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RAPORTUL INFORMĂRII ŞI CONSULTĂRII PUBLICULUI PENTRU 
DOCUMENTAŢIA 

PLAN URBAN ISTIC DE ZONE CONSTRUITE PROTEJATE 
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINŢE COLECTIVE, COMERŢ/SERVICIJ 

ŞI DOTĂRI AFERENTE 

Iniţiato r: 

Adresa: 
Proiectant: 
Specialist atestat RUR: 
Nr. proiect : 

Sibiu, str. Th. Ncculuţă nr. 3 jud. Sibiu 

SC HA-CO IMOBILIAR SRL; 
Mun. Sibiu, Strada Th. Ncculuţă Nr. 3, .Jud. Sibiu; 
S.C. Up-Town Proiect S.R.L. ; 
Arh. lhdu Mihail TRĂUŞAN - lit. D E F6 GS; 
SB06/2019; 

Certificat de urbanism : 2005/26.08.2019; 

În conformitate cu art. 36 din Legea nr.350/200 1 privind amenajarea teritoriului ş i urbanismul , Ordinul 
nr. 270 I din 30 decembrie 20 I O emis de Ministerul Dezvo ltării Regionale ş i Turismului pentru 
aprobarea .,Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriu lui şi de urbanism„ coroborate cu Regulamentul local de implicare 
a publicului în elaborarea sau revizui rea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism aprobat 
prin HCL nr. 137 din 20 11 , 

În vederea aprobării documentaţ iei de urbanism Plan Urb::mistic de Zone Construite Protejate 
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUlNTE COLECTIVE. COMERT/SERV ICII ŞI DOTĂRI . ' 

AFERENTE în Sibiu, str. Th. Neculuţă nr. 3 au fost parcurse etapele legale de informare ş i consultare 
a publicului atât de către initiatorul proiectului cât ş i de către erviciul Urbanism şi Amenajarea 
Teritoriului. în scopul fundamentării deciziei Consi liului Local Sibiu, referitor la opin ii le colectate, 
răspunsurile formulate ş i argumentarea lor. 

AMPLASAMENT 
Terenul iniţi ator al documentaţiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal are o suprafaţă de 5159 mp şi 
este situat în intravilanul Mun. Sibiu, str. Th. Ncculuţă nr. 3, Jud. Sibiu, teren aflat în proprietate 
pri vată , aparţinând : SC I JA-CO Imobiliar SRL (con ferm CU 2005 din 26.08.2019), teren identificat în 
C.F. Sibiu cu Nr. 11 5203. 

PROIECTANT 
S.C. Up-Town Proiect S.R.L. cu sediul în Judeţul Sibiu. Mun. ibiu. str. G-ral Gh. Magheru, nr. 60. 
ap. 31. Persoana responsabilă din partea proiectantului pentru in fomrnrca ş i consultarea publicului -
arh . Radu Mihai l Trăuşan - e-mail: officea11up-town. ro 



INFORMAR EA Sl CONSULTAREA PUBLICULUI S-A DESFĂSURAT ASTFEL: 
Persoanele responsabile cu informarea şi consultarea populaţiei din partea primăriei Municipiului Sibiu 
sunt: 

consilier Iulia Maria Nistor. adresa de e-mail pmsfc11sibiu.ro: 
consi lier Irina Ioana Negrea. telefon 0269/108.897. adresa de e-mail pms@.sibiu.ro: 

Actele eliberate de Primăria Municipiului Sibiu pentru aprobarea documenta\iei sunt: 
Certificatul de urbanism nr. 2005/26.08.2019 
A fost elaborat documentul de planificare a procesului de informare şi consultare a publicului 

nr. 75475/21.10.2020 privind iniperea. elaborarea ş i monitorizarea implementării P.U.Z.C.P. -
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCU I TE COLECTIVE. COMERŢ/SERVICII ŞI DOTĂRI 
AFERENTE în ibiu, str. Th. cculu!ă nr. 3, iar în cuprinsul acestuia a fost prevăzută parcurgerea 
etapelor stabilite prin Ordinul Ministrului Dezvoltării Regionale şi Turismului nr. 2701/20 1 O. 

Etapa I. Implicarea publicului În etapa pregătitoare 

- Anunţul privind intenţ i a de elaborare a planului urbanistic faza P.U.Z.C.P. - CONSTRUIRE 
ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, COMERT/SERVICil Ş I DOTĂRI AFERENTE în 
Sibiu, str. Th. Ncculuţă nr. 3, cu nr. 75.t82/21.10.2020 care a fost afişat la sediul Primăriei Municipiului 
Sibiu, publicat pc pagina de Internet la adresa www.sibiu.ro. 

În data de 21.10.2020 au fost afişate pc site-ul www.sibiu.ro anunţul privind intenţia de 
elaborare a PUZ împreună cu Memoriul Justificativ, Regulamentul Local de Urbanism ş i Planşa de 
Reglementări urbanisti ce. Acestea au putut fi consultate ş i la sediul Primăriei Municipiului Sibiu - la 
panoul de afişaj Centrul de Informaţi i Cetăţeni pentru care a fost întocmit Proces Verbal de /\fişare 
înregistrat cu nr. 75.t86/21.10.2020 şi afişat la sediul Primăriei de la data de 20.10.2021 până la data 
de 13.J J.2020. 

Anunţul privind intenţia de elaborare PUZ a fost amplasat de către investitor pe panouri 
rezistente la intemperii, în locuri cu vizibilitate, pc teritoriul zonei studiate confom1 model Anexa I 
din Ordinul nr. 2701/2010. 

Scrisori transmise prin poştă vecinilor direct implicaţi. Astfel au fost transmise un număr de 82 
adrese înregistrate cu nr. 75476 din 21.10.2020. 

Etapa II. Implicarea publicului în etapa elaboră rii PUZ 
/\ceastă etapă se realizează cu respectarea prevederilor art. 6 din Ordinul Ministerului Dezvoltării 
Regionale ş i Turismului nr. 2701 /2010, respectiv prevederi lor Legii nr. 52/2003 privind transparenţa 
decizională în administraţia publică, republicată (rl) şi a Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la 
informaţii Ic de interes public, cu modificări le de rigoare şi complementările ulterioare. 

Publicul a fost invitat să transmită observaţii ş i propuneri privind inteniia de elaborare a P.U.Z.C.P. 
- CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINŢE COLECTIVE, COMERT/ ERVICII ŞI DOTĂRI 
AFERENTE în Sibiu, str. T h. Neculuţă nr. 3 până în data de 13.11.2020. 

Scrisori cu sesizări ale cetăţenilor, depuse la sediul Primăriei Mun. Sibiu - Serviciul Urbanism 
şi Amenajarea Teritoriului precum şi comentarii pc pagina de internet a Primăriei Municipiului Sibiu 
la adresa W\Vw.sibiu.ro sau la adresele de e-mail pms@sibiu.ro , urbanism@sibiu.ro (în perioada 
indicată) - În perioada indicată au fost înregistrate următoarele sesizări Înregistrate cu 
numer ele: 79356/05.11.2020, 80269/ 10.11.2020, 80886/11.11.2020, 80902/11.11.2020, 
80907/11 .11.2020, 80959/11.11.2020, 80983/J 2.1 1.2020, 80986/12.1 1.2020, 81 11 0/12.11 .2020, 
77.t88/29.10.2020, 81115/12.11.2020, 81118/12.11.2020, 81228/12.11.2020, 81313/12.11.2020, 
81367/12.11.2020, 81392/ 13.11 .2020, 81395/13.11.2020, 81397/13.11.2020, 81462/13.11 .2020, 
81514/13.11.2020, 81535/13.1 J.2020, 81539/13.11.2020, 81559/13.11.2020, 81570/13.11.2020, 
8162.t/13.11.2020. 
După finalizarea perioadei de consulta re ş i până la r edactarea ra portului consultării au mai fost 
depuse următoarele sesizări care a u fost incluse în cadrul raportu lui: 83271120.11.2020 ş i 

36959/ l .t.05.2021. 



• REZUMAT AL PROBLEMELOR, OBSERVA'flILOR ŞI REZERVELOR EXPRIMATE 
DE PUBLIC PE PARCURSUL PROCESULUI DE INFORMARE ŞI CONSULTARE: 

Prin adresa înregistrată cu nr. 77488/29.10.2020 sunt sesizate următoarele: 
Denumire de strada Nccul uţă. Argumentează faptul că strada Ncculuţă începe de la intersecţia 
cu strada Dobrogei. Menţionează că este luată în considerare şi o construcţie lângă noua 
reşedinţă mitropolitană. Parcul a fost făcut cu mulţi arbori valoroşi care acum sunt în pericol. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 79356/05.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Se solicită decalarea termenului de 25 de zile pentru consultare de la data primirii adresei -
data poştei 

Prin adresa înregistrată cu nr. 80269/10.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatarii se opun acestui PUZ pentru cel puţin următoarele: 

o Motive de ordin urbanistic: 
• terenul urmează a fi ocupat cu blocmi regim S+D+P+2E sau 3E cu o ocupare 

de peste 50% în condiţi il e în care planşa menţionează un POT de max. 25%. La 
fel CUT-ul nu arc cum să fie de O, 7 aşa cum este prevăzut prin PUG 

• Blocul de pc terenul din Bd. Victoriei 38 amplasat la str. G. Coşbuc contrastează 
cu sti lul arhitectonic înconjurător respectiv cu imobilele P+ 1 de pe această 
stradă. Chiar planşa este greşită întrucât denumirea străzii din faţa acestui bloc 
este Th. Neculuţă în loc să fie G. Coşbuc aşa cum este corect. 

o Motive de ordin cultural: 
• Ansamblul rezidenţial propus este fonrtc apropiat de două monumente. Se 

observă că unele clădiri propuse se apropie de ansamblul fostului seminar 
evanghelic la sub 20m. 

o Motive de ordin ecologic: 
• 131ocul proiectat în incinta din Bd. Victoriei 38 ar duce la defrişarea parţială a 

unui parc cu stejari seculari 
• Ansamblul rezidenţia l din str. Th. Necu l u\ă ar conduce la defrişarea unui şir de 

tei plantaţi în 1970 pc acea limită de proprietate. De asemenea, datorită real i zări i 

acceselor în parcările subterane s-ar distruge zona verde existentă în lungul 
zidului 

o Motive de ordin ambienta l: 
• Din PUZ nu rezul tă număru l de apartamente pentru a-şi da scama de numărul 

utilizatorilor acestor spaţii. Traficul pc strada Th. Neculuţă ar creşte la cote 
alarmante. PUZ nu dezvi:iluie nici normativul de locuri de parcare (norma de I ,5 
locuri de parcare/apartament este insuficientă) 

• Din perspectiva echilibrului urbanistic al oraşului , petenţii nu consideră că 
distrugerea ultimelor spatii verzi din zonele semicentrale ar fi de natură să 
contri buie la bunăstarea locuitorilor. Este necesar ca aceste zone să fie 
conservate iar nu sacrificate unor scopuri speculative. 

• Solicită ca procedura de informare ş i consultare să fie riguros efectuată cu 
respectarea tuturor celor 4 etape prevăzute de ord. 2701/20 1 O 

Prin adresa înregistrată cu nr. 80886/11.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatarii se opun categoric acestu i PUZ având în vedere următoarele considerente: 

o Referitor la strada Th. Ncculuţă: 

• Constată că suprafaţa de 5000 de mp dezmembrată din terenul din Bd. Victoriei 
nr. 40 ar urma să fie ocupată aproape integral cu construcţii S+D+P+2E sau 3E. 

• Semnatarii sunt surprin ş i de densitatea exagerată a construcţi ilor propuse care 
nu au nici spaţii verzi nici locuri de parcare doar în subteran. Este un regim de 
densitate pe care nu-l petiţionarii nu-l cunosc în altă parte a Sibiului. Rezultă 
că POT ş i CUT sunt cu mult dcpf1şi\i . 



• Ansamblu l rezidenţial din str. T h. Ncculuţă ar conduce la distrugerea şirul ui de 
tei plantaţi în 1960-1 970 pc acea limită de proprietate. De asemenea, datorită 
realizării acceselor în parcările subterane s-ar distruge zona verde existentă pe 
o lăţime de circa 2m în lungul zidului împreună cu linia de tei plantată de 
cetăţeni în urmă cu l 0-15 ani. 

• V ii toarele blocuri nu se vor integra în nici un fo i în cadrul arhitectonic şi 

monumental existent. 
o Referitor la strada G. Coşbuc: 

• Constată că planul de PUZ depăşeşte cadrul de pe Th. Neculuţă şi se întinde şi 
pe str. G. Coşbuc în grădina parc a vilei mitropolitului ortodox, monument 
istoric de in teres naPonal şi că ~ i aici este plan i ficată construcţ ia unui b loc 
S+D+P+2E. Consecinţele edificării acestui bloc vor fi catastrofale pentru 
parcul privat de arbori multiseculari existent în grădina mitropol itană. 

• Şi acest segment al străzii Coşbuc a fost reasfaltat şi a fost amenajată o pistă de 
biciclete. Toate acestea ar urma să tic di struse. Prin faptu l că blocul este 
conceput cu S+D trag concluzia că nici aici nu sunt prevăzute locuri de parcare 
supraterane şi că accesele auto se vor face din strada G. Coşbuc. stradă prea 
îngustă pentru a face planuri înclinate de acces în garaje. În plus. adăugarea a 
încă câtorva zeci de autoturisme va compl ica enorm problemele de tra fic, 
creând mari blocaje de circulaţie. 

o Solicită ca procedura de informare şi consultare să fie riguros efectuată cu respectarea 
tuturor celor 4 etape prevăzute de ord. 2701 /20 l O. 

Prin adresele înregistrate cu nr. 80902/11 . t 1.2020 si 80959/ t l.11.2020 sunt sesizate următoarele: 

Semnatarul depune următoarele observaţii la PUZ: 
Edificarea construcţiilor planificate în acest PUZ ar avea grave consecinţe pentru întregul 
ambient al străzilor George Coşbuc. Theodor Ncculuţă, Dobrogei, Munteniei după cum 
urmează: 

o Din perspectiva Cadrului Natural: 
• Realizarea blocului planificat a fi ridicat în Gradina Parcului Vilei 

Metropolitane din Bulevardul Victoriei nr 38. bloc aşezat paralel cu Strada 
George Coşbuc şi cu ieşire directa lu aceasta ar necesita defrişarea unei mari 
părţ i a parcului acestei vile compus din stejari multiseculari, totodată întreg 
ansamblul se afla pc lista de patrimoniu de interes naţional. 

• Pe de alta parte pc parcela alăturata din Str. Theodor eculu\ă ar fi necesara 
defrişarea tuturor arborilor plantaţi acolo in deceniul 70 odată cu sistematizarea 
incintei din Bulevardu l Victoriei nr 40 precum şi a arbori lor(tei) plantaţi de 
locuitori în ultimele doua decenii pc Str. Theodor Ncculuţă la un nivel cu circa 
3 metri mai jos decât teii amintiţi mai înainte. 

• Prin faptul ca intrările în parcările subterane ale celor patru blocuri plani ficate 
a fi construite. pe terenul fost în Bulevardul Victoriei numărul 40, în prezent 
dezmembrat într-o parcela de peste 5000 mp situata administrativ pe Str. 
Theodor Neculuţă. ar conduce şi la distrugerea zonei verzi late de circa 2 metri 
dintre zidul de sprijin al terenului amintit şi carosabilul străzii Theodor 
Ncculuţă. 

o Din perspectiva Urbanistică: 
• Pentru terenul di n Str. Theodor Nccul uţă se poate observa cu ochiu l li ber ca va 

fi ocupat cu construqii aproape întregul teren ceea ce constituie o încălcare al 
POT şi CUT. 

• Faptul ca toate parcările vor fi subterane, în subsol, ne întăreşte aceasta 
convingere. O parte a terenului este deja ocupat cu un regu lator de gaz ceea ce 
măreşte si mai mult POT. 



