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Valorificarea cadrului natural

Modernizarcea circulatiei

Zonificare functionald — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici
Dezvoltarea echiparii edilitare

Protectia mediului

Obiective de utilitate publica

CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

P.U.Z. CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL Pag. 3 /35




I DAEDALUS PROIECT

TEL / FAX - D368 5BEG6 D45
e-mail: office@daedalus-proiect.ro

MEMORIU GENERAL

1 INTRODUCERE
11, Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1.

Denumirea proiectului

P.U.Z. - CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL, container Imbiss - Grill, container
reciclare, amenajari exterioare in incinta, parcare, zona aprovizionare, spatii verzi,
drumuri, trotuare, retele de incintd, rezerva PSI, post trafo, racorduri la drum
public, sens giratoriu, totemuri, elemente de signalistica si reclame, racorduri si
bransamente, organizare de santier, imprejmuire.

1.2,
Amplasament
CALEA CISNADIEI, FN, MUN. SIBIU,
Loturi initiatoare: C.F. SIBIU nr. 130067, nr. 130065, nr. 130066, nr. 130073, nr.
130071
1.1.3.
Beneficiar
PRIMARIA MUNICIPIULUI SIBIU
1.1.4.
Initiator
S.C. OASIS GREEN ENERGY 2 S.R.L. prin KLAUS REISENAUER
115
Elaborator (proiectant), subproiectant, colaboratori
S.C. DAEDALUS PROIECT S.R.L. — proiect $218U-S/2019
1:1.6. Data elaborarii

MAI 2020
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2 Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

Prin tema-program se doreste realizarea unui centru comercial de tip hypermarket.

Terenurile care au generat actuald documentatie urbanistica se afla in Municipiul Sibiu, Calea Cisnadiei,
FN, identificate prin C.F. Sibiu nr. 130067, nr. 130065, nr. 130066, nr. 130073, nr. 130071, cu folosinta
actuala - teren arabil in intravilan, se afld in proprietatea S.C. OASIS GREEN ENERGY 2 S.R.L. si are o
suprafatd totald de 24.344 mp, pentru care a fost emis Certificatul de Urbanism nr. 133/23.01.2020.

in cadrul Avizului de Oportunitate nr. 8/27.04.2020, in conformitate cu prevederile Planului Urbanistic
General al Municipiului Sibiu s-a prevdzut cuprinderea in zona reglementata prin actualul P.U.Z. a unui
numar de 26 parcele situate in nordul, estul si vestul parcelelor generatoare, insumand astfel o suprafata de
124.376 mp, identificate prin C.F. SIBIU nr.: 130067, 130065, 130066, 130073, 130071, 130082, 130075,
130073, 130071, 130067, 130066, 130065, 130063, 130058, 130083, 130074, 130072, 130070, 130069,
130064, 130062, 130061, 130060, 112027, 130059, 112039,

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitdtii, pentru zona studiatd

Zona ce urmeaza a fi reglementatd in cadrul actualei documentatii P.U.Z. este amplasata in
extremitatea sudicd a Municipiului Sibiu. Aceasta se invecineaza cu localitatea Cisnddie (la sud si est), cu
Cimitirul Central (la vest), si cu Cartierul Hipodrom IV (la nord).

Distantele dintre zona reglementata si zonele de locuit din imediata proximitate sunt :

e Innord: 12-34 m fata de Cartierul Hipodrom IV
e insud-est: 22-47 m fata de zonele de locuit din U.A.T. Cisnadie

Conform Planului Urbanistic General Sibiu zona analizata este incadrata in subzone cu destinatia de:

UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte cu regim mediu de indltime (S+P+3E+M/ S+P+3E+R/ S+D+P+2E+M/
S+D+P+2E+R),

Va — Zonad verde cu rol de agrement (P)

Ve — Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic.

Scopul lucrdrii este de a pune la dispozitia initiatorului, a autoritatilor locale, a avizatorilor, o
metodologie unitarad si concreta in vederea identificarii si delimitdrii terenurilor destinate construirii unor
obiective precum si stabilirea conditiilor de utilizare. Este foarte importanta utilizarea rationala a terenurilor,

corelarea intereselor generale ale colectivitatii locale cu interesele particulare.
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Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o zond din teritoriul administrativ al orasului,

traseaza caile de circulatie, propune zonificarea teritoriului, asigurarea dotarilor si infrastructurii necesare
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Surse documentare

Planul Urbanistic General al Municipiului Sibiu aprobat prin H.C.L. NR 165/28.04.2011
Strategia de Dezvoltare a Municipiului Sibiu 2023

Plan de Mobilitate Urbana Durabild — 2016-2030 pentru Municipiul Sibiu

Proiectul de “Reconfigurare carosabil calea Cisnddiei intre str. Gheorghe Dima si iesire municipiul
Sibiu” - initiat de Primdria Municipiului Sibiu (
e Studiu de trafic DJ106C Sibiu - Cisnadie, Km1+176 - 8+015, aferent documentatiei "Modernizarea
DJ106C: Sibiu - Cisnadie, tronson cuprins intre km 14176 - km 44350, in vederea asigurarii fluidizarii
circulatiei in zona - Beneficiar Consiliul Judetean Sibiu, Elaborator S.C. DP CONS S.R.L.

Documentatia a fost intocmita avand ca repere metodologice:
L]

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru pentru proiectele in faza PUZ —
reglementare tehnica — indicativ GM 010-2000

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile ulterioare

e GM 010-2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic
zonal

@

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (republicata aug. 2008), cu
modificdrile si completarile ulterioare;

e ORDIN nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;

L]

ORDIN nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
P.U.Z. CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL
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consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor (republicata - ian [197), cu modificdrile si completarile ulterioare;

e HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr.137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile si completarile
ulterioare;

¢ Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicata.

e Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

e Legea nr. 153/2011 privind imbunatatirea conditiilor ambientale.

e Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, aprobata prin Legea nr. 265/2006 cu modificarile si completarile
ulterioare.

e Llegea nr.24/2007 privind reglementarea §i administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, cu modificarile ulterioare.

e Hotdrdrea Guvernului nr. 162/ 2002 privind depozitarea deseurilor

e Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare

e Legea 215/2001 privind administratia publicd locald, republicata,cu modificarile si completarile
ulterioare.

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
1. Planul Urbanistic General al Municipiului Sibiu

2. Studiu Geotehnic aferent PUG Sibiu

Lista studiilor si proiectelor elaborate concomitent cu P.U.Z.

1. Studiul topografic

2. Studiul de circulatii

3. Studiu instalatii de apa si canalizare

4. Studiu de inundabilitate

5. Studiu geotehnic

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei

Prin extinderea retelelor de utilitati existente in zona se are in vedere asigurarea alimentarii cu apa,
energie electrica, gaz si canalizare pentru intreaga zona studiata.

