de fatada se vor inlatura toate elementele parazitare sau retele inutile si suporturile lor.

Extinderile de refele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de cétre investitor sau
beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local Sibiu. (Conform
art. 28 din R.G.U.)

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor asigura spalii verzi plantate si perdele vegetale de protectie in proportie minima de 20% din suprafata
parcelei.

Fasia de teren rezultata din retragerea de la aliniament va fi plantata cu vegetatie de talie medie si inalta in proportie
minima de 50% din suprafata.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta in interiorul aceleiasi parcele,
minimum trei arbori, din specia careia i-a apartinut arborele taiat. Daca in interiorul parcelei respective nu se poate
realiza acest lucru, atunci se poate gasi, de comun acord cu administratia publica, in intravilanul orasului, o alta
suprafata pe care sa poate fi realizate plantatiile de compensare respective.

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde aceasta reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.
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PIROTECTARL  CUNSULTANDA - AREITLLTURA - LUNBANISM . DESILN

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si se vor armoniza cu mobilierul
urban prevazut, materialele folosite fiind de naturé s& nu contrasteze cu aspectul exterior general al zonei de locuit.

Se vor folosi banci din lemn, insotite in unele cazuri de pergole tot din lemn.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Cladirile de birouri, spatiile comerciale permise, serviciile turistice si alte servicil retrase de la aliniament pot fi lipsite
de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii etc.

In spatiile nou amenajate se pot amplasa obiecte de mobilier de ambient exterior, iar aspectul imprejmuirilor,

cladirilor de orice fel, nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei.

SECTIUNEA II: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

Calculul indicatorilor POT si CUT se va face la nivelul parcelelor initiale care au stat la baza intocmirii prezentului
P.U.Z

(dacé o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicii urbanistici se
calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii
constructii — Conform PUG si Legea 350/2001)

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.0.T. maxim = 70%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 2,4

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
= Functiuni de invatamant;
=  Functiuni de sanatate;
= (Cercetare-dezvoltare, centre de informare, bibliotecd, mediatecé;
=  Activitati asociative diverse;
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BANISM - DESIGN

Servicii profesionale, colective si personale, expozitii, spafii de recreere (dancing, cinema, centre de
recreere, sport), sali de sport;

policlinici si dispensare umane, farmacii, crese si activitati conexe serviciilor de sénatate;
parcaje subterane si/sau multietajate;

spatii plantate (scuaruri, gradini de cartier, etc) si spatii libere pietonale, pasaje pietonale,etc.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru institutiile de invatamant se admit cladiri de cazare in sistem internat.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament de natura s3 afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

Lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe
parcelele adiacente acestora;

Orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica

evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE $| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

parcela are suprafata mai mare de 2000 mp si deschidere la strada de minim 15 m

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FAT,'A DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor se stabileste conform plansei de reglementari urbanistice.

Cladirile principale se vor amplasa retrase de la aliniament minim 5 m..

Fatd de strada propusa de uz privat prin PUZ cladirile se vor retrage 3 m

Amplasarea cladirilor se face obligatoriu pe aliniere.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respecténd conditiile:
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Cladirile se amplasa in regim izolat fata de limitele laterale la minim 10 m.
Amplasarea constructiilor fgt,gf de limitele posterioare ale parcelelor va respecta urmatoarele conditii:

Cladirile principale se vor amplasa la o distanta minima egalé cu inéltimea lor, masuraté la cornisa superioara sau

atic n punctul cel mai inalt , dar nu mai putin de minim 5,00m.

Anexele specifice — pergole acoperite sau descoperite, instalatii de joacd, tobogane si altele asemenea se vor putea
amplasa retrase cu minim 2,0 m faté de limitele laterale sau posterioare.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile situate pe aceeasi parceld vor avea intre ele distante minime egale cu cel putin jumatate din inalimea la
cornisd a celei mai inalte dintre ele.

Distanta se poate reduce la 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,0 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta

calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi pentru alte activitéti ce nu necesita lumina naturala.

Distantele minime dintre cladirile de pe aceasi parcelé trebuie sé asigure :

° intretinerea cladirilor;

. accesul mijloacelor de stingerea incendiilor;

° accesul mijloacelor de salvare in caz de alte calamitati;
° iluminarea natural;

° securitatea;

. salubritatea , etc .

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 m latime dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitéti locomotorii in
conformitate cu prevederile Normativului privind adaptarea cladirilor civile si a spatiului urban la nvoile individuale
ale persoanelor cu handicap NP051-2012 Rev. 051-2015.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se vor respecta prevederile Capitolului Il, Punctul 7 din prezentul regulament;
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ARTICOLUL 10 - iNf\LTlMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
inéltimea maxima a cladirilor la coamé sau la aticul ultimului nivel = 7,50 m.

inéltimea maximé a cladirilor la coam sau la aticul ultimului nivel = 9,00 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Cladirile noi vor fi de factura moderna si se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitecturd si finisaje, vor exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si vor raspunde

exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente se va face in conformitate cu art. 27 din RGU.

Toate cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurile de retele publice tehnico — edilitare existente.
Retelele electrice, de telefonizare si racordurile la cladiri cat si iluminatul public se vor executa exclusiv in varianta
subterana.

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa - canal in sistem public, proiectate si executate in
conformitate cu normele sanitare.

Aparatele de masurare (contoare de apa, gaze, etc) nu se vor amplasa pe fatada spre strada. Pentru acestea se vor
utiliza firide (constructii metalice) incastratd in zidarie sau subteran. Cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele
sau lucrari de fatada se vor inlatura toate elementele parazitare sau retele inutile $i suporturile lor.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau
beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local Sibiu. (Conform
art. 28 din R.G.U.)

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE
Terenul de amplasament va fi organizat in patru zone:
Zona ocupata de constructii
Zona curtii de recreatie
Zona terenurilor si instalafiilor sportive
Zona verde inclusiv gradina cu flori
Gradul total de ocupare se va referi la toate cele patru zone si nu va depasi 82% din totalul suprafetei terenului.
Se vor asigura spatii de joacé in suprafata de minim 20 mp/copil.
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor i tratate ca gradini de fatada.
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MENEL T AKE - CONSUILTANTA - A LsiLs

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si se vor armoniza cu mobilierul
urban prevazut, materialele folosite find de natura sa nu contrasteze cu aspectul exterior general al zonei de locuit.
Se vor folosi banci din lemn, insotite Tn unele cazuri de pergole tot din lemn.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

imprejmuirile se vor realiza in conformitate cu prevederile RLU aferent PUG Sibiu, Articolul 2.

In spatile nou amenajate se pot amplasa obiecte de mobilier de ambient exterior, iar aspectul imprejmuirilor,
cladirilor de orice fel, nu trebuie sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei.

SECTIUNEA Ii: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Calculul POT si CUT se realizeaza la nivelul parcelei rezultate.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim = 25%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0,5

Intocmit
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