• În ceea cc priveşte blocul din Gradina Mitropoliei, pentru acesta nu sunt 
prevăzute locuri de parcare suprateranc ceea cc lasă sa se întelcagă ca vor exista 
şi aici parcări subterane cu acces direct din str. Coşbuc. Indiferent de nivelul la 
care vor fi realizate parcările. prin demolarea actualului zid de beton care 
desparte Gradina Mitropolici de tr. George Coşbuc se va ajunge la distrugerea 
pistei de biciclete realizată de Municipalitate cu numai câteva luni ceea ce ar 
face aceasta investiţie costi sitoare. total inutilă. În acest caz putem vorbi de o 
planificare urbană total necontrolată. 

o Din perspectiva aglomerării traficului: 
• Vii torul bloc din Grad ina Mitropolici va fi amplasat vis-a-vis de Redac\ia 

Ziarului Tribuna. Aceasta Redacţie este proprietară a circa 1 O autovehicule cc 
sunt parcate în stradă . În timpul zi lei, numeroase persoane vin la sediul ziarului 
Tribuna ş i ag l omerează nepermis de mult zona. S-a aj uns de multe ori la 
ridicarea autoturismelor de către Politia Loca lă . Aglomerarea din zona s-a 
extins ş i pe Strada Theodor Neculuţă , pana aici extinzându-se parcările pentru 
profesorii si studenţii de la Pacultă\ilc de ştiinţe de pe Str. George Coşbuc. În 
orcic prânzului aglomerăril e sunt atât de mari încât venind in zona cu 
autoturism propriu nu ai unde parca. 

o Referitor la Regimul de înălţime ş i cadrul istoric existent 
• Blocul din str. Coşbuc va fi la numai ci rca 30 de metri de Vila Mitropolitana 

clasata ca monument istoric clasa A. in 2018. Reciproc blocurile de pe parcela 
de pc Str. Theodor Neculuţă vor fi extrem de aproape de complexul arhitectural 
edificat la fine Ic secolul XIX cu destinaţia de Seminar Teologic Evanghelic. Şi 

aceste clădiri sunt clasate ca monumente istorice de interes local. 
• Toate blocurile plani ficate a fi realizate in zona intra in puternic conflict din 

punctul de vedere al sti lului cu toata arhitectura înconjurătoare . Pc str. Coşbuc 
si Ncculuţă sunt casc cu regim P+I construite in prim a jumătate al secolului 
XX 

o Necesi tatea prezervări i cadrului actual in viitorul PUG 
• Pctcnt ii cred ca este necesar ca in vii torul PUG astrei de zone verzi parte cu 

caracter de monumente sa fie prezervate şi sa fie prohibite orice construcţii noi. 
• Este necesară organizarea de către Primăria Municipiului Sibiu a unor dezbateri 

publice in l egătura cu viitorul PUG. prin care sa se încerce conservarea 
actualu lui cadru arhitectural ş i natural. 

Prin adresele înregistrate cu nr. 80983/12.11.2020, 80986/ 12.11.2020, 81110/12.11.2020, 
81228/12.11.2020 sunt sesizate următoarele : 

Semnatarii solici tă răspuns punctual la următoarele observaţii: 

o Terenul cu CF I 15203 nu poate să se aOe pc str. Ncculuţă nr. 3, deoarece exi stă deja 
Ncculu!ă 3, în capătul celălalt al străzii. PUG prevede POT si CUT clar. separat. pentru 
Victoriei 40: POT maxim de 25%. CUT maxim de 0.5. CUT curent pentru Victoriei 
40 este 0.7. conform memoriului , deci nu s-ar mai putea construi . Daca se insista pc 
mutarea terenului de pc strada Victoriei 40 pc str. Neculu!ă. atunci cerem includerea 
acestuia in UTR Vilele de Coasta. si aplicarea prevederilor PUG referitoare la UTR 
Vilele de Coasta. 

o CUT curent 0,7 care apare in memoriu pentru Victoriei 40. este înainte sau după ce s­
a mutat terenul CF 11 5203 de pc bd. Victoriei 40 pc Th. Ncculuţă 3? 

o Terenul CF 11 5203 provine din urma unei comasări din 2012, după ce prin PUG nu se 
mai permiteau di vizările/comasăril e de terenuri în 7.CP Cartierul loscfin. Cum? 

o Memoriu, pag.6: "Terenul generator situat in str. Ncculuţă 3 fiind actualmente 
neconstruit". Ncculuţă 3 există deja ş i este în celă l a lt capăt al străzii. 

o Pc Planul de reglementari urbanistice nu figurează strada G. Coşbuc! Accesul auto se 
Iace din str. Transi lvanie i prin str. Coşbuc spre str. Ncculuiă. nu din strada 



Transi lvaniei direct în Neculuţă, cum greşit scrie în memoriu. Mai mult, strada 
Neculuţă a fost transformată in sharcd space odată cu construcţia pistei de biciclete. 
una din propunerile de acces auto fiind tocmai prin acest shared space. Alta rampa de 
acces auto este la intersecţia Coşbuc/Dobrogci/Necul uţă, accesul auto se va face 
traversând pista de biciclete nou construita. 
A lte două rute de acces auto sunt prevăzute din calea Victoriei, pe terenul cu CF 
114 713, prin gardul monument istoric SB-l l-m-/\-2 1004.03, pe ecre tot propunerea 
dvs. II li stează ca "<le menţinut. Intervenţii permise cu avizul DJC Sibiu la faza DT /\C: 
conservare, întreţinere, amenajare". 
Cerem efectuarea unui s tudiu de trafic pentru a vedea cum afectează propunerea 
traficul pe str. Victoriei , Transilvaniei, G. Co!?buc (tronsoanele dintre Str. Raţiu - str. 
Transilvaniei si str. Transi lvaniei - str. Dobrogei), Necul uţă. Moldovei, Crişanei , si 
Dobrogei. deoarece este evident din cele de mai sus ca nu a fost acordata nici un fel de 
atenţie problemei traficului in proiectul prezentat. 

o Solicită cartarea arbori lor de pe terenuri le cuprinse în propunere, pentru a putea fi 
evaluata si din perspectiva afectării vegetaţiei mature din zona. 

o Prin reglementările propuse pentru CF 11 5203 sunt propuse un POT de 55% si un CUT 
1.92, în timp ce zona (vecinătăţile prezentate în PUZ) e mult mai aerisita. cu POT de 
15-25% !:ii CUT sub 0.5. diferenţa fiind foarte marc mai ales pentru o parcela izo lată . 
Mai spre normal ar fi un POT de 35%. ca in zonele rezidentiale din oraş, si un CUT 
care sa permită un regim de înălţime S +P+ l + R sau S+P+ I +M. Spaţiul verde ar trebui 
sa c.ţjungă la 30%, la fel cu alte parcelari contemporane cu aceasta (ex . Zimmermann 
Fonn). 

o Pentru Victoriei 38/38A întreaga suprafaţă este "Gradina cu arbori seculari". nu doar 
suprafaţa haşuratft prezentată in propunere . Practic, prin proiect se propunere 
încadrarea întregii grădini monument istoric (CF 114 7 13, Victoriei 3 8A) ca zona 
construibila cu regim S+D+P+ 3E+R. lucru cu care, evident. nu putem fi de acord. 

o Deşi ordinul de cla!:iarc ca monument istoric a imobilului din Victoriei 38 si 38A se 
referă la un ansamblu, prin proiecl sunt propuse doua regimuri de înăl ţime foarte 
diferite. Cel propus pentru Victoriei 38 A ( CF 1 14 713, nu CF 114 7 14 cum eronat apare 
pe planul urbanistic propus) - S+D+ P+ 3E+R. este peste cel admis de PUG Iosefin_a, 
s i total inoportun pentru un monument istoric" Grad ina cu arbori seculari ". Propunem 
S+P+ l +R, S+P+ I +M, cu o retragere ele minim 5m fata de al iniament, pentru a păstra 
specificul vec inătăţii. si a asigura o tranziţie plăcută între UTR Iosefin_a si UTR Vilele 
de coasta. 

o De ce se propune si reglementarea parcelei CF I 14 7 14, pentru care CUT existent este 
0.3, (maximul admi!:i de PUG) si pc care se afla "Palatu l mitropolitan situat in Calea 
Victoriei nr. 38" (LM I SB-l l -m-A-2 1004.0 I)? lntenţioneaZă Arhiepiscopia Ortodoxa 
Romana Din Sibiu sa lase c l ăd irea existentă să se distrugă de tot si arc nevoie de PUZ 
pentru a construi ceva nou în loc? 

o In regulamentul de urbani sm propus, terenul CF 114713 (Victoriei 38A) figurează cu 
Sd ex istent 1161 mp. În autorizaţ ia de construcţie Sd este 845mp. Care este cifra 
corectă, şi de unde provine diferenţa? 

o Pentru acelaşi teren, POT in propunere este de 4%, iar POT in autorizaţia de construcţie 
este 6%. Care este cifra corecta. si de unde provine diferenţa? 

o Daca pentru imobilul de pe Victoriei 38A I CF 114 713 s-a deschis procedura de clasare 
ca monument istoric din 20 I O, cum a Cost construit pe acel teren în 2014? Exista un 
aviz al ministerului culturii? 

o Terenurile CF 114713 s i 11 47 14 (Victoriei 38/38A) provin din urma unei dezmembrări 
din 20 12. după cc prin PUG nu se mai permiteau dezmembrările/comasările de terenuri 
în ZCP Ca11ierul losefin. Cum a fost posibi l ă această dezmembrare împotriva legii 
adoptata in 201 1 referitoare la ZCP (monument istoric)? 



o Cerem o ancheta a primăriei si răspunsurile cronologice a evenimentelor cu 
specificaţiile legilor aplicate pentru această dezmembrare ilegală 

o Terenul aparţinând bisericii ortodoxe romane nu arc deschidere spre str. Nccu l uţă. ci 
spre str. Coşbuc. De fapt. strada de pc plan pc care seric "str. Theodor Neculuţă" este 
strada George Coşbuc. 

o DL Trăuşan. autorul documentaţiei supuse dezbateri i, este si membru in CZMI care se 
va pronunţa asupra acestui proiect. Cerem discutarea proiectului in Comisia naţională 
a monumentelor istorice. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 811 15/12.11.2020 sunt ses izate următoa rele: 

Semnatarii formu lează o serie de obi ecţiuni aduse proiectului anat în consultare publică, şi 
sunt ferm împotriva aprobării acestui PUZ arătând următoarele: 

o Caracterizare generală a PUZ 
• Va distruge o arie naturală de importanpi deosebi tă pentru oraş 
• Va conduce la crearea unei densităţ i umane total exagerate şi lipsite de orice 

argument 
• Va încălca lcgisla(ia monumentelor istori ce 
• Va afecta grav cadrul ambiental al cartieru lui loscfin 

o Cardul natural va fi profund afectat, întrucât pc tot arealul exista o bogată vegetaţie din 
care o pnrtc este clasificată ca monument istoric. 

• Pc parcela din Bd. Victoriei 38 se ană un parc natural cu muneroşi stejari 
seculari care ar urma să fie defrişaţi 

• Pc str. Th. Ncculuţă există o linie de tei plantaţi la sfârşitului deceniului 60 la o 
înălţime de aprox imativ 3 m faţă de stradă. De asemenea tot pc această stradă 
se aOă o zonă verde de aproximativ 2 m pc care cetăţenii au plantat o altă linie 
de tei. Toţi aceşti arbori ar urma sa fie distruşi întrucât datorita densităţii 

construcţii lor de pe platoul situat in spatele fostului seminar teologic protestant. 
o Aspectul cel mai neoportun al vi itorului ansamblu rezidenţial este constituit de 

densi tatea cu totul exagerată a acestuia. Este planificată edificarea a 5 blocuri de nivele 
+D+P+2E sau 3E. Practic aproape întregul teren de pc strada Theodor Neculuţă nr. 3 

va fi ocupat cu 4 blocuri. Ceea cc va mai rămâne liber va fi total nesemnificativ având 
in vedere faptul ca o parte de teren este ocupata cu o rampa de i eşire pe strada Theodor 
Ncculută, chiar in fata casei noastre iar o alta parte este consacrata de câteva decenii 
unei staţ ii regulator de gaz. Densitatea umană va fi atât de marc încât var apare, 
inevitabil. situaţii connictuale. Ele var fi generate in primul rând de creşterea explozivă 

a traficului aulo pc strada noastră, strada înfundată şi de li psa locurilor de parcare. Chiar 
daca, teoretic, viitorii locatari ai ansamblului rezidenţial vor avea parcări subterane, va 
exista tendinţa multora de a parca pe strada Theodor Neculuţă. fie din comoditate. fie 
din insuficienţa locurilor de parcare din subsol. Ar fi fost necesar ca în PUZ să fie 
prezentate şi numărul de apartamente precum ş i numărul locurilor de parcare pentru a 
avea o imagine transparentă a viitorului ansamblu. 

o Acest ansamblu rezidenţial încalcă şi legislatia monumentelor istorice. În zona se ana: 
• pc Bulevardul Victoriei nr. 40 ansamblul fostului seminar evanghelic cu clădiri 

edificate in perioada 1875-1911 listat in lista monumentelor istorice SB. poziţia 
4 1 O, SB-2-a-B-21005. 

• fosta reşedinta de vara mitropolitană cu gradina cu arbori seculari din 
Bulevardul Victoriei nr. 38, clasata monument istoric de importanta naţională 
în lista monumentelor istorice SB prin Ordinul nr. 2977/06.12.2018-SB-2-a-A-
2 1004. 

o Din planşa studiată rezultă faptu l că uncie blocuri de pc strada Theodor Neculuţă sunt 
pozate la numai câţiva metri de clăd irea principala a fostului seminar evanghelic. In 
ceea cc priveşte blocul din strada George Coşbuc, acesta este situat în linie dreaptă la 
aproximativ 30-40 metri de vila clasata monument istoric de importanta naţional ă . 



o Viitorul ansamblu rezidenţial va afecta grav ansamblul ambiental al cartierului Iosdin. 
Acest cartier edificat in cca mai mare parte in deceniile 20-40 ai secolului trecut, a fost 
conceput într-o structură unitară, cu case P+ 1 E, apropiate stilistic şi care constituie un 
ansamblu unitar. 

o Construirea unor blocuri cu 2 sau 3 etaje ar deteriora acest echilibru şi ele nu ar avea 
alt scop decât de a satisface pofta de îmbogăpre a speculanţilor imobiliari. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81118/12.11.2020 sunt ses izate următoarele: 
Semnatarii formulează o serie de observaţii aduse proiectului aflat în consultare publică: 

o Se opun aprobării acestui PUZ întrucât el încalcă normele de urbanism cât şi cele 
privind protecpa monumentelor istorice şi este de natură să afecteze grav cadrul natural 
înconjurător. Realizarea obiectivelor propuse a fi edificate prin acest PUZ va conduce 
la o densitate a populaţiei exagerat de mare. de natură a crea un disconfort tuturor 
locuitorilor din zona. 

o Din perspectiva urbanistic~i planşa care însoţeşte PUZ ne arata ca pc arealul situat in 
spatele imobilelor de pe Bulevardul Victoriei nr. 40, areal la o înălţime de circa 3 metri 
de strada Nccul uţă urmează a se ridica un număr de patru blocuri care vor ocupa 
aproape in întregime terenul dezmembrat, cel înscris odinioară pc bd. Victoriei nr. 40. 
Din PUZ nu rezulta numărul de apartamente care se va crea, dar prin faptul ca regimul 
de înălţime este de P+2E sau 3E rezulta o densitate excesiva. O asemenea îndesire a 
construcţiilor conduce la încălcarea procentului de ocupare a terenului (POT) ş i a 
coeficientului de utilizare a terenului (CUT) . Faptul ca intrările ş i ieşirile. inclusiv ale 
autovehicule lor se vor face prin strada Th. Neculuţă. va conduce la o mare aglomerare 
aici şi se vor crea situatii neplăcute. conflictuale. Pctenţii consideră ca în măsura în 
care se intenţionează folosirea terenului amintit mai sus pentru scop de construcţii 

acesta trebuie sa fie de mai mici dimensiuni de gen ul vi lelor de l sau 2 etaje dotate cu 
spatii de parcare sub/supratcrane, dar toate cu intrare de pc acel teren. 

o Din perspectiva protectiei mediului natural ridicarea acestui ansamblu va conduce la 
defrişarea unui şir de tei cu o vechime de circa 50 ani. plantaţi pe acel teren de-a lungul 
z idului despărţitor cu strada Ncculuţă. Pc de alta parte şi pc strada Nccul uţă la limita 
cu acest zid este o zona verde pe care cctă\enii au plantat de asemenea mai multi tei. În 
situaţia aprobări i PUZ toţi aceşti arbori ar fi distruşi de asemenea şi zona verde de circa 
2 metri l ăţime de pc strada. 

o Şi mai gravă din punct de vedere al protecţiei mediului ambiental este situaţia de pe 
strada G. Coşbuc unde. în cadrul aceluiaşi PUZ, ar urma sa se construiască un alt bloc, 
în incinta dezmembrată din terenul din bd. Victoriei nr. 38. Pe acest teren este un 
adevărat mic parc cu numeroşi arbori cu o vechime foarte mare, în general stejari care 
de asemenea ar trebui defrişaţi. Practic parcul ar dispare. 

o Din perspectiva protcctiei monumentelor istorice, amintim faptul ca imobilul de pc bd. 
Victoriei nr. 38, respectiv reşedinţa de vara a mitropolitului ortodox este monument 
istoric de interes naţional listat în lista monumentelor istorice la poziţia 41 O-SB-2-a-
8- 21005. Blocul avut în vedere ar urma sa fie construit la o distanta foarte mica de 
aceasta vila, fapt care contravine normelor de protecţie a monumentelor istorice. 