Astfel, prin pozitionarea lui fata de arealul urbanizat al Sibiului dar si al Cisnadiei, amplasamentul
studiat beneficiaza de posibilitati de realizare a racordurilor si bransamentelor la retelele de utilitati
existente in zona : alimentare cu apa si canalizare, energie electrica, gaz, prin extinderea celor existente sau

creare de bransamente noi.
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Z- STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21, Evolutia zonei

Principiul gestionarii spatiale a orasului este dezvoltarea de la centru spre periferii. Transpunere directa
in plan spatial a principiilor dezvoltarii durabile, dezvoltarea de la centru spre periferii, urmareste in primul
rand economia de terenuri, vazute ca resursad prima si epuizabild a oricarei forme de dezvoltare. Gestionarea

=

rationald a acestei resurse, preocuparea pentru economisirea ei, pentru o dezvoltare ,durabild” se traduce in

cadrul P.U.G. in trei reguli de organizare (nuantatd) a structurii urbane:

@ Zonele restructurabile interne orasului (dezvoltare tip brownfield) chiar daca sunt relativ putine,
primesc prioritate in fata extinderilor pe terenuri neocupate (dezvoltare tip greenfield).

@ Extinderea zonei intravilan se face pe baza evaludrii necesarului de terenuri pentru perioada de timp
vizata.

@ Urbanizarea zonelor de extindere se va face etapizat, conditia principald pentru abordarea unei zone

neocupate fiind data de un nivel minim de ocupare al zonei reprezentand etapa precedenta.

Date privind evolutia zonei

Zona propusa pentru studiu in cadrul proiectului ,,CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL, container Imbiss -
Grill, container reciclare, amenajdri exterioare in incinta, parcare, zona aprovizionare, spatii verzi, drumuri,
trotuare, retele de incintd, rezerva PSI, post trafo, racorduri la drum public, sens giratoriu, totemuri, elemente
de signalisticd si reclame, racorduri si bransamente, organizare de santier, imprejmuire” face parte din
intravilanul Municipiului Sibiu conform P.U.G. si Regulamentul Local de Urbanism Sibiu aprobat prin H.C.L.
NR 165/28.04.2011.

Aceasta se invecineazd cu o zond, de pe arealul Orasului Cisnddie ce a cunoscut in ultimii 5-7ani o
dezvoltare accentuata si pronuntata pe un specific de locuire, datorat presiunii imobiliare generate de
dezvoltarea facilitdtilor de productie a Municipiului Sibiu.

Zona cuprinsa in studiu a stagnat, fard sd se fi intreprins demersuri clare in directia urbanizarii si

viabilizarii acesteia.

Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Zona din imediata vecinatate a arealului studiat / reglementat a fost supusa in ultimii ani unui proces
constant si pronuntat de urbanizare, fiind situatd pe una dintre directiile principale de dezvoltare a localitatii

Cisnddie. Acest proces ce a adus dupa sine o serie de disfunctii legate de accesibilitatea zonelor nou
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urbanizate precum si de conexiunile cu Municipiul Sibiu, zonele de interes ale populatiei rezidente in zona
fiind localizate, in mare parte, in interiorul Municipiului.

Aceste disfunctii sunt, in parte, datorate faptului ca populatia rezidentd in aceasta zona este,
preponderent, angajata sau isi desfasoara activitatea, in Municipiul Sibiu, a preferintei locuitorilor din zona
pentru utilizarea scolilor de pe raza Municipiului Sibiu si, de asemenea, dependenta de centrele comerciale,
serviciile de pe raza Municipiului sau a Comunei $elimbar, in lipsa dotarilor de acest tip din zond.

Astfel lipsa dotarilor de utilitate publica sau a celor conexe functiunii de locuire — comercial / servicii, de
pe zona urbanizatd anterior, duc la o suprasolicitare a racordurilor cu Municipiul Sibiu si cu Comuna
Selimbadr, care reprezintd, de asemenea, unica destinatie si preferata tinta de deplasare a locuitorilor zonei.

in cadrul diverselor documentatii ce au analizat situatia cu care se confruntd aceastd zond se remarc
faptul ca, desi capacitatea arterei ce deserveste zona - DJ106C - este relativ acoperitoare, problema ce
contribuie direct si substantial la accentuarea disfunctiilor de accesibilitate si circulatie sunt la nivelul
rezolvarii punctului de racord intre Calea Cisnddiei / Sibiului cu str. Ghe. Dima, respectiv Rahovei, aceste
disfunctii propagandu-se in sens invers catre Cisnadie.

in ultima perioada atat Prim&ria Municipiului Sibiu cat si Consiliul Judetean Sibiu au demarat proiecte

cu privire la remedierea conditiilor de trafic in zond, proiecte aflate in curs de implementare.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de situarea sa in proximitatea unei axele majore ale
orasului — Calea Cisnddiei. Parcelarul, cu deschideri ample catre circulatii si cu suprafete cumulate
de peste 12 hectare, permite realizarea de proiecte complexe, de mari dimensiuni, care sa includa
un mix functional variat.

Zond are un potential de dezvoltare, fapt sustinut de urmatoarele aspecte :

@® Rezerva mare de teren needificat permite reorganizarea coerenta a unor suprafete mari,
realizarea de artere care sd preia o parte din traficul prezent pe Calea Cisnddiei cu zonele vecine
existente si includerea de functiuni de agrement / loisir;

® amplasament favorabil la intrarea in oras;

@ existenta dotarilor tehnico — edilitare in proximitate;

@ vecinatatea Raului Valea Sapunului.

Pe langd elementele de potential, se gasesc si o serie de restrictii/conditionari cu privire la :

® Traficul generat de surplusul functiunii de locuire din imediata vecindtate;
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@ Slaba mixitate functionala si lipsa de functiuni complementare locuirii si de servicii;
@ Zona verde insalubra din lungul paraului Valea Sapunului;
@invecinarea cu Cimitirul Central la vest si sud, a cirui arie de protectie restrictioneaza

functional potentialele investitii.

2.2, incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in sudul Mun. Sibiu. Aceasta se invecineaza cu localitatea Cisnddie (la sud si est),
Cimitirul Central (la vest), si Cartierul Hipodrom IV (la nord).

Zona este strabdtuta pe directie vest-est de Pardul Valea Sdpunului.

Conform P.U.G. Sibiu zona analizata este prevdzuta cu destinatia de UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte
cu regim mediu de indltime (S+P+3E+M/ S+P+3E+R/ S+D+P+2E+M/ S+D+P+2E+R) , Va — Zond verde cu rol de

agrement (P) si Ve — Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,

reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Loturile reglementate prezintd risc de inundabilitate, care va fi eliminat prin realizarea
lucrérilor de sistematizare.

Principalul element de cadru natural care a fost luat in vedere la momentul conceperii
solutiilor urbanistice este prezenta cursului de apa Valea Sapunului, pe latura nordica a zonei
reglementate. in acord cu prevederile P.U.G. s-a considerat necesard existenta unor zone verzi cu
functiuni variate in partea nordica a arealului studiat, pentru a pune in valoare cursul de apa, dar si

pentru a complementa functiunea existenta de locuire din proximitate.

2.4, Circulatia

Accesul la zona studiata se face in momentul de fata direct prin Calea Cisnddiei, pe latura
sud-estica prin intermediul unui sens giratoriu, prin actualul drum de exploatare (care necesita
modernizare, prin amplasarea unui sens giratoriu) pe latura sudica si sunt propuse doud artere noi,
cu iesire in Strada Siretului.