o De asemenea blocuri le de pe platoul din strada Ncculuţă nr. 3 se vor afla la numai 
câţiva metri de un alt monument istoric. de data aceasta de importanta locala şi anume 
fostu l seminar teologic protestant. 

o Viitoarele blocuri vor fi. din punct de vedere stilistic dar şi al înălţimii. în dizarmonie 
totală cu clădirile înconjurătoare. Pc de o parte ne referim la monumentele istorice 
susmenţionate, înregistrate administrativ pe bd. Victoriei iar pe de alta parte la vilele 
din cartierul Ioselin, marea lor majoritate având un singur etaj şi fiind construite în 
prima jumătate a secolului XX. 

o Este necesar ca acest PUZ sa fie avut în vedere şi din perspect iva viitoru lui plan 
urbanistic general (PUG). Se ştie faptul ca actualul PUG va i eşi din vigoare în anul 



2021 când va trebui elaborat un nou plan pentru următorii I O ani. În acest cadru în care 
s-ar putea aduce o viziune urbanistica îmbunătăţită în care atât cadrului natural cat şi 
monumentelor istorice sa li se acorde o importanţă crescută , credem că aprobarea unor 
viitoare construcţii pc terenurile arătate mai sus ar trebui amânata până la întocmirea şi 
aprobarea v iitorului PUG. 

o O alta chestiune care se impune a fi clarificată este aceea a etapei de procedura 
administrativa în care se încadrează scrisoarea dv. primita de noi în 28.10.2020 şi în 
care ni se acorda un termen de 25 zi le pentru a face observaţii. Arl. 4 din Ordinul 
MORT nr. 2701 /2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare şi consultare a 
publicului cu privire la elaborarea sau revizu irea planurilor de amenajare a teritoriului 
şi de urbanism stabileşte în art. 4, în mod obligatoriu, un număr de patru etape pentru 
informarea şi consultarea publicului . Prima etapă este cea pregătitoare, respectiv 
anunţarea intenţiei de elaborare. Or. prin afişarea la sediul primăriei a planşei de PUZ 
ş i a principalelo r caracteristici ale viitorului ansamblu rezidenţial rezult~1 că prima etapă 
nu a fost respectată şi s-a trecut direct la etapele următoare. 

o Aceasta discuţie cu privire la limitele minime şi maxime ale posibilităţilor de construire 
pe aceste terenuri ar fi trebuit sa aibă loc înainte de elaborarea planşei de PUZ pentru 
ca cetăţenii d in zonele apropiate sa poată avea posibilitatea de a limita, în mod 
echitabil, nivelul şi forma construcţiilor pe care proprietarii terenurilor respective le-ar 
fi putut realiza. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81313/12.11.2020 este Înaintată o opinie profesională a OAR 
Filiala Sibiu-Vâlcea prin care sunt aduse următoarele preciză ri si propuneri: 

o Zona de reglementare a planului urbanistic pentru zone construite protejatc-PUZCP -. 
cuprinde patru parcele. rezultate prin dezmembrarea recentă (cca 2008) a doua parcele 
originare de pe bulevardul Victoriei (nr. 38, nr. 40). Parcela iniţiatoare (neconstruită) 

la strada Theodor Ncculuţă este rezultatul dezmembrării (2008) parcelei originare de 
pe bulevardul Victoriei, nr. 40, celelalte doua parcele (bu levardul Victoriei 38 şi 38 A) 
fiind la origine o singură parcelă. /\ceastă observaţie trebuie să conducă la o abordare 
unitară a arealului reglementat din perspectiva unităţii urbanistice a celor două mari 
parcele originare. 

o Indicatori urbanistici: 
• propunerea de PUZCP prevede mobilarea urbani stica a parcelei iniţiatoare 

preluând neschimbate prevederile maxime orientative ( deoarece ele se 
detaliază prin PUZCP) din PUG Sibiu. 

• privind ansamblul zonei reglementate se observe un dezechilibru major al 
indicatorilor urbanistici în favoarea parcelei iniţiatoare , înconjurată de parcele 
cu indicatori urbanistici semnificativ mai mici, ceea ce va determina un conflict 
funcţional în zon~1. specific unei dezvoltări punctuale pentru profit maxim. în 
defavoarea vecinătăP l or. respecti v a interesului public. 

• propunere: echilibrarea indicatorilor urbanistici. pentru reducerea impactului 
negativ al îndesirii urbanistice propuse prin documentaţie. 

o Spatiul verde: 
• caracterul predominant al celor doua parcele originale istorice a fost de gradină 

urbană publică, caracter de care trebuie ţinut cont la o îndesire urbanistică ca 
cca propusă prin prezentul PUZCP, şi indiferent de mobilarea propusa, spatiul 
verele trebuie să rămână dominant pc toate cele patru parcele ale zonei 
reglementate prin P UZCP. 

• propunerea PUZCP prezintă doar indicatorii minimi, orientativi, din PUG, 
privitori la spaţiul verde. nu pc cei reali din teren, ca.re se păstrează. 

• propunere: detalierea situapei din teren a spaţiilor verzi, inclusiv pc parcela 
iniţiatoare. ţinând cont de caracterul (încă prezent) de gradină publică istorica. 
Pentru aceasta propunem completarea documentaţie i PUZCP cu cartarea 



arborilor maturi din zonă şi suprapunerea ei peste mobilarea urbanistică 
propusă. 

o Parcaje: 
• În documentaţia propusă sunt preluate neschimbate prevederile orientative 

minime din PUG privitoare la parcările pentru autovehicule: "se recomandă" la 
subsol ş i se accepta ca max. 101Xi din parcela sa fie ocupată cu parcaj e ş i 

circula!i i. 
• propunere: pentru conservarea caracterului de gradină urbană publică din zona 

istorică studiată. este necesar ca parcajele sa fie amplasate obligatoriu la subsol. 
cu păstrarea câtorva locuri de parcare la suprafaţă pentm vizitatori, conform 
prevederi lor PUG. 

Zona propusă pentru reglementare face parte dintr-un ansamblu unitar istoric. cu un caracter 
urban exemplar pentru oraşul nostru, care merită îngrijit şi abordat conform valorii sale. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81367/12.J 1.2020 sunt sesizate următoarele: 

Semnatarul formulează o seric de observaţii aduse proiectului aflat in consultare publică: 
o Consideră inoportună construirea unui ansamblu de locuinţe şi servicii de proximitate, 

în spaţiul dezmembrat. aparţinând ini tial proprietarilor de pe Bulevardul Victoriei. 
numerele 38 şi 40. din mai multe motive: 

• Adresa menţionată - str. Theodor Nccul u\ă nr. 3 nu este validă, numerele 1 şi 
3, aflându-se în avalul străzi i , în apropiere de capătul acesteia. 

• Accesul spre proprietatea delimitată. dobândită prin vânzare cumpărare, s-a 
făcut doar prin Bulevardul Victorie i. numerele 38 şi 40 şi nu prin Str. Th. 
Neculu\ă. 

• În zidul care delimitează proprietatea de zona străzii Th. Neculuţă există o 
poartă "de urgenţă". fără număr înregistrat pe această stradă, care nu a mai fos t 
deschisă de peste 30 de ani. 

• În w na cartierului Ştrand , cândva a fost groapa de lut a olarilor din Sibiu, 
structură morfologică argiloasă, fiind prezenta ş i în aceasta parte a cartierului 
Iosefin. În 20 I O, anul asfaltării străzii Dobrogei, toate imobilele din zona au 
avut de suferit (fisuri de pereţi şi plafoane) ca urmare a excavării celor 60 cm 
adâncime. pentru aplicare materialului necesar, în vederea constituirii structurii 
de rezistenţă a străzii. 

• Există un motiv real de îngrijorare legat de excavarea în zonă pentru subsol, 
demisol. parter şi două sau trei etaje pentru 5 blocmi. plus celelalte servicii de 
proximitate. urmând ca tot materialul rezultat sa fie evacuat pe str. Th. 
Neculuţă . Dimensiunile gabaritice ale străzilor Th. Neculu!~t ş i G. Coşbuc, căci 
un obiectiv urmează să fie amplasat în zona străzii Coşbuc, neevidenţi ată în 
sol icitarea de PUZCP sunt reduse. ele de abia făcând fală cu greu. în acest 
moment. afluiri i riveranilor din zonă. 

• Un alt aspect punctat ar fi insuficienta locurilor de parcare disponibile pentru 
noii locatarii. Parcări le existente sunt insuficiente pentru riverani şi pentru cei 

• 

• 

• 

care l ucrează în redacţia Tribuna şi cei care frecventează Tribuna. 
Doreşte ca zona să rămână În continuare una dintre zone l iniştite ale Sibiului, 
cu spaţii verzi generoase. cu arbori seculari, protejaţi de lege. aflaţi chiar în 
perimetrul noi lor obiective. 
Invocă prevederile legale pentru ocuparea cu construcţii a maximum 40 % din 
suprafaţa unei proprietă\i. 
Menţionează existenţa unui proiect prin care a fost amenajat un culoar de 
mobilitate, care include străzile Th. Necul uţă :;;i G. Coşbuc şi modul în care 
acesta îş i menţine valabilitatea. 



Prin adresa Înregistrată cu nr. 81392/13.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatara formulează o serie de sesizări referitoare la elaborarea proiectului şi se opune 
acestu i PUZ: 

o Propunerea nu respectă indicii urbanistici POT şi CUT specifici zonei urbane în care 
este propusă. Se doreşte menţinerea aceluiaşi caracter al străzii , al oraşului istoric, cu 
clădiri la scară umană, specifice zonei. 

o Proiectul în s ine nu aduce un răspuns la nevoile cetăţenilor şi anume: facilităţi precum 
spaiii verzi suplimentare, locuri de parcare amenajate, străzi prevăzute cu piste de 
biciclete, trotuare care corespunzătoare pentru persoane vulnerabile (persoane în 
vârstă, persoane cu handicap) 

o Solicită ca procedura de informare ş i consultare a publicului să fie riguros efectuată cu 
respectarea etapelor prevăzute de Ord. nr. 270l/201 O. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81395/13.11.2020 sunt sesizate următ oarele : 

Semnatarii formulează o serie de sesizări referitoare la elaborarea proiectului ş i se opun acestui 
PUZ: 

o Propunerea nu respectă indicii urbanistici POT ş i CUT specifici zonei urbane în care 
este propusă. 

o Nu sunt de acord cu distrugerea zonei verzi din perimetrul respectiv. 

Prin adresa înregistrată cu nr. 81397/13.11.2020 sunt sesizate următoa rele: 

Semnatara fonnulează o serie de sesizăr i referitoare la elaborarea proiectului ş1 se opune 
acestui PUZ: 

o Propunerea nu respectă indicii urbanistici POT şi CUT specifici zonei urbane în care 
este dezvoltată. Se doreşte menţinerea aceluiaşi caracter al străzii , al oraşului istoric, 
cu clădiri la scară umană. specifice zonei. 

o Proiectul în s ine nu aduce un răspuns la nevoile cetăţenilor şi anume: facilităţi precum 
spaţii verzi suplimen tare, locuri de parcare amenajate, străzi prevăzute cu piste de 
biciclete, trotuare care corespunzătoare pentru persoane vulnerabile (persoane în 
vârstă, persoane cu handicap) 

o Solicită ca procedura de informare şi consultare a publicului să fie rigrn·os efectuată cu 
respectarea etapelor prevăzute de Ord. nr. 2701 /201 O. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81462/ l3.ll.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatarii formulează o seric de sesizări referitoare la elaborarea proiectului şi se opun acestui 
PUZ: 

o Propunerea nu respectă indicii urbanistici POT ş i CUT specifici zonei urbane în care 
este dezvoltată . Se doreşte păstrarea caracterului zonei la nivel de scară a construcţiilor 
propuse, la nivel de spaţii verzi ex istente. 

o Se semnalează ca propunerea unei astfel de investiţii va genera trafic intens în zona 
studiată, iar situaiia pistei de biciclete va deveni incertă. 

Prin adresa Înregistrată cu nr. 81514/13.11.2020 sunt sesizate următoarele: 

Semnatarii formulează o serie de sesizări referitoare la elaborarea proiectului şi se opun acestu i 
PUZ: 

o Investiţia propusă este în dezacord cu limbajul arhitectural al clăd iril or existente. 
o Există o temere legată de structura si tipul terenului, nepotrivit lucrările propuse. 
o Nu se doreşte o densitate exagerată a populaţiei în zonă. 
o Se semnalează ca propunerea unei astfel de investipi va genera trafic intens în zona 

studiată (pericol ele accidente). iar situaţia pistei de biciclete şi a parcărilor va deveni 
incertă, 

o Se menţionează că locaţia ansamblului de locuinţe propus se suprapune cu un nr. 
ex istent. 



o Menţionează că străzile Theodor Neculuţă şi George Coşbuc sunt mult prea încărcate 
în ceea ce priveşte spaţiul destinat parcărilor ş i nu ar putea răspunde nevoilor cc vor 
interveni o dată cu realizarea investiţiei. 

o Dezacord faţă de faptul că nu se protejează zona verde a parcului natural li stat ca 
monument istoric. 

Prin adresa înregistrată cu nr. 81535/13.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnataru l formulează o serie de sesizări referitoare la elaborarea proiectului ş i se opune 
acestui PUZ: 

o A mentionat că procedura de informare nu s-a realizat corespunzător şi propune 
rel uarca ci . 

o In ceea ce priveşte fondul proiectului menţionează mai multe aspecte care pun în 
evidenţă caracterul neoportun ş i nelegal al proiectului şi anume: ilegalitatea 
operaţiunilor de parcelare/comasare ş i diYizare. nerespectarea indicelui POT pe terenul 
din str. Neculută. contradiciii ale proiectului faţă de prevederile urbanistice PUG şi 
RLU, încălcări ale legi s laţ i e i ~i insistă pe necesitatea protejării zonelor cu valoare 
ecologică ş i peisajeră. 

o Semnatarul anexează un raport analiti c întocmit de către .C. Wabi Sabi Urbanism & 
Arhitectură S.R.L.. urbanist responsabil Joana D.C Zachia-Zlatea (lit. D. E) prin care 
se detaliază şi observaţiile mai sus menţionate şi se expun mai multe sugestii legate de 
o viziune mai potrivită pentru conservarea zonei studiate. 
Capitolele raportului - aspecte punctate: necesitatea şi oportunitatea lucrării. circula\ia 
terenurilor şi informalii de carte funciară (se punctează pc opcra{iuni lc de 
parce lare/comasare din anu120 12 asupra loturilor din str. Neculuţă nr. 3 şi Bulevardul 
Victoriei nr. 38ş i verificarea lor din punct de vedere legal în raport cu PUG ş i RLU 
aferent al Municipiului Sibiu). studiul istoric ş i monumente de arhitectură 
(argumentează şi concluzionează asupra dezacordului privind modificările 

reglementăril or urbanistice propuse). zonele cu valoare ecologică şi/sau peisagcră (este 
semnalat caracterul unic ş i poten\ialul deosebit al zonei verzi studiate- Grădina cu arbori 
seculari din Posta rcşcdin!ă de vară metropo litană - care nu este valorizat prin lucrarea 
propusă). prevederi urbanistice din PUG şi RLU Sibiu în care se anexează un tabel 
comparativ menit să cviden\icze erori ş i/sau ncconcordan\e. 
Concluziile raportului sunt urmf1toarele: 

- Documentaţia ··PUZCP. Construire ansamblu locuinţe colective, comerţ/ 
servicii ş i dotări aferente'" nu respectă în totalitate: Ord. 562/2003 privind Metodologia 
de elaborare şi conţinutul cadru al documentaţiilor de urbanism pentru zone construite 
protejate. principiile Legii 422/:200 I privind protejarea monumentelor istorice. 
prevederile P.U.G. şi R.L.U. ale Municipiului Sibiu. 

- Trebuie vcrilicate temeinic din punct de vedere al legal ităţii toate modificările 
de carte funciară survenite în anul 2012, asupra loturilor din strada Ncculuţă nr. 3 Cf 
11 5203 şi Bulevardul Victoriei nr. 38-38A Cf 114713 şi CF 114714. 

- Nu sunt respectate principiile de intervenţie asupra monumentelor de 
arhitectură şi zonele de protecţ ie ale acestora. 

- Nu este considerată unicitatea ş i potenţialul deosebit al celor două zone verzi 
aJCrcnte monumentelor listate L.M.I.: 

- Se încearcă în mod eronat: asimilarea întregului teren de pc Strada Neculuţă 
nr. 3 ş i a unei porţiuni din lotul de pc Bulevardul Victoriei nr. 38-38A cu zona de 
locuinţe pentru a justifica funcţiunea de locuinţe colective propusă; preluarea 
prevederilor UTR - ulu i SZCP Cartier loselin _a în loc de cele ale UTR-ului Vilele de 
Coastă_a pentru a justifica volumul clădirii propuse; introducerea unui Demisol. puţin 
coborât faţă de cota Str. Neculu\ă, în condiţiile în care prin RLU Sibiu nu se admit 
demisoluri orientate către stradft, pentru a creşte regimul de înălţime; introducerea a 
două etaje retrase, în condiţiile în care prin RLU Sibiu se admite un singur nivel retras 



sau o mansardă. pentru a creşte regimul de înălţime, suplimentarea nejustificată a CUT 
pentru a justifica gabaritul clădirii propuse. 

Având în vedere concluziile enunţate, raportul evidenţiază că „PUZCP 
Construire ansamblu l oc uinţe colective, comerV servicii şi dotări aferente" nu este 
oportun în forma supusă dezbaterii 

Semnatarul revine cu o completare a sesizării în data de 15.07.2021 : 

,.Cetăţenii din cartierul losefin. toţi cu domici liul procedural ales la Cabinet de avocat Florin 
J\lbulescu din Sibiu, Bd. Victoriei nr. 12. tel./ fax 0269/213.3 I 7. mobil 0721-044.483, email: 
av.albulcscu@gmail.com. vă rugăm ca Ia analiza proiectului susmenţionat să ţineţi scama şi de 
următoarele aspecte: 

I .J\spectul cel mai important pentru cetăţenii din zonf1 este traficul. Deja în urma amenajării 
pistei pentru biciclişti pe str. G. Coşbuc, pistă foarte puţin utilizată, aglomeraţia pe str. Th. 
Neculuţă a crescut simţitor, în pofida plantării mai multor semne de circulaţie oprirea interzisă. 
Persoanele care vin la redacţia ziarului Tribuna parchează aici. Plus studenţii , majoritatea din 
Vâlcea. În ultimele zile au apărut numeroase situaţii tensionate, de aceea considerăm că 
principala problemă a acestui PUZ din perspectiva cetăţenilor din cartierul Josefin este traficul 
auto. 
Solicităm întocmirea unui studiu de trafic care. în esenţă. să orienteze traficul de Ia viitoarele 
construcţii spre bd. Victoriei unde la m. 40 există două intrări. Actuala poartă auto din str. 
Neculuţă, în dreptul imobilului cu m. 8, ar trebui să rămână secundară. Chiar din perspectiva 
intenţiilor de deplasare cei mai mul!i vor dori să ajungă pe axa centrală - bd. Victoriei. Un 
argument în acest sens este acela că actualul proprietar al terenului din str. Neculuţă a cumpărat 
de la proprietarul din bd. Victoriei 40 - Consistoriul Evanghelic CA. între ei existând puternice 
afinităţi. 

Este necesar ca şi noi să fim informaţi asupra acestui studiu de trafic care trebuie să aibă în 
vedere aspectul esenţia l că strada este înfundată. 

2.Un al doilea aspect, mult dezbătut de cetăţeni în ultimul timp, este cel al zonei verzi de pe str. 
Neculuţă. Acolo există numeroşi arbori plantap de locatari. Solicitarea lor este ca zidul actual 
dintre platoul pc care se vor ridica viitoarele construcţii şi str. Neculuţă să rămână intact ş i să 
nu se accepte perforarea lui pentru accese pietonale aşa cum este marcat în planul SC HA-CO. 
Eventual, pentru fluidizarea circulaţiei auto am arătat că s-ar putea practica o singură perforare 
la capătul parcelei dinspre str. Coşbuc. la intersecţia cu str. Dobrogei. 

3.În ceea ce priveşte arealul din bd. Victoriei nr. 38 - vila veche a mitropolitului şi grădina cu 
arbori seculari - în faţa indi terenţei totale a Direcţiei judeţene pentru cultură ne-am adresat în 
scris. cu fotografii anexate. Ministerului C ulturii ş i Institutului Naţional al Patrimoniului. unde 
ne vom prezenta în audienţă în viitorul apropiat. Chiar dacă verbal. există promisiunea 
renunţării la construcţia din grădina cu arbori seculari pericolul rămâne. V-am informat că a 
apărut un tert investitor elveţian care doreşte să dobândească întreg arealul, inclus iv cele două 
vile pe care să le demoleze ş i să defrişeze arborii. Chiar dacă în prezent aşa ceva pare iluzoriu 
este necesar să prevenim pericolul. 
Tot în acest cadru cetăţenii sunt revoltaţi de starea de profundă degradare a vechii vile a 
mitropolitului. Impres ia generală este aceea că, printr-o neglijenţă totală şi fapte vădit 

distructive - geamuri sparte. ferestre astupate cu cărămizi BCA - se urmăreşte prăbuşirea 
construcţiei. Este unica modalitate în care pe locul unui monument se poate ridica altceva. Este 
o s i tuaţi e asemănătoare autoincendierilor de păduri din Grecia. 

4.Solicităm asigurarea unei imparţialităţi totale. Ştim că dl. arhitect Trăuşan este membru în 
CTATU dar şi colaborator la Direcţia judeţeană de cultură. Acest lucru expl ică multe. 



Toate celelalte chestiuni semnalate în ultimele noastre luări de poziţie rămân valabile. Prin 
prezenta am dorit să ins istăm asupra unor puncte de greutute cu rugămintea de a aştepta 
apropiatele noastre audienţe la conducerea Ministerului Culturii şi Institutului Naţional al 
Patrimoniului.·· 

Prin adresa înregistrată cu nr. 81539/13.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatarul fo1mulează o serie de puncte de vedere referitoare la elaborarea proiectului: 

o Doreşte ca tratarea spatiul delimitat de Bulevardul V ictoriei. str. Neculu\ă, str. 
Transilvaniei şi fosta întreprindere Steaua din partea de sud-vest să fie tratat cu 
abordare difcrcnp ată pe patru zone în funcpe de contextul fiecăreia. 

o Propune o retragere pentru casele de pc la tura de sud-vest asemănătoare cu cca a 
caselor de tip vi lă de pe parte de nord-vest a străzii Ncculuţă, iar construcţiile nou 
propuse să respecte contextul zonei şi să aibă acoperişuri cu învelitoare din tiglă 

ceramică şi nu acoperişuri terasă cum sunt prezentate în proiect. 
o Este în dezacord cu dorinţa ca terenul să a ibă un grad mare de ocupare şi sugerează 

reducerea densitătii propuse şi acordarea importanţei cuvenite spaţiilor verzi. principiu 
regăsit în contextul în care se încadrează lucrarea. 

Prin adresa înregistrată cu nr. 81559/13.11.2020 sunt sesizate următoarele: 
Semnatarul formulează o scrie de obiecţii referitoare la elaborarea proiectului şi se opune 
acestui PUZ : 

o Parcelare: cerc detalii legate de constituirea parcelei identificate prin CF 11 5203 cc a 
apărut în mma operaţi unil or de reparcelare a le terenurilor aferente B-dul. Victoriei 
38/40. 

o Contestă modificarea destinatici parcelei prevăzută prin PUZ nefiind de acord cu 
l ocuinţele colective propuse în proximitatea monumentelor istorice de importanţă 
naţională şi locală situate pc B-dul. Victoriei 38--W. 

o Este împotriva indicilor urbanistici propuşi POT şi CUT făcând referire la indicii 
contextului în care este dezvoltată lucrarea. 

o Sugerează restabilirea amplasării clădirilor fo\ă de al iniament şi clemente ce ţin de 
aspectul clădirilor. înăl\imea maximă admisă, raportul dintre înălţimea clădirilor ş i 
lăţimea frontu lui parcelei, regimul tehnic. amplasarea clădi rilor pc parcelă. 

o Sol ici tă un studiu asupra impactului traficului în zonă. 
o Susţine evitarea defrişării arborilor maturi şi a vegetaţi ei în vederea ocupării te renului 

aşa cum este prevăzută în lucrare deoarece aduce un impact major asupra mediu lui ş i 
caracterului zonei. 

o Menţionează că profi lul stră:t..i i Ncculuţă nu poate răspunde la necesităţile prevăzute 
prin PUZ. 

o Consideră improprie asocierea tlintrc locuinţele colective masive propuse ş i 
monumentele istorice de importanţă locală şi naţională prezente pe teren. 

o Solicită ca procedura de informare ş i consultare sa fie efectuată cu respectarea etapelor 
prevăzute de Ordinul ministru lui dezvoltării regionale si turismului nr. 2701120 I O ş i 

efectuarea unei şed inţe de consultare colectivă la care să poată participa persoanele 
interesate. cel putin prin reprezentanţi sau online. dată fiind conjunctura actuală 
datorată pandemiei. 

Prin adresa înregistrată cu nr. 81570/13.11.2020 sunt sesiza te următoarele: 
Semnatarul formulează o serie de puncte de vedere referitoare la elaborarea proiectului : 

o Sesizează că lucrarea propune o îndesire ca nivel de ocupare. fapt ce duce la scăderea 
calităţii locuirii, nu ţine cont de gradul marc de spaţi i vcr.li şi vegetaţ i a matură prezentă 

în zonă, regimul de propus este mult peste cel prezent în :t..onă. 

o Propune: tratarea urbanistică a parcelelor generatoare de PUZ într-o manieră unitară 
împreună cu cele parcelele din care au fost dezmembrate, limitarea indicelui urbanistic 



POT la 25%, stabilirea unui regim de înălţime maxim de P+ l +R şi propunerea locuJilor 
de parcare în subsol. 

o Solicită un studiu de impact asupra arborilor maluri prezenţi pe parcelele vizate de 
PUZCP cu indicarea celor care vor fi tăiaţi. 

Prin adresa înregistra tă cu nr. 81624/13.11.2020 sunt sesizate următoa rele: 

Semnatarul formulează o seric de observaţii referitoare la elaborarea proiectului şi se opune 
acestui PUZ: 

o Parcelare: cere detalii legate de constituirea parcelei identificate prin CF 115203 ce a 
apărut în urma operaţiunilor ele reparcelare ale terenurilor aferente B-dul. Victoriei 
38/40. 

o Se opune lucrărilor prevăzute în spaţiile verzi ce sunt de natură să afecteze grav cadrul 
natural. 

o Solicită efectuarea studiilor de fezabilitate în privinţa afluxului de maşini ce apare o 
dală cu propunerea şi realizarea lucrări lor propuse 

o Solicită ca procedura de informare şi consultare a publicului să fie riguros efectuată cu 
respectarea tuturor clapelor prevăzute de legislaţia în vigoare. 

o Solicită efectuarea unei şedinţe de consultare co lecti vă la care să poată participa 
persoanele interesate, cel puţin prin reprezentanţi sau online, dată fiind conjunctura 
actuală datorată pru1demiei. 

Prin adresa înregistrată cu nr. 83271/20.J 1.2020 (cu revenire a sesizării înregistrate cu 
81535/13.11.2020) sunt sesizate următoarele : 

Semnatarul completează cu un raport întocmit de Asociaţia /\RCHE, arh. Florentina Murca­
Matache, un supliment de observaţii referitoare la elaborarea proiectului şi se opune acestui 
PUZ. Concluziile raportului sunt: 

o Se opun situaţiei în care se propune PUZCP pc zone restrânse din cadrul unui ZCP 
deoarece este în defavoarea conservării valorilor cullurale pentru care zonele au fost 
constituite. 

o Prin iniţierea lucrării se permite modificarea indicatorilor urbanistici în detrimentul 
conservării caracterului zonei cu grad ele protecţie mai ridicat. 

o Menţionează că zona de reglementare conform AO se suprapune integral peste 
imobilele Palatului Mitropolitan şi al fostului seminar evanghelic ce formează o insulă 
cu caracter specific conturată încă din secolul al XIX-iea, caracter evideniiat prin PUG 
Sibiu, pentrn cele două parcele istorice fiind impuse reglementări speciale cu intenţia 
clară de conservare a acestora. 

o Sugerează verificarea operaţiunilor cadastrale şi ele edificare din punct de vedere al 
legalităţii în raport cu PUG şi RLU 

o Meniionează că propunerea nu are în vedere evoluţia imobilelor post 1989. pierzând 
astfel din vedere modul în care acestea au afectat integritatea valorilor culturale. 

o Consideră că lucrarea ar trebui să aibă ca scop principal remedierea situaţiei existente 
în sensul conservării valorilor culturale. 

o Subliniază faptul că documentaţia conţine informaţii referitoare la spcci !icul zonei 
exclusiv legate de frontul vestic al străzii Theodor Necululă pentru a putea susţine ideea 
de tratare a parcelei ce a generat PUZCP-ul analizat în spiritul acesteia. 

o Reglementarea zonei studiate este abordată inadecvat pentru conservarea valori lor 
cu ltura le.(raportare la UTR-Yile ele coastă) 

Prin adresa înregistrată cu nr. 51864/07.07.2021 sunt ses izate următoarele: 
Semnatarii revin cu puncte de vedere şi propuneri referitoare la răspunsul proiectantului la 
sesizările înregistrate în etapa clin procedura ele informare şi consultare a publicului desfăşurată 
în perioada 20.10.2020-13 .11.2020: 



o Aspecte de ordin procedural: Semnatarii revin cu precizări asupra legalităţii 

opcrapunilor notariale/cadastrale de dezlipire. respectiv alipire ale parcele lor mai sus 
m cn\ionate făcând referire la prevederile din RLU din 20 11. menţionează că nu au fost 
prezentate planşele proiectului în 3 locuri vizibi le din zonă pc panouri, planşa de 
reglementări nu a fost finalizată cu toate modificările propuse pentru a putea fi 
vizualizată în fază finală ş i punctează că proiectul în sine nu face referire la 
regu lamentul prevăzut de Ordinul nr. 56212003. Solicită astfel o copie după regulament 
ş i completarea planşei de reglementări pentru o mai bună înţelegere asupra soluţiei 
finale. 

o Aspecte de ordin material: O primă observaţie este legată de tratarea separat a ce lor 
două areale, în funqie de regimul lor juridic şi de protecţie. 
I. Arealul d in Bulevardul Victoriei nr. 38A: se punctează că amplasamentul este 

monument listat în LMI-SB Ordin nr. 2977/06.12.2018 SB-II-a-A-2 1 OO-L02. 
fiind grădină cu arbori secu lari şi drept urmare invocă interzicerea edificării 
oricărei construcţii. 

Solicită corectarea " ingineriei cadastrale„ prin care s-a definit parcela în cauză. 
Semnatari i îşi expun îngrijorarea referitor la arborii crescuţi aleatoriu cu vârstă 
de peste 100 de ani. cu distante mici între ci (67-7m) care fac imposibilă 

construirea lără ca aceştia să fie arectuţi. Solicită astfe l să fie oprită lucrarea. 
Semnatarii solicitr1 detalii legate de rela\ia <lintre proprietarul 
terenului ( Arhiepiscopia ortodoxă) ş i proprietarul construcţiei (I IA-CO 
Imobiliar SRL). 
O altă nelămurire semnalată este asocierea dintre vi itorul bloc, propus alipit de 
noua vilă a mitropolitului. Au so li citat o părere din partea Direcţiei de culturrt, 
au înaintat o adresă Ministerului Culturii (m. intrare: 11 3293/MC din data de 
06.11.2020 şi nr. de înregistrare 2/2523CR/06. l l .2020) şi comisiei CT A TU 
(cerere cu nr. de înregistrare 33361/29.04.2021) pentru a stopa aprobarea unei 
soluţii până la primirea tuturor răspunsurilor. 
Semnatarii menţionează că în urma adresării Agenţiei pentru Protecţia 
Mediului. au primit răspuns favorabi l de sprijin pe aceasta problemă. 

II. Arealul din Bulevardul Victoriei nr. 40: Semnatarii au punctat mai multe 
observa\ii ş i anume: 

• Documentaţia PUZCP nu oferă toate informaţiile necesare pentru 
întclcgerea proiectului în legătură cu indicii urbanistici şi cu propunerea 
de mobilare a tcrcnului.(neclarităţi legate de nivelul de construibilitatc. 
de modul în care este propus nivelul demisol asemănător ni velului parter 
ca expunere la stradă) . În urma recalculării coeficienţilor de către expert 
topo judiciar (dl. Meşu - la cererea semnatarilor), concluzia este că POT 
propus este de 58.19% iar CUT propus este de 2,0 I. Astfel se solicită 
prezentarea unei planşe cu intenţia reală de mobilare a acestei parcele. 
Se doreşte din partea proiectantului, în urma celor prezentate mai sus, o 
planşă cu solu\ia finală pentru clarificări ş i o machetă a viitorului 
ansamblu cu marcarea construcţiilor. 

• Punctează necesitatea unei reduceri substanţiale a densităţii de pe areal 
Se doreşte ca diferenţa de densitate să ti c diminuată pe strada Neculuţă 
pentru a exista un echilibru pc parcursul ci în special în ceea ce priveşte 
traficul. Astfel se doreşte reducerea CUT. Se propune ca viitoarea 
investiţie să eficientă economic fără a afecta echilibrul actual al zonei. 
Se solicită în primă instanţă CI ATU şi ulterior Consi liului Local să aibă 
în vedere caracterul actual al zonei ş i interesele locuitorilor existenţi. 
Doresc ca indicii urbanistici să fie aprobaţi după recomandările 



prommţate de Ordinul Arhitecplor prin adresa depusă cu nr. 
323/ 12.1 1.2020, iar spaţiul verde să rămână dominant. 