In dezvoltarea viitoare a zonei trebuie avute in vedere urméatoarele aspecte:

e Necesitatea integrarii tuturor tipurilor de circulatii ce pot aparea: trafic automobile
personale, trafic mediu si greu, trafic de biciclete, trafic de motociclete, trafic pietonal;

e Integrarea conexiunii circulatiilor propuse in demersurile de modernizare a DJ106C initiate
de catre Consiliul Judetean Sibiu.

e Completarea si modernizarea drumului de exploatare De top.4672 situat in sudul sitului,
amplasat pe U.A.T. Cisnadie;

Pentru obiectivul studiat, in interior, se prevede o retea de drumuri ce vor fi deschise circulatiei

publice iar la finalizarea realizarii lor completa se vor ceda cdtre primadrie pentru administrare.
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2.5, Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de terenuri

agricole.

Functiuni si relationari intre acestea

Conform prevederilor P.U.G. Municipiul Sibiu, zona este amplasata in extremitatea sudicd a
intravilanului apropiate de zone cu caracter preponderent rezidential de densitate medie si mare, pe de-o
parte si a Cimitirului Municipal cu incinta caruia se invecineaza direct. Pe laturile de Sud si Est, zona studiata
este marginita de UAT Cisnadie si dezvoltarile rezidentiale recente si deDJ106C, artera importanta de acces
in Municipiul Sibiu.

Datorita preponderentei functiunii de locuire din vecindtatea zanei studiate si a disfunctiilor generate
de aceasta situatie, se propune revizuirea partiald a incadrdrilor functionale prevazute prin P.U.G. Sibiu,
varianta de abordare agreatd si de Primadria Sibiu in cadrul Avizului de Oportunitate emis cu nr.
8/27.04.2020.

Astfel, se vor propune functiuni ce limiteazd ponderea locuirii in favoarea celor cu caracter comercial si
de servicii, loisir, sport si agrement, in vederea atenudrii disfunctiilor existente. in aceeasi masur, se previd
circulatii de naturd, pe langa deservirea viitoarelor loturi, realizarea de legdturi care sa degreveze actualul
acces in Municipiul Sibiu de pe DJO6C, oferind rute alternative de descarcare a circulatiei carosabile.
Distantele dintre edificabilele propuse si zonele de locuit existente aflate in imediata vecinatate sunt :

- la nord: 46-71 m fata de Cartierul Hipodrom IV

- la sud-est: 46-67 m fata de zonele de locuit din U.A.T. Cisnddie

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Asa cum am mentionat, zona studiata nu este edificatd in momentul de fata, iar in
vecinatatile imediate ale acesteia se desfasoara doar limitat (mai mult pe teritoriul Municipiului
Sibiu) activitati cu caracter de servicii / comert.

Functiunea dominantd a zonelor vecine este cea de locuire, generand astfel o serie de
disfunctii legate de mixitatea functiunilor si accesibilitate.

Pornind de la acest considerent si fiind avute in vedere si reglementdrile existente in Planul

Urbanistic General, in prezentul P.U.Z. au fost prevazute inserarea de functiuni precum comert,
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servicii, locuire, agrement si sport.

Avantajele prevederii functiunilor diferite de locuire, propuse in cadrul PUZ-ului, cu precadere
de comert si servicii, se vor resimtii prin reducere deplasarii cu autovehiculele a populatiei din zona
pentru satisfacerea necesitatilor de ordin comercial sau de servicii, oferirea de alternative cu privire
la dotarile de sport, loisir si agrement.

De asemenea legdturile carosabile nou create vor putea distribui traficul carosabil de pe

DJ106c pe trasee alternative in cadrul Municipiului Sibiu.

Asigurarea cu spatii verzi

In interiorul parcelor generatoare a documentatiei, cat si a zonei prevazute pentru
reglementare nu existd la acest moment spatii verzi amenajate, ele urmand sa fie reglementate in
cadrul P.U.Z. prin intermediul U.T.R. Ve, U.T.R. Vs si U.T.R. Va.

Astfel, sunt prevazute pastrarea de suprafete destinate protectiei cursului Vaii Sapunului, in
extremitatea nordicd a zonei reglementate, madrginite la Sud de suprafete verzi destinate
agrementului precum si, nou introdus prin conversia zonei de agrement propuse in PUG Sibiu, de o
suprafatd destinata spatiilor verzi cu caracter sportiv, unde vor putea fi prevazute dotari care sa
deserveasca zonele vecine.

Aceste suprafete verzi, datoritd complexitatii functionale si a lipsei unei teme concrete la
momentul elaborérii prezentei documentatii de PUZ se vor detalia prin documentatii de tip PUD

pentru determinarea precisd a configuratiei volumetrice si de mobilare a lor.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate

Partea nordica a teritoriului reglementat prezinta risc de inundabilitate, facand necesara
realizarea lucrdrilor de sistematizare pana la cota superioara nivelului dat de debitul cu asigurarea
1%.

De asemenea, s-a constata faptul ca Valea Sapunului este intr-o stare pronuntata de
degradare si neintretinere - in urma unor evaludri preliminare s-a apreciat ca prin interventii de
igienizare si regularizare sumara vor putea reduce riscul de inundabilitate.

Aceste masuri vor fi ilustrate in cadrul studiului de inundabilitate aflat in curs de elaborare si

vor fi validate prin avizul de la Apele Romane.
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2.6. Echiparea edilitara

1.Cadi de comunicatie

Zona reglementata este accesibild prin intermediul Caii Cisnddiei, catre care are deschidere
directa.

Se vor propune doua artere secundare pe directie nord-sud, care si serveascd la
accesibilizarea functiunilor propuse, dar si pentru a ajuta la degrevarea segmentului problematic a
Caii Cisnddie, oferind o alternativa de intrare/iesire din Mun. Sibiu.

Acestea se vor conecta in DJ106C prin intermediul unei giratii propuse pe coltul de Est al
loturilor generatoare, fiind deja alocata suprafata necesara de teren in acest sens. In acelasi timp,
solutia giratiei, se va prelua in cadrul proiectului de modernizarea a DJ106C desfisurat de catre
Consiliul Judetean Sibiu, la momentul redactarii prezentei documentatii, demersurile realizate prin
grija initiatorului aflandu-se intr-o fazd avansata, solutia propusd fiind discutatd inclusiv cu
proiectantul de specialitate al proiectului de modernizare a DJ106C.

Traseele propuse leagd astfel DJ106C de strada Siretului in doud puncte credndu-se astfel
posibilitatea de degrevare a intrarii existente in Sibiu si deschiderea de rute alternative de
descdrcare / preluare a circulatiei inspre si dinspre interiorul Municipiul Sibiu, facandu-se astfel

accesibila Calea Dumbravii, si usurand traficul de pe strazile Dima si Rahovei.

2.Alimentare cu apa si canalizare — situatia existent3

Amplasamentul studiat beneficiazd de posibilitatea realizarii de racorduri si bransamente la

retele de utilitati existente in zona, prin extinderea celor existente sau creare de bransamente noi.

3.Alimentare cu gaze naturale — situatia existenta
In zona exista retea de distributie gaze naturale, retea din care se va putea face extindere

pentru asigurarea necesarului pentru zona de studiu.

4.Alimentare cu energie electrica — situatia existenta

Amplasamentul studiat beneficiazd de posibilitatea realizérii de racorduri si bransamente la

retele de energie electrica.
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5.Telefonizare

Amplasamentul studiat beneficiazd de posibilitatea realizdrii de racorduri si bransamente la

retele de telecomunicatii.

6. Retea de televiziune in cablu

Amplasamentul studiat beneficiazd de posibilitatea realizdrii de racorduri si bransamente la

retele urbane de televiziune prin cablu.