• Necesitatea încadrării viitoarelor imobile în cadrul construit preexistent 
al străzii Th. Neculuţă. 

Se doreşte ca ansamblu să răspundă caracterului zonei din perspectiva 
regimului de înălţime (P+ I , P+2) ş i al spaţierii construq iilor. 

• Necesitatea reglementării traficului 
Semnatarii punctează că strada (strada G. Coşbuc şi Th. Neculuţă), 

având caracterul înfundat, nu permite organjzarea traficului în mod 
eficient. Se solicită soluţia finală propusă a profilului străzilor G. Coşbuc 
şi Th. Neculuţă. 
Semnatarii propun: ca intrarea să se facă prin poarta pentru autovehicule 
deja existentă şi ieşirea să se facă prin terenul din B-dul Victoriei nr. 
38A sau prin poarta din dreptul străzii Dobrogei cu asigurarea unui 
culoar de ce l puţin 5 m între zidul ex istent spre Th Neculu ţă şi viitoarele 
imobile. 
Se punctează nevoia de a soluţiona accesul pietonal în ansamblu cu 
impunerea menţinerii zonei verzi paralelă cu z idul ex istent 

• Iminenta modificare a legislaţ iei privind reglementarea şi administrarea 
spaţiilor verzi din intravilanul local i tăţilor. 

Este semnalată critica administraţiei prezidenţiale la adresa propunerii 
modificării Legii nr. 24/2007 în care este prevăzută diminuarea ponderii 
spaţiilor verzi. În aceeaşi atitudine, semnatarii propun ca singurele spaţii 
verzi care să fie sacrifi cat să !ie cele din interiorul arealului din str. Th. 
Neculuţă, iar zona verde din stradă şi grădina cu arbori seculari să fie 
protejate. 

• Necesitatea unei abordări prospective a viitorului ansamblu rezidenţial. 
Semnatarii fac apel la Primăria Municipiului Sibiu si la Consiliul local 
ca în cadrul viitorului PUG ş i RLU, printr-o analiză amănunţită să se 
impună menţinerea unei densităţi moderate respectând contextul. 
Totodată se solicită amânarea dezbaterii proiectului de PUZ până la 
apa.ripa viitorului PUG pentru a putea echilibra coeficienţ i i urbanistici 
aferenţi parcelelor în cauză, în favoarea interesului general. 

• RĂSPUNSUL DAT DE CĂTRE PROIECTANT LA SESIZĂRILE CETĂŢENILOR CU 
PREZENTAREA MODULUI DE REZOLVARE SAU NU A PROBLEMELOR 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 77488/29.10.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistra t cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Proiectantul val idează adresa terenului iniţiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de 
nomenclatură strada l ă nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primăria Municipiului Sibiu. 

Referitor la sesizarea înregistra tă cu nr. 79356/05.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantul precizează că procedura ş i calendarul aferente consultărilor publice în cazul 
documentaţii lor de urbanism sunt stabilite de către Primări a în raza căreia este localizat 
imo bilul iniţiator. 



Referitor la sesizarea Înregistrată cu nr. 80269/l 0.11 .2020 proiecta ntul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefi ind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 
C l arifică faptu l că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul Iosefin_a), iar terenurile care au POT maxim 
15%. 25% sunt cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Argumentează CUT maxim de 1,92 ca fiind conform cu legile în vigoare şi anume: CUT 
maxim admis( l ,6) + 20% o singură dată. 
Limita maximă de construibilitate este stabilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
pro iect care să se încadreze în edificabilul maximal propus ş i să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Proiectantul susţine că este legal a amplasa constmcţii noi până la atingerea unui POT de 15%, 
respectiv 25% pe terenurile cu restricţii speciale conform PUG Sibiu. din 8-dul Victoriei nr. 
38-40 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric şi 
o construcţie nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civi l şi în normativele legate de protecţia la foc. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pc teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu cc va sta la baza propunerii de 
defrişare. 

Este clarificat scopul PUZ-ului şi anume acela de a fixa anumite direc{i i generale cum ar fi: 
delimitarea edificabi lului, linii generale ale aspectului exterior, coeficienţii pe baza cărora se 
detaliază sol uţia de arhitectură. 
Proiectantul precizează că programul de informare şi consultare aferente consultări lor publice 
în cazul documentaţii lor de urbanism sunt stabilite de către Primăria în raza căreia este 
localizat imobilul iniţiator. 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 80886/11 .11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 
Clarifică faptul că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul loscfin_a), iar terenurile ce care au POT 
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Limita maximă de construibilitatc este stabilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
pro iect care să se încadreze în edificabilul maximal propus ş i să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Motivează prezenţa regulatorului de gaz ca fiind de uti litate publică, asigurând al imentarea la 
presiunea corespunzătoare a unor imobile existente în zonă (imobile cc nu sunt luate în 
considerare pentm calculul POT ş i CUT pe imobilul din str. Neculuţă nr. 3) 
Proiectantul susţine că aspectu l traficului intens este ceva firesc până când se vor implementa 
măsuri eficiente la nivel de oraş de către autorităţi le locale, iar în ceea ce priveşte staţionarea 
autovehiculelor. soluţia propusă sub formă de parcare subterană este cea preferată pentru a 
permite realizarea de spatii verzi şi amenajări urbane, pentru a crea un spaţiu cu deschidere 
către funcţiuni publice şi accesibilitate . 
Argumentează densitatea şi regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fiind în conformitate cu 
reglementările prevăzute în PUG Sibiu pentru această zonă. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren de către special iştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu cc va sta la baza propunerii de 
defrişare. 
Se clarifică faptu l că există o core lare între modernizările propuse de autorităţile locale şi 

zonele de acces aferente intrării în incintă. 



Proiectantul neagă ex istenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric şi 
o construcţie nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în normativele legate de protec\ia la foc. 
Asigură semnatarii că încadrarea construcţiilor noi în contextul arhitectonic va fi controlată de 
filtre precum Direcţia de Cultură Sibiu şi Ministerul de resort. Primăria Sibiu sau al te entităţi 
de avizare cu personal speciali zat şi calificat. 
Proiectantu l menţionează că delimitarea zonei de studiu şi a celei de reglementare au fost 
aprobate prin Avizul de Oportunitate emis de Primăria Sibiu. 
Proiectantul clarifică asupra regimului de proprietate privată şi punctează că imobilul are 
categoria de folosinţă "curţi construcţii"conform extrasului de carte funciară. 
Proiectantul clarifică că garajele subterane se pot realiza fără afectarea străzii sau a trotuarelor 
aferente, ele fiind gândite în această fază retrase de la limita dinspre strada Neculuţă, în 
interiorul parcelei pc care o deservesc. 
Asigură că propunerea prevede realizarea de parcaje subterane şi ca posibilii noi utilizatori ai 
unui astfel de ansamblu, situat central, vor înţelege că unul dintre avantajele de a locui central 
este acela că toate servicii le necesare unui trai decent sunt sit11ate la o distanta relativ redusă. 

astfel încât traseul poate li parcurs pc jos. cu bicicleta, trotineta. 
Proiectantul nu se pronunţă asupra altor documentaţii de urbanism în curs de 
elaborare/avizare. 

Referitor la sesizarea Înregistrată cu nr. 80907 / 1 t.1 l.2020 proiectantu l răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arbori lor existenţi pe teren de către spec ialiştii 

în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 

Proiectantul clarifică asupra regimului de proprietate privată şi punctează că imobilul are 
categoria de folosinţă "curp constructii' 'conform extrasului de carte funciară. 
Clarifică faptul că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuti în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Ca11ierul Iosefin_a). iar terenurile cc care au POT 
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38 
Proiectantul argumentează că regimul de înălţime este propus în funcţie de înălţimea în metri 
a construqiilor posibil de realizat conform PUZ şi nu ele numărul de niveluri. Pentru a se 
respecta ş i alte reguli de urbanism şi de construire prevăzute de cadrul legal s-a propus chiar 
reducerea înă!Pmii maxime la cornişa sau la primul atic, de la 12m (conform PUG) la l lm 
(confonn propunere PUZ), argumentaţia având ca bază înălţimea la streaşină a clădirii 
principale a fostului Seminar Evanghelic. 
Motivează prezenţa regulatorului de gaz ca fiind de utilitate publică, asigurând alimentarea la 
presiunea corespunzătoare a unor imobile existente în zonă (imobile ce nu sunt luate în 
considerare pentru calculul POT şi CUT pe imobilul din str. Neculuţă nr. 3) 
Proiectantul clarifică că garajele subterane se pot realiza fără afectarea străzii sau a trotuarelor 
aferente, ele fiind gândite în această fază retrase de la limita dinspre strada Neculuţă, în 
interioru l parcelei pe care o deservesc 
Proiectantul asigu ră că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de defrişare 
Limita maximă de constru ibilitate este stab ilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în ed ificabilul maximal propus şi să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Proiectantu l susţine că aspectul traficului intens este ceva firesc până când se vor implementa 
măsuri eficiente la nivel de oraş de către autorităţile locale, iar în ceea cc priveşte staţionarea 
autovehicu lelor, soluţia propusă sub formă de parcare subterană este cea preferată pentru a 
permite realizarea de spaţii verzi ş i amenajări urbane, pentru a crea un spaţiu cu deschidere 
către funqiuni publice ş i accesibilitate. 



Se clarifică faptul că există o corelare între modernizările propuse de autorităţile locale şi 

zonele de acces aferente intrării în incintă. 
Proiectantul neagrt existenţa unei reglementări privind d i stanţa dintre un monument istoric ş i 

o construcpe nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil ş i în normativele legate de protecţia la foc. 
/\sigură semnatarii că încadrarea construcpilor noi în contextul arhitectonic va fi controlată de 
filtre precum Direcţia de Cultură Sibiu şi Ministerul de resort. Primăria Sibiu sau alte entit[tţi 
de avizare cu personal specializat şi calificat. 
Argumentează că regimul de înălţime propus ţinc cont în primul rând de înălţimea în metri a 
construcţiilor posibil de rea lizat conform PUZ ş i nu de numărul de niveluri. Pentru a se 
respecta şi alte reguli de urbanism şi de construire prevăzute de cadrul legal s-a propus chiar 
reducerea înălţimii maxime la cornişă sau la primul atic. de la 12m (cf PUG) la 11 m (cf 
propunere PUZ). argumentaţia fiind tocmai înălţimea la streaşina a clădiri i principale 
a fostului Seminar Evanghelic. 
Proiectantul nu se pronunţă asupra altor documentaţii de urbanism în curs de 
elaborare/avizare. 

Referitor la sesizările înregistrate cu nr. 80902/11.11.2020 si 80959/11.11.2020 proiectantul 
răspunde punctual, răspun s înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzi să în PUG în perioada în care actualu l proprietar a intrat în posesia lor. 
Clarifică faptul că planşa conţine informa\ii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul Iosclin_a), iar terenurile ce care au POT 
maxim 15%. 25% sunt cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Argumentează CUT maxim de 1.92 ca fiind conform cu legile în vigoare şi anume: CUT 
maxim admis( 1.6) + 20% o singură dată. 
Limita maximă de construibilitate este stabi lim prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în cdilicabilul maximal propus ş i să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Proiectantul sus\ine că este legal a amplasa construcţii noi până la atingerea unui POT de 15%. 
respectiv 25% pe terenurile cu restric\ii speciale conform PUG Sibiu, din B-dul Victoriei nr. 
38-40 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric ş i 
o construcţie nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în normativele legate de protecţia la foc. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 

Este clarificat scopul PUZ-ului şi anume acela de a lixa anumite direcţii generale cum ar li: 
delimitarea edificabilului, linii generale ale aspectului exterior, coeficienţii pe baza cărora se 
detaliază soluţia de arhitectură. 
Proiectantul precizează că programul de informare ş i consultare aferente consultărilor publice 
în cazul documentaţiilor de urbanism sunt stabilite de către Primăria în raza căreia este 
localizat imobilul iniţiator. 

Referitor la sesizările înregistrate cu 80983/12.11.2020, 80986/12.11.2020, 81110/12.11.2020, 
81228/12.11.2020 proiectantul răspunde punctual, răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021 : 

- Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 

- Proiectantul validează adresa terenului iniţiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de 
nomenclatură stradalr1 nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primăria Municipiului Sibiu. 



Proiectantul clarifică că indicii urbanistici pe Bd. Victoriei m. 40 sunt POT maxim 25% şi 

CUT maxim 0.5 şi din acest motiv pe terenul aferent nu este prevăzută nici un fel de 
construcţie nouă, singurele intervenţii admise cu avizele şi aprobările necesare sunt 
restaurare/ reabilitare şi reamenajarea parcului vizibi l către Bd. Victoriei (va face obiectul unui 
proiect de peisagistică, nu se poate trata în cadrul unui PUZ pe o zona mai mare). 
Argumentează că documentaţia nu arc nici intenpa şi nici raza de acţiune necesară retrasării 
limitelor între UTR-urile prevăzute în PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii şi în vigoare la 
data prezentei). 
Menţionează că eroarea va fi corectată. 
Proiectantul argumentează că terenul a ajuns în posesia actualului proprietar în anul 2008, mult 
înainte de intrarea în vigoarea a prezentului PUG chiar dacă procedura de comasare a fost 
finalizată în 2012 aceasta a fost începută cu ceva timp înainte, a unor parcele foarte mici şi 
care nu puteau fi utilizate în nici un fel pentru orice tip de investi ţie. 

Proiectantul validează adresa terenului iniţiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de 
nomenclatură stradală nr. 1243 din data de 14. J 0.20 I 9 emis de Primăria Municipiului Sibiu. 
În ceea ce priveşte neconcordania străzilor de acces, str. G. Coşbuc şi str. Ncculuţă se va 
verifica şi coordona cu departamentul Patrimoniu al Primărie Mun. Sibiu şi se va corecta 
denumirea străzilor. 
Proiectantul menţionează că accesele din B-dul Victoriei au fost gândite ca accese ocazionale 
de intervenţie şi posibil de alimentare a întregului ansamblu, realizarea acestora se va face doar 
cu aprobările necesare. Argumentul principal pentru realizarea acestor accese este evitarea 
tranzitării zonei centrale a ansamblului din Bd. Victoriei nr. 40 cu maşini pentru 
aprovizi onare/intervenţie, în vederea păstrării caracterului iniţial al parcului central din cadrul 
ansamblului. 
Ca răspuns la soli citarea unui studiu de trafic proiectantul stabil eşte că în funcţie de cerinţele 
şi constatările din cadrul comisiilor de avizare I aprobare a documentaţiei se vor realiza toate 
studiile şi analizele necesare a fi realizate în vederea adoptării celor mai bune soluţii în toate 
privinţele. Realizarea unui astfel de studiu poate avea efocte doar pe zona de reglementari 
cuprinsă în PUZ, prezenta documentaţie neavând posibilităţile legale de a 
prevedea/implemcnla măsuri în afara acestei zone. 
În ceea cc priveşte ca11area arbotilor şi vegetaţia acest demers a fost deja iniţiat prin grija 
beneficiarului, la faţa locului prezentându-se specialişti în domeniu pentru marcarea arbori lor 
valoroşi , urmând ca ulterior să se realizeze de către inginer topometrist o cartarea a pozitiei 
acestor arbori cu potenţial. 
Proiectantul argumentează că delimitarea zonelor şi UTR-urilor a fost stabilită anterior (20 I l) 
prin PUG Mun. Sibiu, prezenta documentaţie neavând scopul de a modifica limitele unei 
documentaţii de rang superior. 
Răspunsul precizează că prin prezenta documentaţie se propune o delimitare clară a zonei 
edificabile din cadrul parcelei din Dd. Victoriei 38A şi respectiv nici o zonă edificabilă pentru 
parcela din Bd. Victoriei 38 - deoarece coelicienţii existenţi sunt foarte aproape de cei 
prevăzuţi in PUG. 
Ordinul de clasare se referă la gradul de protecţie şi pc cale de consecinţă la aprobările şi 
avizele necesare a fi obţinute pentru realizarea de intervenţii asupra unui imobil. Prin PUG se 
face referire la restricţii cu privire Ia coeficienţii urbanistici doar pentru parcelele situate la Bd. 
Victoriei 38 şi 40. Regimul de înălţime maximal propus este de S+O+P+2E+Er pentru imobilul 
din strada Neculuţă nr. 3 şi de S+ D+P+2Er pentru propunerea din Victoriei 38/\.. 
Proiectantul clarifică că propunerea preia coeficienţii prevăzuţi în PUG. În cadrul 
regulamentului şi planşelor se menţionează. că "Intervenţii permise cu avizul OJC-SB la faza 
OTAC: Restaurare, conservare, mansardare în volwnul existent - înălţimea podului fiind foarte 
generoasă pentru orice lip ele intervenţie se va menţine numărul de niveluri existent'' pentru 
parcela bd. Victoriei 38. 



Proiectantul argumentează că în cadrul PUZ s-au făcut aproximări ale suprafeţelor şi ale 
coeficienţi lor existenţi pc terenurile studiate, baza de estimare liind ridicarea topografică şi 
alte surse de documentare. Diferenţele pot fi corectate, dar ele nu au influenţa asupra 
rezultatului final al documentaţiei, aceasta prevăzând conform reglementărilor PUG al 
municipiului Sibiu un coeficient POT maximal de 15% şi un coeficient CUT maximal de 
O,JmpAd/mpAt. Referitor la avizarea efecLUată în vederea construirii corpului de clădire 
sesizările trebuie adresate către instituţiile avizatoare la acel moment. În ceea ce priveşte 
momentul dezmembrării terenurilor din Bd. Victoriei 38 si 38A. acesta a fost argumentul 
pentru care, în cadrul documentaţiei. s-au prevăzut coeficienţi identici pentru cele două parcele 
POT maxim 15% şi CUT maxim 0.3. 
Proiectantul validează coeficienţii propuşi, prin documentaţie. pentru ambele terenuri 
rezultate, aceştia fiind identici cu cei iniţiali. astfel că indiferent de rezultatul unei posibile 
anchete. suprafeţele construite şi desfăşurate rămân neschimbate. pentru întreg terenul sau 
pentru ambele părţi ale acestuia. 
Se va clarifica împreună cu departamentul din cadrul Primări ei Municipiului Sibiu deschiderea 
terenul menţionat la cele trei străzi, respectiv Bd. Victoriei. str. Transilvaniei, str. Coşbuc 
(Ncculuţă). 

- În ceea cc priveşte afirmaţia "Dl Trăuşan. autorul. este membru în CZMI„cste corectă, dar 
contractul pentru realizarea prezentei documentaţii a fos t semnat cu mult înainte de numirea 
D-lui Trăuşan în cadrul CZMI. Pentru astfel de situaţii este prevăzut clar în regulamentele de 
funcţionare ale Comisiilor (fie că sunt la Cultura, la Urbanism„.etc) ca un membru în cadrul 
unei comisii trebuie să îşi decline dreptul de a vota sau a exprima opinii, altele decât cele pc 
care le poate avea orice alt proiectant/arhitect/ urbanist care doar prezintă o lucrare şi nu este 
membru. 

- Semnalarea acestei greşeli de editare a anunţului publicat de PMS este binevenită, dar 
consideră ca procedura a fost corect îndeplinita prin publicarea la locul corespunzător. prin 
indicaţiile care existau. inclusiv în planşa de pc panoul de consultare, care indicau adresele 
corecte ale imobilelor cuprinse în zona de reglcmentc1ri. 
Proiectantul argumentează că nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei 
documentaţii să ofere un răspuns părerilor formulate de către colegii de breaslă. În ceea ce 
priveşte interviul dat de Dl. Arh. Pătraşcu cu pri virc la spaţiile verzi, acesta nu vizează terenul 
iniţiator al acestui PUZ, deoarece aşa cum s-a clari ficat anterior categoria de fo losinţă a acestui 
teren în actele oficiale este de ''curţ i construcţii'' şi nu zonă verde. livadă sau parc. 
Regulamentul si Reglementările PUG care au stat la baza propunerii au caracter de lege locală 
şi a fost adoptate în 1011, la acel moment realizându-se o consultare publică. 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 8 1115/1 2.11.2020 proiectantul răspunde punctua l, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/ l 2.01.2021 : 

Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora. studiu cc va sta la baza propunerii de 
defrişare. 

Este clarificat scopul PUZ-ului şi anume acela de a fixa anumite direcţii generale cum ar ii: 
delimitarea edificabilului. linii generale ale aspectului exterior, coeficienţii pc baza cărora se 
detaliază soluţia de arhitectură. 
Motivează prezenţa regulatorului de gaz ca fiind de utilitate publică, asigurând alimentarea la 
presiunea corespunzătoare a unor imobile existente în zonă (imobile ce nu sunt luate în 
considerare pentru calculul POT ş i CUT pc imobilul din str. Ncculuţă nr. 3) 
Argumentează densitatea şi regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fiind în conformitate cu 
reglementările prevăzute în PUG Sibiu pentru această zonă. 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric şi 
o construcpe nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în normativele legate de protecţia la foc. 



Proiectantul argumentează că ajustarea înălţimii maxime în metri a fost cu scopul de a realiza 
o trecere cât mai lină către zona de casc de vis-a-vis, diferenţa dintre înălţimea percepută a 
caselor existente şi cea a noului ansamblu fiind una minimală în final. 
Proiectantul precizează că programul de informare şi consultare aferente consultărilor publice 
în cazul documentaţiilor de urbanism sunt stabilite de către Primăria în raza căreia este 
localizat imobilul iniţiator. Implementarea la nivel local a regulamentului de consultare 
publică a fost realizată ţinând cont de cadrul legal general existent la nivelul ţării. 

Referitor la sesizarea înregistra tă cu nr. 81118/12.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Argumentează CUT maxim de 1,92 ca fiind conform cu legile în vigoare şi anume: CUT 
maxim admis (1,6) + 20% o singură dată. 
Limita maximă de construibilitate este stabilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în cdificabilul maximal propus şi să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitechiri contemporane de calitate. 
Este clarificat scopul PUZ-ului şi anume acela de a fixa anumite direcţii generale cum ar fi: 
delimitarea edificabi lului , linii generale ale aspectului exterior, coeficienţii pe baza cărora se 
detaliază soluţia de arhitectură. 
Proiectantul as i gură că se va realiza un studiu al arbori lor existenţi pe teren de către special iştii 

în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu cc va sta la baza propunerii de 
defrişare. Edificabilul propus pe locaţia din Victoriei 38A a fost propus în aşa fel încât să fie 
amplasat într-o zonă cu densitate mică a vegetaţiei , tocmai pentru a evita tăierea copacilor. 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric şi 
o construcţie nou propusă. Afirmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în normativele legate de protecţia la foc. 
Proiectantul argumentează că regimul de înălţime este propus în funcţie de înălţimea în metri 
a construcţii lor posibil de realizat conform PUZ şi nu de numărul de niveluri. Pentru a se 
respecta şi alte reguli de urbanism şi de construire prevăzute de cadrul legal s-a propus chiar 
reducerea înălţimii maxime la cornişa sau la primul atic, de la l 2m (conform PUG) la 11 m 
(conform propunere PUZ). argumcnta\ia având ca bază înălţimea la streaşină a c lădirii 

principale a fostului Seminar Evanghelic. 
Procedura de consultare este stabilită pe baza ordinului şi a reglementări lor în vigoare de către 
Primăria Municipiului Sibiu care informează şi afişeaz.ă în mod curent informaţiile în legătură 
cu etapa de desfăşurare a consultării populaţiei. fiind astfel disponibile tuturor cetă\cnilor 
interesaţi. 

Referitor la sesizarea înregistra tă cu nr. 81313/12.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Proiectantul punctează că momentul dezmembrării terenurilor este factor decisiv în 
operaţi unea de dezmembrare contestată. În ceea cc priveşte parcelele Bd. Victoriei 40 si Str. 
Neculuţă nr. 3, momentul în care actualul proprietar a intrat în posesia mai multor bucăţi de 
teren (dintre care unele aveau sub lOOmp) este 2008, adică înainte de intrarea în vigoare a 
prezentului PUG Sibiu. fapt care a stat la baza diferenţelor de reglementări prevăzute atât in 
PUG cât şi în prezenta documentaţie PUZ. Daca ne referim la parcelele Bd. Victoriei 38 si 
38A acestea au fost dezmembrate în anul 20 I 2 şi acest fapt a stat la baza prevederii de 
coeficien!i unitari, respectiv cei prevăzuţi în PUG pentru parcela B-dul. Victoriei 38 (POT 
15% şi CUT 0.3). 
Răspunsul redă poziţia proiectantului în legătură cu respectarea prevederilor legale şi anume: 
PUG Sibiu propune coeficienţi speciali pentru două parcele din aceasta SZCP - Cartierul 
Iosefin_a (în care este situat întreg teritoriul cc urmează a fi reglementat prin PUZ), pentru 
restul imobilelor din SZCP Cartierul losefin_ a coeficienţii fiind cei propuşi prin prezenta 
documentaţie. Comparaţia cu UTR-urile învecinate poate să dea doar o imagine orientativă 



asupra coeficienţilor. deoarece acestea sunt situate în afara zonei în discupe şi conform PUG 
au prevăzuţi alţi coeficienţi. 
Proiectantul anunţă că s-a demarat studiul referitor la starea copacilor existenţi pe teren. acesta 
urmând să fie finalizat şi prezentat sub formă de planşa anexă la prezenta documentaţie. 
Referitor la suprafaţa spaţiilor verzi, acestea sunt propuse în conformitate cu prevederile legale 
în vigoare. 
Pro iectantul afirmă că soluţia comunicată de către reprezentanţii OAR SB-VL a fost anal izată 

şi implementată în cadrul propunerii prezentate, astfel încât parcajele sunt situate în subsol, 
excepţie făcând un număr de max im 14 locuri care sunt dispuse la nivelul solului, care vor 
deservii spaţiile cu acces public dispuse la nivele inferioare ale clădirilor. 

Referitor la sesizarea Înregistrată cu nr. 81367 /12.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantul validează adresa terenului iniţ i ator de PUZ prin prezentarea Certificatului de 
nomenclatu ră strada lă nr. 1243 d in data de 14.10.2019 emis de Primăria Municipiu lui S ibiu. 
Modul în care s-a realizat accesul la proprietatea în discuţie este irelevan t, înţe legerile între 
d iverşi vecini de accesare a unui teren sau a unei proprietăţi nu fac obiectul prezentei 
documentaţii. Terenul din cculuţă 3 arc şi poate beneficia de acces direct din strada Neculuţă. 
ln cadrul documentaţiei s-a făcut recomandarea ca spaţiile libere de pe terenurile din zona de 
reglementare să fie tratate ca zone urbane moderne şi să nu existe garduri decât acolo unde 
este neapărată nevoie. S-a încercat realizarea unui spaţiu cu acces public cât mai larg. care să 
beneficieze de dotările existente în cadrul noului ansamblu şi de imaginea frumoasă oferi tă de 
clădiri le monument istoric existente în zonă. 
Pentru a edifica un astfel de imobil (din I sau mai multe tronsoane s tructurale) se vor real iza 
studi i geo logice aprorundatc care vor prevedea măsuri tehnice cc vor trebui luate/implementate 
înainte de excavaţiile necesare. La momentul actual există soluţii de stabilizare a solului în 
vederea neafcctării zonelor adiacente construcţiilor. Pentru aceasta problemă există de 
asemenea filtrele necesare care au dreptul şi datoria de a aproba şi verifica soluţiile adoptate 
la fazele ulterioare de proiectare (0.T.A.C .. P.Th.- execuţie etc.) 
Parcarea se va face în incinta proprie. conform aceluiaşi regulament arerent PUG Sibiu. Pentru 
imobilele propuse sunt prevăzute locuri de parcare conform normelor în vigoare, la subsolul 
clădiri lor. 
Proiectantul asi gură că se va realiza un stud iu al arborilor ex istenţi pc teren de către spec ialişt i i 

în domeniu în care se va constata starea acestora. studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 
POT prevăzut de PUG pentru SZCP Cartierul loscfin_a este de 55% (singurele excepţii 
menţionate fiind Victoriei 38 - POT 15%. şi Victoriei -rn - POT 25%, pentru anumite zone 
centrale POT maxim confom1 RGU poate ajunge şi peste această valoare). 

Referitor la sesizarea Înregistrată cu nr. 81392/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantu l clarifică i ntenţia beneficiaru lui şi anume de a realiza o construcţ ie legală care să 
se încadreze în limitele legale prevăzute de PUG şi de legislaţia în vigoare, care reglementează 
stabil irea coeficien\ilor urbanistici. Dreptul la proprietate este de neconceput că poate fi alterat. 
Primăria Municipiului Sibiu a elaborat metodologia proprie de consultare a populaţiei, tinând 
cont de reglementările legale în vigoare. De altfel. toate eforturile de a trimite nominal prin 
Poştă înştiinţări nu se regăsesc în multe oraşe din Romania, în multe cazuri procedura prevede 
afişarea la Primărie şi în ziar. cei interesati având dreptul si obl igaţia de a se informa continuu. 



Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 81395/13.U .2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Înălţimea este măsurată în metri si conform prevederilor PUZ este de maxim 11 m la cornişa 
(conform PUG este permisă o înrtlţimc tic 12111 la cornişă), diferenţa la înf1lţimca în metri a 
construcţiilor propuse prin prezenta documentaţie şi clădirile vecine este mică către 

nesemnificativă şi pe alocuri inexistentă. Regimul de înălţime (numărul de niveluri) îl 
considerăm irelevant având ca limita superioară o cornişă de 11 m. Acest număr de ni veluri 
depinde de mai mulţi factori, respectiv de fLmcţiunile propuse, de înălţimea necesară pentru 
fiecare nivel etc., dar un lucru e sigur 11 m rămân 11 m fie că adăpostesc 3 sau 4 niveluri. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al ru·borilor existenţi pe teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare . 

Referitor la sesiz area înregistrată cu nr. 81397/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantul infirmă că documentaţia ar avea propuneri cu 6 niveluri supraterane si coeficienţii 
urbanistici sunt clar stipulaţi in documentaţie: aşa cum a mai fost explicitat mai sus, suprafaţa 
cdificabila marcata este mai permisiva tocmai pentru a se putea ajunge cat mai uşor la o soluţie 
arhitecturala care sa se integreze in zona cat mai fluent. Coeficienţii urbanistici sunt cei 
prevăzuţi în PUG ş i ajustaţi conform legi lor care guvernează acest domeniu. 
Documentaţia este la faza PUZ. chiar ş i după aprobarea acestei faze a documentaţiei 
proprietarul nu are dreptul de construire, acest drept dobândindu-se doar după obţinerea 
Autorizaţiei de Construi re. La această rază a proiectului se trasează în linii generale coeficienţii 
de construibi li tatc şi gabaritele generale ale clădirilor, urmând ca la fazele următoare să se 
poată aduce în discuţie şi să fie analizate de către forurile competente stilul arhitectural si alte 
detalii legate de aspectul posibi lelor noi construcţii. 
J\ fost demru·ată conform reglementărilor în vigoare consultarea publică privind proiectul în 
discuţie tocmai pentru a culege informaţii ş i păreri despre documentaţia depusă. 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 81462/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistntt cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dczmembrru·ea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 
Proiectantul punctează că momentul dezmembrării terenurilor este factor decisiv în 
operaţiunea de dezmembrare contestată. În ceea ce priveşte parcelele Bd. Victoriei 40 si Str. 
Neculuţă nr. 3, momentul în care actualul proprietar a intrat în posesia mai multor bucăţi de 
teren (dintre care uncie aveau sub I OOmp) este 2008, ad ică înainte de intrarea în vigoare a 
prezentului PUG Sibiu, fapt care a stat la baza diferenţelor de reglementări prevăzute atât in 
PUG cât ş i în prezenta documentaţie PUZ. Daca ne referim la parcelele Bd. Victoriei 38 si 
38A acestea au fost dezmembrate în anul 2012 şi acest fapt a stat la baza prevederii de 
coeficienţi unitari, respectiv cei prevăzuţi în PUG pentru parcela B-dul. Victoriei 38 (POT 
15% şi CUT 0.3). 
Clari fică faptul că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile ce care au POT 
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Ordinul de clasare se referă la gradul de protecţie şi pe cale de consecinţă la aprobările şi 

avizele necesare a fi obţinute pentru realizarea de intervenţi i asupra unui imobil. Prin PUG se 
Cace referire la restricţii cu privire la coeficienţii urbanistici doar pentru parcelele situate la Bd. 
Victoriei 38 şi 40. Regimul de înălţime maximal propus este de S+D+P+2E+Er pentru imobilul 
din strada Neculuţă nr. 3 şi de S+D+P+2Er pentru propunerea clin Victoriei 38/\. 
Referitor la regimul de înălţime propus, acesta este maximal şi poate varia în jos, funcţie de 
funcţiunile care vor fi în final adăpostite de nivelurile clădirilor propuse. Reducerea POT pare 



o solu!ic, dar această reducere poate duce la anularea demersului. iar zona va rămâne în starea 
avansată de degradare. 
Documentaţia propune realizarea ele construc!ii pe o suprafaţă de maxim 15% din suprafaţa 
parcelei, în acest fel, zona ar deveni mai vie ş i ar căpăta un sens. În momentul de faţă ş i acest 
teren cu sau fără arbori seculari (asta se va definitiva în urma studiului de către specialiştii 
atesta!i pentru verificarea stării fizice a copacilor din zonă) arată neîngrijit. Zona verde este 
inaccesibilă publicului şi are aspect de vegetaiic sălbatica. Toate aceste aspecte se pot rezolva 
prin stimularea unor investi!ii pe aceasta zonă. 
Proiectantul susţine că aspectul traficului intens este ceva firesc până când se vor implementa 
măsuri eficiente la nivel de oraş de către autorităţile locale, iar în ceea ce priveşte staţionarea 

autovehiculelor, soluţia propusă sub formă de parcare subterană este cea preferată pentru a 
permite realizarea de spapi verzi şi amenajări urbane. pentru a crea un spaţiu cu deschidere 
către funcţiuni publice ş i accesibilitate. 
Proiectantul afirmă că so luţia comunicată de către reprezentanţii OAR SB-VL a fost analizată 

ş i implementată în cadrul propunerii prezentate, astfel încât parcajele sunt situate în subsol, 
exceptie făcând un număr de maxim 14 locuri care sunt dispuse la nivelul solului, care vor 
deservii spaţiile cu acces public dispuse la nivele inferioare ale clădirilor. 
În ceea ce priveşte pista de biciclete. aceasta este prevăzută în documentaţie strategic. 
deservind zonele aferente funcţiunilor publice şi de loisir regăsite la nivelurile inferioare ale 
imobilului. 
Indiferent de intenţia beneficiarului , documentaţia se va reîntoarce către elaborator în vederea 
identificării soluţiilor viabile rezultate din consultarea populatiei. 