2.7 Probleme de mediu

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Partea nordicd a teritoriului reglementat prezinta risc de inundabilitate, facdnd necesara
realizarea lucrédrilor de sistematizare pana la cota superioard nivelului dat de debitul cu asigurarea
1%.

De asemenea, s-a constata faptul ca Valea Sapunului este intr-o stare pronuntatd de
degradare si neintretinere - in urma unor evaluari preliminare s-a apreciat ca prin interventii de
igienizare si regularizare sumara vor putea reduce riscul de inundabilitate.

Aceste masuri vor fi ilustrate in cadrul studiului de inundabilitate aflat in curs de elaborare si
vor fi validate prin avizul de la Apele Romane.

De asemenea, disfunctia legatd de accesul carosabil ingreunat la intrarea in Municipiul Sibiu
poate fi considerat un risc la nivel de momente de poluare mai intensd in doua etape ale zilei
(dimineata si dupd masa - la plecarea respectiv intoarcerea de la serviciu / scoald a rezidentilor din
zona vecind zonei de studiu), fapt constatat in cadrul studiului de circulatie elaborat pentru
proiectul de modernizare a DJ106C.

Propunerile de realizare de drumuri cu conectare la DJ106c, respectiv la str. Siretului precum
si demersurile de igienizare si regularizare locala a cursului Vaii Sapunului, sunt menite sa vina in

sensul aplanarii acestor riscuri.
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Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii

edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Interventiile propuse in cadrul zonei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zona.

Asa cum am aratat mai sus, propunerile la nivel functional si de trasee de circulatie propusa
vin in intampinarea problemelor si disfunctiilor existente, cu masuri ce vor duce la ameliorari
sensibile ale acestora.

DJ106C, care reprezintd in momentul de fatd un punct cu risc se va descongestiona, in paralel
cu propunerile din prezenta documentatie desfasurdndu-se demersuri de rezolvare a circulatiei
carosabile atat de catre Primaria Municipiul Sibiu, prin interventiile in zona intersectiei strazii Dima
cu Calea Cisnddiei, dar si a proiectului de modernizare / largire a tronsonului din DJ106C ce

deserveste intrarea in Sibiu.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Zona propusa spre studiu NU este si NU cuprinde elemente specifice unei zone protejate din

punct de vedere istoric, arheologic si arhitectural.

Evidentierea ariilor naturale protejate

Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Din cercetdrile intreprinse si corelate cu studiile realizate la nivel de Municipiu (ex. “Plan de
Mobilitate Urbana Durabila — 2016-2030 pentru Municipiul Sibiu”, a proiectului de “Reconfigurare
carosabil calea Cisnadiei intre str. Gheorghe Dima si iesire Municipiul Sibiu” - initiat de Primaria
Municipiului Sibiu, precum si a documentatiei “Modernizarea DJ106C: Sibiu - Cisnadie, tronson
cuprins intre km 1+176 - km 44350, in vederea asigurarii fluidizarii circulatiei in zona - Beneficiar

Consiliul Judetean Sibiu) din principalele elemente disfunctionale se pot enumera urmatoarele:
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@ traficul generat de surplusul functiunii de locuire din imediata vecindtate, corelatd cu lipsa de
functiuni de servicii, loisir, agrement si sport aferente locuirii;

@ slaba mixitate functionala si lipsa de functiuni complementare locuirii;
zona verde insalubra din lungul péardului Valea Sapunului;

@ vecinitatea cu Cimitirul Central a carui arie de protectie restrictioneaza functional potentialele

investitii.

Astfel o interventie care sa realizeze o populare a zonei cu imobile ce vor putea adapostii o
mixitate de functiuni care sa aduca printre altele servicii si comert, corelate cu strdpungeri atat
pietonale cat si carosabile dinspre Calea Cisnadiei si Str. Siretului vor creste atat confortul,
accesibiltatea zonei reglementate si a vecinatatilor cat si atractivitatea zonei din punct de vedere

economic, putand-o transforma intr-un adevarat pol urban.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3. Concluzii si recomandari ale studiilor de fundamentare

1.Analiza de inundabilitate preliminara:

Amplasamentul P.U.Z. este situat in intravilanul mun. Sibiu, jud. Sibiu, nr. top 130066 si
130073, teren cu suprafata totala de 24 344 mp. Accesul in amplasament se realizeaza din DJ 106C
Sibiu-Cisnadie. In raport cu albia p. Valea Sapunului, amplasamentul este situat la distanta de cca.
90 m, pe malul drept.

Terenul propus pentru amplasamentul P.U.Z. are suprafata relativ plana si in prezent, pe
acesta, nu sunt edificate constructii. In zona studiata, p. Valea Sdpunului este amenajat dupa o
sectiune trapezoidala cu pereu din dale de beton. Datorita configuratiei terenului (mal stang mai
inalt) la aparitia unei viituri, apele se revarsa in albia majora de pe malul drept (spre amplasament
P.U.Z)

In zona aval a tronsonului studiat, exista gospodarii individuale care influenteaza scurgerea

apelor la aparitia unei viituri (rugozitate marita).
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Concluzii preliminare:

- pe sectorul studiat, albia minora a p. Valea Sapunului nu are capacitate de tranzitare a
debitului cu asigurarea 1% (Q1%=20 mc/s) - datorita configuratiei terenului apele se revarsa
preponderent in albia majora de pe malul drept (amplasament P.U.Z.) - din cauza gospodaériilor
existente pe tronsonul aval (rugozitate marita) si a configuratiei terenului, amplasamentul P.U.Z.
este inundabil partial — aprox. 15% din suprafata - in zona amplasamentului grosimea lamei de apa
este de max. 34 cm. - astfel, amplasamentul P.U.Z. poate fi aparat impotriva inundatiilor prin
realizarea lucrdrilor de regularizare locald pana la o cota superioara nivelului dat de debitul cu

asigurarea 1%.

3.2. Prevederi ale PUG al Municipiului Sibiu

Conform prevederilor P.U.G. Municipiul Sibiu, zona este amplasatd in extremitatea sudica a

intravilanului, in proximitatea UAT Cisnadie.

Pe latura nordica sunt situate parcele care apartin U.T.R. Ve — Zond verde cu rol de protectie a
apelor si cu rol de coridor ecologic. ITn urma masuratorilor topografice, limita U.T.R. Ve a fost
necesara modificarea si adaptarea la parcelarul si cursul de apa din teren, prevazandu-se 15 m de o
parte si de alta a albiei minore.

Tot pe latura nordica si nord-estica sunt situate parcelele care au apartinut U.T.R. UVa — Zond
de urbanizare. Zond verde cu rol de agrement transformat in U.T.R. Va — Zond verde cu rol de
agrement si U.T.R. Vs — Zond verde cu rol de complex sportiv , intrucdt s-a considerat importanta
diferentierea spatiilor verzi pentru acomodarea atat a functiunilor de agrement/loisir (U.T.R. Va) cat
si a functiunilor sportive (U.T.R. Vs).