Referitor la sesizarea înregistra tă cu nr. 8151.t/13.l 1.2020 proiectantul răspunde punctmal, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Proiectantul validează adresa terenului iniţiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de 
nomenclatură stradalu nr. 1243 clin data ele 14.10.1019 emis de Primăria Municipiului Sibiu. 
În cadrul locuinţelor existente în :.wn5 sunt di fercnţe semnificative de gabarite ale 
construcţiilor; Ln plus l aţă de acest aspect. imobilele la care se face referire sunt în altă zonă 
de reglementări conform PUG si conform prezentul PUZ. Gabaritele construcţiilor care sunt 
în altă zonă şi adăpostesc funcţiuni diferite. variază. 
Pentru a edifica un astfel de imobil (d in I sau mai multe tronsoane structurale) se vor realiza 
studii geologice aprofundate care vor prevedea măsuri tehnice ce vor trebui luate/implementate 
înainte de excava[iilc necesare. La momentul actual există soluţii de stabilizare a solului în 
vederea neafectării zonelor adiacente construcţiilor. Pentru aceasta problemă există de 
asemenea filtrele necesare care au dreptul şi datoria de a aproba şi verifica soluţ i ile adoptate 
la fazele ulterioare de proiectare (D.T.A.C., P.Th.- execuţie etc.) 
În zonele centrale se regăseşte în mod uzual o densificare a locuirii datorită cererii existente 
pc pia!ă . 
Pro iectantul neagă posibilitatea de a mări gabaritul străzi i Neculuţă . În ceea ce priveşte pista 
de biciclete. aceasta este prevăzută în documentaiic strategic. deservind zonele aferente 
funcţiunilor publice şi de loisir regăsite la nivelurile inferioare ale imobilului. Parcarea 
autoturismelor pe strada sau pe pista de biciclete trebuie evitată şi sancţionată . Daca toate cele 
ele mai sus sunt respectate, riscul ele accidente va fi similar cu cel actual. 
Sediul Tribuna trebuie să îş i asigure locurile de parcare prin una din metodele legale, parcarea 
personalului sau a clienţilor pe actuala pistă de biciclete e departe de a fi o rezolvare a unor 
probleme. Parcajele aferente noilor clădiri se vor amenaja în subsol sau incinta proprie, astfel 
ca situaţia actuală (parcare pe pista de biciclete) să fie evitată. 
Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetaţie i existente pc 
amplasamentul actualului PUZ. Reducerea gradului de poluare se poate realiza doar prin 
folosirea responsabilă a mijloacelor de transport şi prin fo losirea de mijloace alternative de 
către cei care au posibil itatea să le folosească. 



Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 81535/13.J 1.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantul precizează că programul de informare ş i consultare aferente consultărilor publice 
în cazul documentaţii lor de urbanism sunt stabilite de către Primăria în raza căreia este 
localizat imobilul iniţiator. 
Argumentează că documentaţia nu are nici intenţia şi nici raza de acţiune necesară retrasării 
limitelor între UTR-urilc prevăzute în PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii şi în vigoare la 
data prezentei). 
Proiectantul validează coeficienţii propuşi, prin documentaţie, pentru ambele terenuri 
rezultate, aceştia fiind identici cu cei iniţiali , astfel că indiferent de rezultatul unei posibile 
anchete, suprafeţele construite ş i desfăşurate rămân neschimbate, pentru întreg terenul sau 
pentru ambele părţi ale acestuia. 
Se clarifică faptul că terenul Neculuţă 3 este situat cf PUG în SZCP Cartierul Iosefin_a, zona 
pe care POT existent (aprobat acum 9 ani) conform PUG este 55%, în consecinţă nu înţelegem 
referirea la UTR Vilele de Coasta_a , acesta fiind un UTR vecin care nu este cuprins în 
prezenta documentaţie. Documentaţia nu propune nici un fel de modificare a zonificări i din 
PUG, preia coeficienţii POT ş i CUT şi prevede posibilitatea măririi CUT conform cadrul legal 
în vigoare (respectiv cu maxim 20% o singură dată). Aparipa unei construcţii într-o zonă cu 
vegetaţ i e este departe de a distruge iremediabil acea zonă. Procentul de ocupare în cazul 
parcelelor Bd. Victorie 3 8 ş i 38A este de 15% conform PUG (acest procent este foarte apropiat 
de coeficienţii de construire din parcuri ş i :wnc verzi: I 0-15% POT). 
Proiectantul clarifică asupra regimului de proprietate privată şi punctează că imobilul are 
categoria de folosinţă ·'curţi construcţii '.conform extrasului de carte funciară. A fost acordată 
o atenţie deosebită păstră rii ş i restaurării Parcului din cadrul Fostului Seminar Evanghelic, au 
fost prevăzute amenajări peisagerc. marcate pc planul de reglementări pe toate cele patru 
terenuri din zona de reglementare. /\şa cum a mai fost menţionat, la faza PUZ nu se poate intra 
în detaliu cu privire la soluţii l e de amenajare I restaurare a diverselor componente, aceste 
detalii urmând să fie stabilite la faze următoare (D.T.AC., P.Th. -detalii execuţie) . 

Prin intermediul PUZ se pot modifica toţi coeficienţii şi indicatorii prevăzuţi conform PUG şi 
RLU. In consecinţă. elaboratorul documentaţiei a redus înăltimea în metri a construcţiilor 
propuse din dorinţa de a armoniza înălţimea cu vecinătăţile. Numărul de niveluri şi modul de 
amplasare al funcţiunilor fac parte din modul de rezolvarea a propunerilor din cadrul 
documentaţiei. 
Răspunsul redă poziţia proiectantului în legătură cu respectarea prevederilor legale şi anume: 
PUG Sibiu propune coeficienţi speciali pentru două parcele din aceasta SZCP - Cartierul 
Iosefin_a (în care este situat întreg teritoriul ce urmează a ii reglementat prin PUZ). pentru 
restul imobilelor din SZCP Cartierul losefin_a coeficienţii fiind cei propuşi prin prezenta 
docwnentape. Comparaţia cu UTR-urile învecinate poate să dea doar o imagine orientativă 

asupra coeficienţilor. deoarece acestea sunt situate în afara zonei în discuţie şi conform PUG 
au prevăzuţi alţi coeficienţi . Coeficientul CUT propus este cel din cadrul PUG indexat cu 
maxim 20% conform prevederilor în v igoare. 
Ordinului 562/2003 a fost folosit ca ghid în elaborarea documentaţiei prezentate. Principiile 
legii 422/2003 au făcut parte din medierea între doriniele beneficiarului şi cadrul construit 
existent, realizarea cuqii interioare care să fie în comunicare cel puţin vizuală cu corpul 
principal de clădire din cadrul ansamblului fostului Seminar Evanghelic; Referitor la 
respectarea PUG si RLU Municipiului Sibiu, conform reglementărilor legale în vigoare prin 
intermediul unui PUZ se pot modifica (doar pc zona de reglementări stabilită de către PMS în 
A.O.) toate specificaţiile iniţiale. Prezenta documentaţie a încercat păstrarea liniilor directoare 
ale PUG şi respectarea patrimoniului construit existent, prin realizarea unei inse11ii , care este 
prevăzută a fi cât mai neutră, spre ansamblul fostului Seminar Evanghelic, tocmai pentru a 
permite vizualizarea acestuia şi a nu distrage atenţia de la clădirile monument. Oportunitatea 
demarării unui astfel de studiu/proiect aparţine Primăriei Municipiului Sibiu. 



Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetaţiei existente pe 
amplasamentul actualului PUZ. Reducerea grndului de poluare se poate realiza doar prin 
fo losirea responsabilă a mij loacelor de transport ş i prin folosirea de mij loace alternative de 
către cei care au posibilitatea să le folosească. 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 81539/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistra t cu nr. 1828/12.01.2021 : 

Se va studia o varianta cu această retragere. ideea principală a unei retrageri mai mici a fost 
aceea de a încerca ca funcţiunile publice prezente la parter către strada Ncculuţă sa fie în 
contact direct cu strada pentru a crea o zonă de legătura între spaţiul public şi spaţiul privat. o 
zona care permite o comunicare reală şi între strada Neculuţă şi ansamblul fostului Seminar 
Evanghelic. 
S-a dorit conceperea unui PUZ care să nu pem1ită realizarea de pastişe, care sunt foarte usor 
de pierdut de sub control, si pot devia la foi de uşor in Kitsch. S-a optat pentru realizarea unei 
volumetrii simplificate. Prezenta documentaţie nu are în conţinut şi nici nu încearcă să rezolve 
problemele de detaliu, care trebuie ana lizate punctual în cadrul procedurii de avizare/autorizare 
la faza DT AC. 
Proiectantul precizează că terenul generator are un grad de ocupare mai mare decât celelalte 
terenuri cuprinse în zona de reglementări şi datorită prevederilor PUG, care pentru SZCP 
Cartierul losefin_a sunt prevăzute POT maxim 55% ş i CUT maxim 1.6. Documentaţia 
prevede obligativi tatea dezvoltatorului de a asigura locurile de parcare în subsolul clădirii, în 
încercarea de a real iza cât mai multe zone verzi şi amenajate la nivelul solului care să poată 
deveni o piaţetă urbană în strânsă legătură cu clădirea principală a fostului Seminar 
Evanghelic. 

Referitor la sesiza rea înregistrată cu nr. 81559/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 
Clarifică faptul că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul loscfin a), iar terenurile ce care au POT 
maxim 15%, 25% sunt cele cu ad resă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Limita maximă de construibilitate este stabilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în edilicabilul maximal propus şi să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de cal itate. 
Funcţiunile permise sunt cele reglementate de PUG. 
Argumentează CUT maxim de 1,92 ca liind conform cu legile în vigoare şi anume: CUT 
maxim admis(1,6) + 20% o singură dată. 
Se va studia o varianta cu această retragere. ideea principală a unei retrageri mai mici a fost 
aceea de a încerca ca funcţi un il e publice prezente la parter către strada Neculuţă sa fie în 
contact direct cu strada pentru a crea o zonă de legătura între spaţiu l public şi spaţiul privat, o 
zona care permite o comunicare reală şi între strada Neculuţă şi ansamblul fostului Seminar 
Evanghelic. 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric ş i 

o construcţie nou propusă. /\firmă că aceste distanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în nonnativele legate de protecţia la foc. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora. studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 
Proiectantul susţine că aspectul traficului intens este ceva firesc până când se vor implementa 
măsuri eficiente la nivel de oraş de către autorităţile locale, iar în ceea ce priveşte staţionarea 
autovehiculelor, soluţia propusă sub formă de parcare subterană este cea preferată pentru a 



permite reali zarea de spapi verzi şi amenajări urbane. pentru a crea un spaţiu cu deschidere 
către funcţiuni publice şi accesibilitate. 
Proiectantul anunţă că s-a demarat studiu l referitor la starea copacilor exi stenţi pe teren, acesta 
urmând să fie finalizat şi prezentat sub formă de planşa anexă la prezenta documentaţie. 
Referitor la suprafaţa spaţiilor verzi, acestea sunt propuse în conformitate cu prevederile legale 
în vigoare. 
Proiectantul argun1entcază că nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei 
documentaţi i să ofere un răspuns părerilor formulate de către colegii de breaslă. În ceea ce 
priveşte interviul dat de Dl. Arh. Pătraşcu cu privire la spaţiile verzi, acesta nu vizează terenul 
iniţiator al acestui PUZ, deoarece aşa cum s-a clarificat anterior categoria de fo los in!ă a acestui 
teren în actele oficiale este de "cuqi construcţii" şi nu zonă verde, livadă sau parc. 
Exi stă o coordonare între proiectul de reabilitare si accesele propuse în incinta din strada 
Nccu luţă nr.3. 
Documentaţia îşi propune să păstreze caracteru l zonei şi face posibilă inserarea de clădiri noi 
contemporane într-o zonă istorică . 

Referitor la sesizarea înregistrată cu nr. 81570/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Argumentează densitatea şi regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fi ind în conformitate cu 
reglementările prevăzute în PUG Sibiu pentru această zonă . 

Clarifică faptul că planşa conţine informaţii referitoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul Iosefin_a), iar terenurile ce care au POT 
maxim 15%. 25% suni cele cu adresă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Limita maximă de construibilitate este stabi lită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în cd ificab iluJ maximal propus şi să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Proiectantul neagă existenţa unei reglementări privind distanţa dintre un monument istoric şi 
o construcţie nou propusă. Afirmă că aceste d istanţe dintre clădiri sunt reglementate în Codul 
Civil şi în normativele legate de protecţia la foc. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pe teren ele către specialiştii 

în domeniu în care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 

Limitarea POT ului şi al regimului de înălţime conform răspunsului semnatarului ar echivala 
cu încălcarea dreptului la proprietate ş i refuzarea posibilităţii proprietarului de a dispune de 
bunul său conform legilor în vigoare. Terenul este cuprins într-o zona care, conform PUG, are 
următorii cocfi cien\i: POT 55%. CUT 1.6. Jn ceea cc pri veşte regimul de înălţime, respectiv 
limitarea acestuia la P+ l +R, aceasta ar conduce la oprirea investiţiei din considerente 
economice, costurile suplimentare generate de realizarea unui subsol nu sunt compensate de o 
clăd ire cu regim de înăl !ime atât de redus. Odată cu oprirea acestei investitii terenul va rămâne 
în stadiul actual, nedorit de beneficiar. 
Proiectantul argumentează că din punct de vedere legal, nu i se poate refuza edificarea unui 
imobil care să corespundă coe fi c ienţ i lor urbanistici prevăzuţi de PUG, având in vedere ca a 
intrat în proprietatea parcelei sau a părţi din aceasta înainte de aprobarea PUG. astfel ca 
dezmembrarea iniţială la care se face referire nu era nici i legală nici sub incidenta restricţii lor 

actualului PUG. Conform prevederilor PUG elaborat pc baza parcelarului actual, cu parcela 
din Neculuţă nr. 3 dezmembrată d~ja pc acest teren se poate edifica o construcţie cu POT 55% 
si CUT 1.6 (+20% o singură dată, conform prevederilor legale în vigoare). Pentru parcelele 
din Victorie 40 şi Victoriei 38 (aici incluzând şi Victoriei 38A, deoarece dezmembrarea s-a 
făcut după aprobarea PUG) sunt prevăzuţi cocficicn!i speciali fală de cei aferenţi întregii zone 
SZCP Cartieru l Iosefin a. 



Referitor la sesiza rea înregistrată cu nr. 81624/13.11.2020 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Menţionează că observaţia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este validă nefiind 
interzisă în PUG în perioada în care actualul proprietar a intrat în posesia lor. 
Clarifică faptul că planşa conţine informaţii rereritoare la indici urbanistici prevăzuţi în PUG 
(POT maxim 55% conform lJTR SZCP Cartierul Iosefin_a), iar terenuri le ce care au POT 
maxim 15%, 25% sunt cele cu ad resă poştală din strada Victoriei 40/38. 
Limita maximă de construibilitate este stabilită prin PUZ în vederea realizării ulterioare a unui 
proiect care să se încadreze în edificabilul maximal propus şi să poată oferi variante de 
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate. 
Proiectantul argumentează că nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei 
documentapi să ofere un răspuns părerilor formulate de către colegii de breaslă. În ceea ce 
priveşte interviul dat de Dl. Arh. Pătraşcu cu privire la spaţii le verl'.i, acesta nu vizează terenul 
iniţiator al acestui PUZ, deoarece aşa cum s-a clarifi cat anterior categoria de folosinţă a acestui 
teren în actele oficiale este de ··curţi construcţii" ş i nu zonă verde, li vadă sau parc. 
Proiectantul sus\ine că aspectul traficului intens este ceva firesc până când se vor implementa 
măsuri eficiente la nivel de oraş de către autorităţi Ic locale, iar în ceea ce priveşte staţionarea 
autovehiculelor, soluţia propusă sub formă de parcare subterană este cea preferată pentru a 
permite realizarea de spaţii verzi şi amenajări urbane. pentru a crea un spaţiu cu deschidere 
cătTe funcţiuni publice ş i accesibi litate. 