Latura vestica si cea sudica, incadrate in P.U.G. in U.T.R. UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte cu
regim mediu de indltime au fost transformate in U.T.R. Et — Activitdti economice cu caracter tertiar
intrucat s-a urmdrit eliminarea suprafetelor needificabile generate de zona de protectie a
Cimitirului Central, prin propunerea de functiuni altele decat cele de locuire care necesita retrageri
mari fata de limita cimitirului, insd pe o arie mai restrdnsa care vizeaza parcelele care au generat

documentatia P.U.Z, impreuna cu o fasie de 60 m in lungul Cimitirului Central, dimensionat3 astfel
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incat viitoarele parcele sa poata fi construibile (3000 mp, front min. 50 m, cf. PUG Sibiu, UTR Et).

in zona centrali, parcelarul incadrat in P.U.G. in U.T.R. UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte cu

regim mediu de indltime a fost transformat in U.T.R. M = Zond mixta deoarece acest U.T.R. asigura

un grad de mixitate mai ridicat.

Utilizérile admise propuse:

SUBZONA A1 (U.T.R. Et - Loturi initiatoare) — Activitdti economice cu caracter tertiar:

Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter extraurban si servicii tehnice ( in mod expres cladiri
comerciale tip ,big box“: supermarket / hypermarket / magazine bricolaj, materiale pentru

IH

constructii si amenajari, galerii comerciale tip ,strip mall”, cu acces direct din exterior pentru
clienti si aprovizionare; centre comerciale tip ,,shopping mall”, cu circulatii interioare pentru
clienti si aprovizionare; alimentatie publicd, restaurant de tip , drive thru“);

Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban;

Functiuni financiar-bancare;

Cladiri pentru servicii, pentru birouri, pentru servicii hoteliere;

Functiuni de cultura;

Functiuni de sanatate;

Functiuni de cult;

Functiuni de invatamant;

Functiuni sportive;

Functiuni de loisir privat;

Functiuni aferente infrastructurii de transport public.

SUBZONA A2 (U.T.R. Et ) — Activitati economice cu caracter tertiar:

Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban;
Functiuni financiar-bancare;

Functiuni de cultura;

Functiuni de sanatate;

Functiuni de cult;

Functiuni de invatamant;

Functiuni sportive;

Functiuni de loisir privat;
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—  Functiuni aferente infrastructurii de transport public.

SUBZONA B - Zona mixta (U.T.R. M)

— Locuinte

SUBZONA C - Zona verde cu rol de agrement (U.T.R. Va)
—  Spatii verzi si plantate de folosinta general3;

—  Amenajari ale spatiului public;

— Alei pietonale si cicliste;

—  Lucrari de modelare a terenului;

—  Oglinzi si cursuri de apa, fantani si jocuri de apa;

—  Moaobilier urban;

— Locuri de joacd pentru copii;

— Amenajari si instalatii de agrement si loisir.

SUBZONA D - Zona verde cu rol de complex sportiv (U.T.R. Vs)
—  Spatii verzi si plantate de folosinta general3;

— Amenajari ale spatiului public;

— Alei pietonale si cicliste;

—  Lucrari de modelare a terenului;

— Oglinzi si cursuri de apd, fantani si jocuri de apa;

— Mobilier urban;

— Locuri de joaca pentru copii;

— Amenajari si instalatii de agrement si loisir.

—  Functiuni sportive

SUBZONA E - Zonad verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic (U.T.R. Ve)

Lucrari hidrotehnice si lucrari de amenajare a bazinelor hidrografice, cf. legii;

Traversari ale cursurilor de ap3;

Cai de comunicatie rutiera, in sensul pastrarii, intretinerii si modernizarii celor existente;
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Spatii verzi si plantate de folosinta general3;

In zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic aflate pe proprietati private

se admit spatii verzi si plantate de folosinta publica sau privata;

Alei pietonale si ciclistice, mobilier urban, locuri de joaca.

Prevederi conform prezentului P.U.Z.:

Sunt prevazute, prin propunerile documentatiei de PUZ, zone cu servicii din gama de activitati
economice cu caracter tertiar intra si extra-urban de tip hypermarket / big box / galerii comerciale
si de servicii conform Anexei nr.1 la RLU al PUG Sibiu, pe suprafetele reglementate in conformitate
cu prevederile UTR (Et), respectiv functiuni mixte cu caracter comercial, financiar-bancare si de
servicii aferente zonelor de locuinte pe suprafetele reglementate in conformitate cu prevederile
UTR (M).

Pe latura nordica a zonei studiate sunt situate parcele care apartin U.T.R. Ve — Zond verde cu
rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic. In urma masuratorilor topografice, limita
U.T.R. Ve a fost modificata si adaptatd la cursul de apa din teren, prevdzandu-se o intindere de 15
m de o parte si de alta a albiei minore.

Tot pe latura nordica si nord-estica sunt situate parcelele care au apartinut U.T.R. UVa - Zond
de urbanizare. Zond verde cu rol de agrement. Pentru aceasta se propune transformarea in U.T.R.
Va — Zond verde cu rol de agrement respectiv U.T.R. Vs — Zond verde cu rol de complex sportiv ,
intrucdt s-a considerat importantd diferentierea spatiilor verzi pentru acomodarea atat a
functiunilor de agrement/loisir (U.T.R. Va) cat si a functiunilor sportive (U.T.R. Vs), in contextul
vecinatatilor existente precum si a lipsei de astfel de dotari in zona.

Latura vestica si cea sudica, incadrate in P.U.G. in U.T.R. UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte cu
regim mediu de inaltime au fost transformate in U.T.R. Et — Activitati economice cu caracter tertiar
intrucat s-a urmarit limitarea suprafetelor needificabile generate de zona de protectie a Cimitirului
Central, prin propunerea de functiuni altele decat cele de locuire care ar necesita retrageri mari fata
de limita cimitirului.

S-a urmarit dispunerea de functiuni cu caracter economic tertiar pe o care vizeaza parcelele ce
au generat documentatia P.U.Z, impreuna cu o fasie de 60 m latime, in lungul limitei Cimitirului
Central, dimensionata astfel incat viitoarele parcele sa poata fi construibile (3000 mp, front min. 50

m, cf. PUG Sibiu, UTR Et).
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Pentru aceasta zond, prin functiunea propusa, se prevad realizarea de cladiri comerciale tip
»big box“: supermarket / hypermarket / magazine bricolaj, materiale pentru constructii si
amenajari, galerii comerciale tip ,strip mall“, cu acces direct din exterior pentru clienti si
aprovizionare; centre comerciale tip ,shopping mall“, cu circulatii interioare pentru clienti si
aprovizionare; alimentatie publicd, restaurant de tip , drive thru”

in zona centrald, parcelarul incadrat in P.U.G. in U.T.R. UL3 — Zond de urbanizare. Locuinte cu
regim mediu de indltime a fost transformat in U.T.R. M — Zond mixtd deoarece acest U.T.R. asigura
un grad de mixitate mai ridicat, conform optiunii Primariei Sibiu, exprimata in cadrul Avizului de
Oportunitate (alegerea variantei 2 a propunerii prezentate).

Din punct de vedere al relatiei acestor functiuni propuse in cadrul zonei reglementate cu
functiunile existente in vecinatate (atat pe UAT Sibiu cat si pe UAT Cisnddie), s-a luat in calcul
necesitate limitdrii si minimizarii ponderii functiunii e locuire pentru compensarea dezechilibrului
existent la nivel functional si de circulatie.

e 8 loturi cu destinatia ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR

e 5 loturi cu destinatia ZONA MIXTA

e 2 loturi cu destinatia ZONA VERDE CU ROL DE AGREMENT

e 1 lot cu destinatia ZONA VERDE CU ROL DE COMPLEX SPORTIV

e 4 loturi cu destinatia ZONA VERDE CU ROL DE PROTECTIE A APELOR SI CU ROL DE
CORIDOR ECOLOGIC

e 2 |oturi cu functiune de Circulatii carosabile si pietonale
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Etapizare a dezvoltdrii pe baza P.U.Z.:

Data fiind intinderea zonei reglementate se prevede o etapizare a dezvoltarii acestei zone,
care astfel, va putea functiona in diverse stadii de dezvoltare (conform schemei ilustrative ce mai
jos):

Etapa | - are in vedere dezvoltarea terenurilor ce au generat demersul de PUZ, realizdndu-se
astfel Hypermarket-ul si conexiunea sa la DJ106C printr-o giratie, impreund cu breteaua carosabila
de la Nord si Est de acesta, in vederea realizarii aprovizionarii magazinului.
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Etapa Il - se prevede continuarea dezvoltarii cu racordarea primei bretele la Str. Siretului si a
celei de-a doua bretele carosabile propuse, la Vest de zona initiatoare, cu De Top.4672, care este
prevazut si el pentru modernizare si extindere printr-o documentatie de PUZ ce se desfasoara in
paralel celei prezente. Aceasta se va conecta la str. Intrarea Siretului. Impreund cu dezvoltarea
circulatiei se vor putea dezvolta si parcelele riverane la aceasta.

Se va putea realiza la aceasta etapa urbanizarea / amenajarea suprafetelor cu destinatie de
Spatii Verzi, (Va), (Vs) riverane la drumurile realizate.
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Etapa Il - realizarea bretelei de legatura intre cele doua trasee de circulatie carosabila

prevazute la etapele | si ll, si viabilizarea terenurilor riverane la aceasta.
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul este atractiv datorita accesului facil la cursul de apa Valea Sapunului in vederea

executarii de investitii de agrement, sportive, comerciale, servicii si rezidentiale.

3.4. Modernizarea circulatiei

C3i de acces:

Accesul din Calea Cisnddiei se va face prin intermediul unei giratii de care se va lega si actualul
traseu al drumului de exploatare din Sud-Estul zonei reglementate. Respectiva conectare la DJ106C
se va continua, pe suprafata zonei reglementate prin doua drumui propuse, care vor lega giratia de
strada Siretului, in doua puncte.

Traseele propuse vor avea gabarite diferite, in functie de zonele functionale deservite, astfel,
primul traseu, situat pe latura estica a loturilor generatoare va avea o ampriza de 9m si va fi adaptat
pentru trafic de mare tonaj, pentru aprovizionarea Hypermarket-ului. Acesta va fi mirginit pe latura
sa vestica de un lot cu destinatia de Hypermarket care, prin suprafetele sale sistematizate va prelua
o buna parte din circulatia pietonald de pe aceastd directie. Pe latura sa de Est, drumul este

marginit de un lot cu functiune de Zond verde cu rol de complex sportiv (Vs) pe care se vor
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reglementa prin PUD, la o etapa ulterioara circulatii pietonale suplimentare. Ampriza acestui drum
creste la 10m in zona dintre suprafetele reglementate cu (Va) respectiv (Vs), pe care le strapunge,
traversand si Valea Sapunului si conectandu-se in strada Siretului.

Cel de-al doilea traseu de drum vizeaza conectarea aceleiasi giratii de strada Intrarea Siretului,
indirect, prin conectarea si extinderea De Top.4672, cuprins intr-o altd documentatie de PUZ ce
prevede urbanizarea zonei de la Sud de amplasamentul studiat prin prezenta documentatie.

In acest fel se va realiza o a doua legatura carosabild intre DJ106C si strada Siretului.

Gabaritul acestui al doilea traseu este si el diferentiat, in functie de vecinatatile pe care le
margineste. Astfel, plecand de la zona de racord la De Top.4672 modernizat, in zona de contact cu
limita de proprietate a Cimitirului Municipal este propusa o ampriza de 12m, fara circulatii
pietonale pe latura cu cimitirul, o data desprinsd de aceasta limita, profilul propune o ampriza de
17m, ce continua pana la conectarea in strada Intrarea Siretului, de asemenea, traversand Valea
Sapunului.

Cele doua trasee de drum sunt jonctionate pe limita dintre zonele functionale Va, respectiv M
propuse, cu o bretea cu ampriza de 17m.

Circulatiile propuse sunt de natura sa deserveasca zona studiata, realizand accesul in interiorul
acesteia si, de asemenea, va contribui semnificativ la degrevarea actualei intrari in Sibiu, din
DJ106C, cu dirijarea traficului citre Calea Dumbravii prin racordarea la Strada Siretului.

Dezvoltarea acestor doua trasee va contribui si la degrevarea strazilor Dima si Rahovei prin
distribuirea circulatiei carosabile pe trasee alternative in interiorul Sibiului.

Se asemenea, se are in vedere cuplarea traseului situate catre Vestul zonei studiate, prin
drumul de exploatare De Top.4672 de DJ106C, acesta fiind cuprins in cadrul unei documentatii
urbanistice in curs de aprobare pe teritoriul U.A.T. Cisnadie.

Parcarile vor fi amenajate conform Art. 4 Pct. C "spatiile amenajate pentru gararea si parcarea
autovehiculelor populatiei din zona respectiva, vor fi situate la distante de minimum 5 m de
ferestrele camerelor de locuit;” din Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si

sdndtate publica privind mediul de viatd al populatiei.

3.5. Zonificarea functionald — reglementari, bilant, indicatori urbanistici

Din punctul de vedere al aplicdrii operationale a elementelor de reglementare urbanistica,
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teritoriul P.U.Z. a fost impartit in mai multe subzone corespunzand reglementdrilor unor unitati
teritoriale de referinta prevazute in P.U.G. Sibiu. Caracterisiticile acestora reflectd impartirea
stabilitd prin P.U.G.; in cadrarile si limitele U.T.R. au fost amendate in raport cu cele prevazute in

P.U.G., ca urmare a aprofundarii locale a studiului urbanistic.

Tipuri de zone functionale

SUBZONA Al - Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et - Loturi Initiatoare) -
subzona loturilor initiatoare ale documentatiei de P.U.Z.
- Suprafata: 24.344 mp
- SUBZONA A2 — Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et)
- Suprafata: 29.977 mp
- SUBZONA B - Zona mixta (U.T.R. M)
- Suprafata: 17.429 mp
- SUBZONA C-Zond verde cu rol de agrement (U.T.R. Va)
- Suprafata: 13.635 mp
- SUBZONA D - Zond verde cu rol de complex sportiv (U.T.R. Vs)
- Suprafata: 18.974 mp
- SUBZONA E - Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic (U.T.R. Ve)
- Suprafata: 18.828 mp
Functiunea dominanta a zonelor / subzonelor delimitate

- SUBZONA A1 si A2 (Et)— Activitati economice cu caracter tertiar - comert si servicii, conform
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prevederilor Anexei n.1 la P.U.G. al Municipiului Sibiu.

- SUBZONA B (M) - Zona cu utilizare Mixta - Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter
intraurban, functiuni financiar-bancare, functiuni de locuire si servicii aferente
zonelor de locuinte (servicii de proximitate), conform prevederilor Anexei n.1 la
P.U.G. al Municipiului Sibiu.

- SUBZONA C (Va) — Zona verde cu rol de agrement - spatii verzi si functiuni de loisir public,
conform prevederilor Anexei n.1 la P.U.G. al Municipiului Sibiu.

- SUBZONA D (Vs) — Zona verde cu rol de complex sportiv - spatii verzi si functiuni sportive,
conform prevederilor Anexei n.1 la P.U.G. al Municipiului Sibiu.

- SUBZONA E (Ve) — Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de coridor ecologic - spatii
verzi de protectie, folosintd generala si dotdri de utilitate publicd, circulatii rutiere si

pietonale

UTILIZAREA FUNCTIONALA:

SUBZONA A1 (U.T.R. Et - Loturi initiatoare) - Activitati economice cu caracter tertiar:

- Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter extraurban si servicii tehnice ( in mod expres
cladiri comerciale tip ,big box“: supermarket / hypermarket / magazine bricolaj,
materiale pentru constructii si amenajari, galerii comerciale tip ,strip mall”, cu acces
direct din exterior pentru clienti si aprovizionare; centre comerciale tip , shopping
mall”, cu circulatii interioare pentru clienti si aprovizionare; alimentatie publica,
restaurant de tip , drive thru®);

- Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban;

- Functiuni financiar-bancare;

- Cladiri pentru servicii, pentru birouri, pentru servicii hoteliere;

- Functiuni de cultura;

- Functiuni de sanatate;

- Functiuni de cult;

- Functiuni de invatamant;

- Functiuni sportive;

- Functiuni de loisir privat;

- Functiuni aferente infrastructurii de transport public.
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SUBZONA A2 (U.T.R. Et ) - Activitati economice cu caracter tertiar:
- Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban;
- Functiunifinanciar-bancare;
- Functiuni de culturd;
- Functiuni de sanatate;
- Functiuni de cult;
- Functiuni de invatamant;
- Functiuni sportive;
- Functiuni de loisir privat;

- Functiuni aferente infrastructurii de transport public.

SUBZONA B (U.T.R. M) - Zona cu utilizare Mixta:

Se recomandd ca ponderea functiunii de locuire sa preia un rol secundar in dezvoltarea zonei,
avand in vedere abundenta acestei functiuni in vecindtate. De asemenea, se va prefera amplasarea
spatiilor cu aceasta functiune la nivelurile superioare ale constructiilor si, pe cat posibil, se vor
asigura accese distincte fata de celelalte functiuni cuprinse in imobil.

- Functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban;

Functiuni financiar-bancare;

Locuinte, intr-o proportie maxima de 40% din suprafata construita desfasurata (SCD), la

nivel de parcela.

Servicii aferente zonelor de locuinte (servicii de proximitate)

SUBZONA C (U.T.R. Va) - Zona verde cu rol de agrement:
- Spatii verzi si plantate de folosinta generala;
- Functiuni de loisir public
- Amenajari ale spatiului public;
- Alei pietonale si cicliste;
- Lucrari de modelare a terenului;
- Oglinzi si cursuri de apad, fantani si jocuri de ap3;

- Mobilier urban;
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Locuri de joacd pentru copii;

Amenajari si instalatii de agrement si loisir.

SUBZONA D (U.T.R. Vs) - Zona verde cu rol de complex sportiv:

Spatii verzi si plantate de folosinta generala;
Functiuni sportive

Amenajari ale spatiului public;

Alei pietonale si cicliste;

Lucrari de modelare a terenului;

Oglinzi si cursuri de apa, fantani si jocuri de apa;
Mobilier urban;

Locuri de joaca pentru copii;

Amenajari si instalatii de agrement si loisir.

SUBZONA E (U.T.R. Ve) - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de coridor ecologic:

Lucrdri hidrotehnice si lucrari de amenajare a bazinelor hidrografice, cf. legii;

Traversari ale cursurilor de apa;

Cai de comunicatie rutierd, in sensul pastrarii, intretinerii si modernizarii celor existente;

Spatii verzi si plantate de folosinta generald;

In zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic aflate pe proprietéti private
se admit spatii verzi si plantate de folosinta publica sau privata;

Alei pietonale si ciclistice, mobilier urban, locuri de joaca.

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENURILOR :

SUBZONA A - Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et)
P.O.T. maxim = 70%,

SUBZONA B - Zona mixta (U.T.R. M)
P.O.T. maxim = 70%,

SUBZONA C - Zona verde cu rol de agrement (U.T.R. Va)
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P.O.T. maxim = Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA D - Zona verde cu rol de complex sportiv (U.T.R. Vs)

P.O.T. maxim = Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA E - Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic (U.T.R.
Ve)

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor

hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR :

SUBZONA A1 - Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et)
C.U.T. maxim = 2.4

SUBZONA A2 - Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et)
C.U.T. maxim = 2.0

SUBZONA B - Zona mixta (U.T.R. M)
C.U.T. maxim= 1.6

SUBZONA C - Zona verde cu rol de agrement (U.T.R. Va)

C.U.T. maxim = Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA D - Zona verde cu rol de complex sportiv (U.T.R. Vs)

C.U.T. maxim = = Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA E - Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic (U.T.R.
Ve)

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de proteciie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor

hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.

REGIM DE INALTIME :

SUBZONA A1 - Activitati economice cu caracter tertiar (U.T.R. Et)
S+P+3E+M/R sau S+D+P+2E+M/R
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H max. cornisa/atic etaj neretras: 16.00 m
H max. coama/atic etaj retras: 20,00 m

Fac exceptie catargele de sustinere a elementelor publicitare, totemuri, cosurile de fum, portale,
antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii ce vor putea fi autorizate, in sensul prezentei

reglementari, cu indltimi de pana la 30m.

SUBZONA A2 (U.T.R. Et) - Activitati economice cu caracter tertiar:
- S+P+E+M/R sau S+D+P+E+M/R

H max. cornisa/atic etaj neretras: 10.00 m

H max. coama/atic etaj retras: 12,00 m

Fac exceptie catargele de sustinere a elementelor publicitare, totemuri, cosurile de fum, portale,
antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii ce vor putea fi autorizate, in sensul prezentei

reglementari, cu inaltimi de pana la 15m.

SUBZONA B - Zona mixta (U.T.R. M)
S+P+3E+M/R sau S+D+P+2E+M/R

H max. cornisa/atic etaj neretras: 16.00 m
H max. coama/atic etaj retras: 20,00 m

SUBZONA C - Zona verde cu rol de agrement (U.T.R. Va)

Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA D - Zona verde cu rol de complex sportiv (U.T.R. Vs)

Conform P.U.D. ulterior elaborat.

SUBZONA E - Zona verde cu rol de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic (U.T.R.
Ve)

Este interzisa amplasarea cladirilor in zonele verzi de protectie a apelor si cu rol de coridor ecologic,
cu exceptia celor de deservire a lucrarilor hidrotehnice si a lucrarilor de amenajare a bazinelor

hidrografice, care se vor amplasa, configura si dimensiona conform cerintelor tehnice specifice.
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BILANT TERITORIAL PENTRU INTREAGA ZONA REGLEMENTATA:

BILANT TERITORIAL SUPRAFATA REGLEMENTATA
SUPRAFATA SUFIRAEATA
ZONE FUNCTIONALE EXISTENTA (MP) PROPUSA %
(MP)
APE 2,213.1 2,213.1 1.8
TEREN ARABIL 119,335.2 0.0 0.0
TERENURI ACTIVITATI ECONOMICE
CU CARACTER TERTIAR (UTR Et) 0.0 45,118.2 36.8
TERENURI ACTIVITATI MIXTE (UTR M) 0.0 16,025.6 13.1
TERENURI CU ROL DE PROTECTIE A
APELOR SAU CU ROL DE CORIDOR
ECOLOGIC (UTR Ve) 0.0 16,859.4 13.7
TERENURI CU ROL DE AGREMENT
(UTR Va) 0.0 10,321.9 8.4
TERENURI CU ROL DE COMPLEX
SPORTIV (UTR Vs) 0.0 16,656.9 13.6
CIRCULATI
RUTIERE/PIETONALE/VELO 1,198.7 15,551.9 127
TOTAL 122,747.00 122,747.00 | 100.0

BILANT TERITORIAL PENTRU PARCELA GENERATOARE:

BILANT TERITORIAL PARCELE GENERATOARE P.U.Z.

NR. SUPRAFATA NR. SUPRAFATA
ZONE FUNCTIONALE LOTURI | EXISTENTA | LOTURI | PROPUSA %
EXISTENTE (MP) PROPUSE (MP)
EXISTENT PROPUS
TEREN ARABIL 5 24,344.00 0 0 0.00
ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER
TERTIAR 0 0 1 20,692.2 85.0
max.
CONSTRUCTII IN INTERIORUL PARCELELOR 14,484.5 70
SPATII VERZI IN INTERIORUL PARCELELOR 4,138.4 min. 20
PLATFORME SI CIRCULATII IN INTERIORUL max.
PARCELELOR 0 0 2,069.2 10
CIRCULATII RUTIERE/PIETONALE
(cedate catre U.A.T. Sibiu) 0 0 1 3651.8 15.0
TOTAL g 24,344.00 2 24,344.00 100.0
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona nu este echipata cu dotdri edilitare, dar oferd posibilitati de racordare la retelele existente de
alimentare cu apa si canalizare, de alimentare cu energie electricd, de alimentare cu gaze naturale.

RETELE DE APA

Sunt necesare instalatii de alimentare cu apa pentru nevoi igienico-sanitare, hidranti exteriori,

stropit spatii verzi, etc.

RETELE DE CANALIZARE

Pantele terenului permit scurgerea gravitationala a apelor in cadrul cartierului ce urmeaza a fi
edificat. Apele pluviale de pe suprafetele neacoperite (drumuri, parcaje, accese) vor fi preluate prin
guri de scurgere si rigole, trecute printr-un separator de hidrocarburi si vor fi descarcate in reteaua
de canalizare pluviald — pana la deversarea in emisar natural.

RETELE ELECTRICE

Statia de transformare Dumbrava se gaseste in imediata proximitate a zonei reglementate.

Avand in vedere ca zona esticd a suprafetei reglementate este strabdtuta de LEA 110KV, noul
edificabil va pastra distanta de protectie de 37 m cf. Ord. 49/2007.

Fiecare constructie se prevede cu bransament propriu, firida de bransament, contor general, tablou
general si coloane pentru alimentare, situate in interiorul parcele, in afara terenurilor ce urmeaza a
apartine domeniului public.

lluminatul exterior se va realiza cu corpuri speciale de iluminat, cu ldmpi cu vapori de sodiu/LED,
montate pe stalpi de minim 9,0 m indltime. Retelele de iluminat sunt separate si se vor monta
ingropat de-a lungul aleilor, la cca 0,5 m de carosabil, in afara acestuia.

RETELE DE GAZE

Bransamentul de gaze pentru obiectivul in studiu va fi dimensionat conform normativelor in vigoare
de catre o firma autorizata conform unui proiect de specialitate avizat de EON.

RETELELE DE FIBRA OPTICA

Pentru a se mari performantele este necesara inlocuirea treptata a retelei clasice cu fibre optice de
mare capacitate si mutarea acestora in subteran. Noile cladiri se vor putea racorda la reteaua sus

mentionata.

3.7. Protectia mediului
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Evacuarea deseurilor va fi asigurata prin incheierea unui contract cu firma prestatoare de servicii de
salubritate din Municipiul Sibiu.

Gospodarirea deseurilor si protectia mediului

Nu este cazul unor masuri suplimentare de protectie a mediului

a) Eseuri rezultate din faza constructie:

- pietris, beton, tencuieli, etc

- diferite ambalaje din hartie, carton, plastic

- resturi metalice

Deseurile rezultate din activitatea de constructie vor fi colectate separat si transportate de
catre executantul lucrarilor la unitati autorizate in colectare/ valorificare.

b) Eseuri rezultate din faza de exploatare

Din activitatea de exploatare: Eseuri solide menajere, care se vor colecta selectiv, pe categorii
in containere amplasate in zone betonate in interiorul fiecdrei parcele si apoi vor fi evacuate prin
unitatile autorizate din zona.

Deseurile vor fi lichidate prin agenti economici autorizati sa desfasoare activitati de colectare,
transport, valorificare si eliminare a deseurilor. Platformele de colectare a deseurilor vor fi
amplasate la o distanta de minim 10 m de golurile de ferestre din cladiri. Platformele vor respecta
Art. 4 Pct. a) "platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere, vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor” din
Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdndtate publica privind mediul de
viata al populatiei.

Va fi respectata legislatia de mediu privind regimul deseurilor.

functiunile propuse nu sunt poluante.

3.8. Proprietatea asupra terenurilor. Obiective de utilitate publica

Regimul juridic al terenurilor ce au generat prezentul P.U.Z. este unul privat, terenurile
reglementate aflandu-se in proprietatea unor persoane fizice, cu exceptia fasiei de teren cu

functiunea de drum de exploatare, aflata in domeniul public.

Zonele de teren aferente realizarii drumurilor noi, ce se afla in prezent in proprietate privata,

vor putea fi cedate domeniului public, de interes local, al Municipiului Sibiu, dupd realizarea
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retelelor edilitare necesare functionarii zonei.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Dezvoltarea urbanistica si amenajarile propuse prin prezenta documentatie se inscriu in
tendintele de dezvoltare ale Municipiului Sibiu.

Functiunile propuse valorizeaza un areal urban cu un foarte mare potential, ii confera un nivel
de reprezentativitate la scara intregului Oras, dinamizand totodata viata urbana si economica a
U.T.R.-ului pe care este situat si a intregii zone adiacente.

Din perspectiva sociala, crearea de noi locuri de munca si generarea de activitati comerciale si
de servicii ce vor stimula, prin cerere, economia locala, reprezinta unul din argumentele cele mai
puternice in favoare proiectului propus.

Densificarea zonelor libere preponderent rezidentiale aflate in interiorul orasului este
benefica datorita minimului de investitii necesare in obiectivele de utilitate publica, ceea ce este un
lucru important pentru dezvoltarea durabila a orasului, economia de teren din cadrul acestuia,
economia de resurse pentru extinderea infrastructurii. Accesul locuitorilor din zona cétre o paleta
mare de functiuni - comerciale, servicii, de loisir, sport, locuire - se poate face atat pietonal cat si
auto.

Dupa aprobarea prezentului PUZ, se va putea trece la faza DTAC si obtine autorizatiile de
construire pentru edificarea obiectivelor propuse.

Propunerea de mobilare anexata este _t_,u;FoI exemplificativ, proiectantii / beneficiarul putand
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