Referitor la sesizarea în registrată cu nr. 36959/14.11.2020 (cu revenire a sesizării înregistrate cu 
81535/13.11.2020) proiectantul răspunde punctual, răspuns înregistrat cu nr. 1828/12.01.2021: 

Proiectantul precizează că programul de in formare şi consultare aferente consul tărilor publice 
în cazul documentaţii lor de urbanism sunt stabilite de către Primăria în raza căreia este 
localizat imobilul iniţiator. 
Argumentează că documentaţia nu are nici intenţia şi nici raza de acţiune necesară retrasării 
limitelor între UTR-urile prevăzute în PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii şi în vigoare la 
data prezentei). 
Proiectantul validează coeficienţii propuşi. prin documentaţie, pentru ambele terenuri 
rezultate. aceştia fiind identici cu cei iniţiali. astfel că indiferent de rezultatul unei posibile 
anchete, suprafeţele construite şi desfăşurate rămân neschimbate, pentru întreg terenul sau 
pentru ambele părţi ale acestuia. 
Se clarifică faptul cil terenul Neculuţă 3 este situat cf PUG în SZCP Cartieru l Iosefin_a. zona 
pe care POT existent (aprobat acum 9 ani) conform PUG este 55%, în consecinţă nu înţelegem 
referirea la UTR Vilele de Coasta_a , acesta fiind un UTR vecin care nu este cuprins în 
prezenta documentaţie. Documentaţia nu propune nici un fel de modificare a zonificării din 
PUG. preia coeficienţii POT şi CUT şi prevede posibilitatea măririi CUT conform cadrul legal 
în vigoare (respectiv cu maxim 20% o singură dată). Apa1iţia unei construcţii într-o zonă cu 
vegetaţie este departe de a distruge iremediabil acea zonă. Procentul de ocupare în cazul 
parcelelor Bd. Victorie 38 şi 38A este de 15% conform PUG (acest procent este foarte apropiat 
de coeficienţii de construire din parcuri ş i zone verzi: 10-15% POT). 
Proiectantul clarifică asupra regimului de proprietate privată şi punctează că imobilul arc 
categoria de folosinţă ··curţi construc\ii"conform extrasului de carte funciară. A fost acordată 
o atenţie deosebită păstrării şi restaurării Parcului din cadrul Fostului Seminar Evanghelic. au 
fost prevăzute amenajări peisagere, marcate pc planul de reglementări pe toate cele patru 
terenuri din zona de reglementare. Aşa cum a mai fost menţionat, la faza PUZ nu se poate intra 
în detaliu cu privire la soluţiile de amenajare I restaurare a diverselor componente, aceste 
detalii urmând să fie stabi lite la faze următoare (0.T.A.C„ P.Th. -detalii execuţie) . 

Prin intermediul PUZ se pot modifica toţi codicicnpi şi indicatorii prevăzuţi conform PUG şi 
RLU. In consecinţă, elaboratorul documentn\iei a redus înăl ~imea în metri a construcţi ilor 
propuse din dorinţa de a armoniza înălţimea cu vec inătăţile. umărul de niveluri şi modul de 



amplasare al funqiunilor fac parte din modul de rezolvarea a propunerilor din cadrul 
documentaţiei. 

Răspunsul redă poziţia proiectantului în legătură cu respectarea prevederilor legale ş i anume: 
PUG Sibiu propune coeficienp speciali pentru două parcele clin aceasta SZCP - Cartierul 
Iosefin_a (în care este situat întreg teritoriul ce urmează a fi reglementat prin PUZ), pentru 
restul imobilelor din SZCP Cartierul Iosefin_a coeficienţii fiind cei propuşi prin prezenta 
documentaţie. Comparaţia cu UTR-urile învecinate poate să dea doar o imagine orientativă 
asupra coeficienţilor, deoarece acestea sunt situate în afara zonei în discuţie şi confon11 PUG 
au prevăzuţi alţi coeficienţi. Coeficientul CUT propus este cel din cadrul PUG indexat cu 
maxim 20% conform prevederi lor în vigoare. 
Ordinului 562/2003 a fost folosit ca ghid în elaborarea documentaţiei prezentate. Principiile 
legii 422/2003 au făcut paitc din medierea între dorinţele beneficiarului ş i cadrul construit 
existent, realizarea cunii interi oare care să fie în comunicare cel puţin vizuală cu corpul 
principal de clădire din cadrul ansamblului fostului Seminar Evanghelic; Referitor la 
respectarea PUG si RLU Municipiului Sibiu, conform reglementărilor legale în vigoare prin 
intermediul unui PUZ se pol modifica (doar pe zona de reglementări stabilită de către PMS în 
A.O.) toate specificaţiile iniţiale. Prezenta documentaţie a încercat păstrarea liniilor directoare 
ale PUG şi respectarea patrimoniului construit existent, prin realizarea w1ei inserţii, care este 
prevăzută a fi cât mai neutră. spre ansamblul fostului Seminar Evanghelic, tocmai pentru a 
permite v izualizarea acestuia ş i a nu distrage atenţia de la clădiri le monument. Oportunitatea 
demarării unui astfel de studiu/proiect aparpne Primăriei Municipiului Sibiu. 
Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetaţiei existente pe 
amplasamentul actualulu i PUZ. Reducerea gradului de poluare se poate realiza doar prin 
folosirea responsabilă a mijloacelor de transport ş i prin folosirea de mijloace alternative de 
către cei care au posibilitatea să le folosească. 
În ceea ce priveşte dezmembrarea terenului Victoriei 38 în Victoriei 38 şi 38A , proiectantul 
este în acord cu menţiunile din sesizare ş i a prevăzut pentru ambele terenuri indicatorii 
prevăzuţi în PUG pentru parcela Victoriei 38. Jn ceea cc priveşte terenul din strada Neculuţă 
3, dezmembrarea a avut loc înainte de PUG, deci se consideră ilegală, alipirea ulterioară 
schimbului de proprietate a fost şi ca demarată înainte şi finalizată cu înscri erea în Cartea 
Funciară în 2012. Referitor la această alipire proiectantul menţionează evaluări apreciative 
inclusiv în raportul prezentat la sesizarea 8327 1. 
Proiectantul asigură că se va realiza un studiu al arborilor existenţi pc teren de către specialiştii 
în domeniu în care se va constata starea acestora. studiu ce va sta la baza propunerii de 
defrişare. 
Studiul secundar (realizat de Asociati a Archc), comandat de cetăţenii din zonă prezintă 
neclarităţi ş i cel puţin o parte din conc luzii sunt în primul rând în contradicţie cu studiu l iniţial 
comandat de aceleaşi persoane (realizat de W ABI SABI), respectiv studiul AA menţionează 
că în cadrul unei "abordări inadecvate'' terenul generator a fost raportat la UTR-Vilele de 
coasta, pe când studiul realizat de WS menţionează ca au fost preluate reglementările din SZCP 
Cartierul Iosefin_a (în scopul de a induce în eroare) şi ar fi trebuit ca raportarea să fie la UTR 
Vilele de Coastă. Proiectantul argumentează că raportarea trebuie să se realizeze la temeiul 
legal corect. Terenul generator şi terenurile care intră în zona de reglementări sunt conform 
PUG Sibiu în SZCP Cartierul l osefin_a. lucru de necontestat şi pe care documentaţia l-a avut 
în vedere. 
Tn studiul realizat de Asociaţia Arche, beneficiarul este lăudat şi fe li citat pentru alipirea celor 
13 parcele de teren pc care Ic-a cumpărat în 2008, idee care aduce un plus valoare zonei şi 

permite realizarea de investiţii sustenabile din toate punctele de vedere. 
Proiectantul argumentează că intenţiile PUG Sibiu sunt şi au fost cât se poate de clare pentru 
aceasta zonă, în PUG fiind mcntionaţi indicatori specifici pentru parcelele Victoriei 38 si 40 
în forma în care ele existau la momentul aprobării PUG Sibiu. aspect specificat în 
docamentaţie prin prevederea pe terenul din Victoriei 38/\ a unor coeficienţi simi lari cu 
Victoriei 38, în aşa fel încât chiar ş i cu dezmembrarea realizată ulterior aprobării PUG sa nu 



se poată construi mai mult decât s-ar fi putut construi înainte de dezmembrare. In ceea ce 
priveşte parcela de la Neculuţă, PUG Sibiu a prevăzut pentru Victoriei 40 POT maxim 25% si 
CUT maxim 0.5 (valori care sunt aproximativ egale cu cele constate de noi în timpul studiu lui) . 
Elaboratorii PUG nu au avut intenţia de a bloca dezvoltarea pe terenul din Neculuţă 3 (care la 
momentul aprobării PUG nu era în cad rul terenului aferent fostului Seminar Evanghelic). 
Prin realizarea/comandarea celor două rapoa11e de la două entităţi diferite de către cetăţenii 
d in zonă, nu a fost adusă vreo clarificare suplimentară asupra unei al te direcţii de urmat cu 
actuala documentaţ i e deoarece cele două rapoarte se contrazic unul pc celălalt in puncte 
esenţiale. 

Concluziile proiectantului la sesizările primite: 
.. Planificarea urbanistică are ca scop principal stabi lirea acţiuni lor necesar a fi implementate 

pentru generarea unui organism urban sănătos şi de o calitate cât mai ridicată. Prezenta documentaţie 
urbanist i că se con formează atât prevederilor legale imperative în materie cât şi principiilor dezvoltării 
durabile ş i conceptelor curente în urbanism la nivel european - documentaţia este publică şi poate fi 
confruntată. 

Ţinând cont de răspunsurile oferite punctual observaţiilor ridicate în cadrul procedurii de 
consultare şi informare a publicului, se va considera că majoritatea observaţiilor formulate împotriva 
aprobării documentaţiei sunt concentrate pc temeri nefondate ş i exagerări vădite s i mai ales pc 
neînţelegerea termenilor s i conceptelor de lucru in cadrul unei documentaţii de urbanism , dar ş i pe 
rezistenţa la actul de urbanizare, în special la schimbarea stării de fapt din jurul casei fiecăruia. 
Este. pe undeva, normal sa iţi doreşti în fata case i un parc sau o zona verde, dar când aceasta dorinţa 
afectează dreptul la proprietate al vecinului distanţa până la a produce un abuz este foarte mică. 

Considerăm ca în afară de câteva opinii pertinente ş i clare (cea a OAR SB-VL si a Dl arh. 
Ilerrnann Fabini) majoritatea locatarilor di n zona nu vor pur şi s implu să se construiască ceva pc 
amplasament pentru simplul fap t ca în acest fo i îş i as igură confortul ş i liniştea în zonă în detrimentul 
altor proprietari de drept. 

În cadrul consultării petenţii au comandat şi două evaluări/studii/analize (sunt greu de încadrat) 
ale căror concluzii au stat la baza unora dintre observaţi i . Aceste studi i au, din păcate. păreri divergente 
în cel puţin două aspecte şi anume: 

-studiul realizat de WABl SABI menţionează ca prin documentaţ ia PUZCP ··se încearcă în mod 
eronat: -preluarea prevederi lor UTR-ului SZCP Cartierul losefin_a in loc de cele ale UTR-ului Vilele 
de Coastă_a pentru a justifica vo lumul clădirii propuse„, pc când studiul realizat de ASOCIJ\TIJ\ 
ARCHE menţionează faptu l că, în opinia lor. propunerea de dezvoltare urbană şi RLU se raportează 
la UTR-Vilclc de Coastă. abordare inadecvată pentru conservarea valorilor culturale" - în vederea 
clarificării oricăror opinii exprimate având la baza un studiu mai aprofundat sau nu. al soluţi ilor 

propuse menţionăm clar faptul că cf PUG Sibiu toate terenurile care sunt cuprinse in zona de 
reglementare a prezentei documentaţii sunt si tuate in SZCP -Cartierul Iosefin_a, de unde a si preluat 
indicatorii care au stat la baza opt imizării so luţiei in aşa fel încât aceasta sa prevadă protejarea 
imobilelor înscrise in LMI , dar totodată sa permită realizarea unei investii atractive care sa aducă un 
plus valoare zonei. 

-studiul realizat de W /\BI SABI menţionează ca „trebuie verificate temeinic din punct de 
vedere al legalităţii toate modificările de carte funciara survenite in anul 2012, asupra loturilor din 
Strada Ncculuţă nr.3CFI1 5203 si Bulevardul Victoriei nr.38-38A CF 114713 si CF 114714", in timp 
ce in studiul realizat de ASOCIJ\TIA ARCHE autorii încheie prin a menţiona ca "pentru conservarea 
specificului zonei studiate, salutam gestul proprietarilor de alipire a parcelelor cc au făcut parte din 
fostul imobil de la bd. Victoriei 40 si consideram ca o intervenţie sensibi la fata de valorile culturale 
ale SZCP-Cartierul Iosefin_a, dar mai ales raportata la cele doua monumente istorice din imediata 
apropiere" - menţionam si in acest caz (pentru clarificare) ca in cazul imobilului Necul uţă 3 cf. extras 
de carte funciara dobândirea imobilelor iniţi ale a fost realizata prin "Act De Vânzare Cumpărare nr. 
207 din 2008 emis de NP Tolciu Mariana", aceasta schimbare de proprietar care a avut loc anterior 
aprobării PUG Sibiu - care prevede interzicerea operaţiunilor de reparcelare deci nu vedem care ar 
putea fi problema de legalitate a operaţiunilor cadastrale-operaţiune blamata de petent; in acelaşi extras 



de carte funciara se menţionează "Act Notarial nr. 2222, din 05/09/2012 emis de NP TOLCIU TUDOR 
FLA VIU a documentaţiei cadastrale avizata si recepţionată de OCPI Sibiu'' - care este in fapt actul 
final de înscriere in CF a a lipirii celor nu mai puţin de 13 terenuri cumpărate in 2008 - operaţiune 
blamata de WABJ SABI si l ăudata de ASOCl/\ TIJ\ /\RCHE ca fiind un plus pentru întreaga zona s i 
in special pentru posibilitatea de a reali za investii care sa ajute si la protejarea si punerea in valoare 
mai bine a monumentelor din zona-opinie exprimata si de noi ca fiind cu impact pozitiv asupra întregii 
zone in cadrul răspunsuri lor. 

Având in vedere ca petcnţii s i consultanţii acestora au întâmpinat, in mod evident, greutăţi in a 
înţelege in primul rând încadrările cf PUG ale terenurilor din zona de reglementari facem o scurta 
sinteza a principalelor caracteristici a terenuri lor cuprinse in prezenta documentaţie: 
Neculuţă 3 

-teren provenit din Victoriei 40 înainte de aprobarea PUG (care interzice parcelarea!) si care a 
fost dezmembrat haotic de către fostu l proprietar. parcelele cumpărate in anul 2008 , a căror alipire 
finala a fost transcrisa in Cf in anul 20 12 - consideram ca aceasta alipire are un rol bene fic pentru 
zona! 

-teren situat cf PUG si Certificat de Urbanism nr 2005 din 26.08.20 19 si Aviz de Oportunitate 
nr 24 din 08 .1 0.2019 si cf PUZCP in SZCP Cartierul losefin_a. Interpretările cum ca ar fi sau s-ar fi 
încercat introducerea in UTR Vilele de Coasta sunt pure speculaţii sau neînţelegeri ale documentaţiei 
PUG - aceasta confuz ie poate fii justificata de lipsa de pregătire in domeniu. 

-având in vedere ca la data rea lizării si aprobării PUG Sibiu terenul din str Neculuţă 3 era cel 
puţin dezmembrat din terenul Victoriei 40. daca nu si bucăţile cumpărate erau deja alipite sau in curs 
de alipire, si elaboratorii PUG nu au considerat sa dea valori specifice pentru acest teren, consideram 
ca este corect si logic ca in stabil irea indicatorilor pentru acest teren sa se folosească ca baza de pornire 
indicatorii aferenţi SZCP Ca11ierul Ioselin_a. cf PUG Sibiu in vigoare. 

-prin amplasarea edificabilului propus am avut in vedere o amplasare care sa permită realizarea 
de spatii exterioare de tip gradina urbana care sa facă legătura intre noua construcţie si clădirea 

principala a fostului Seminar Evanghelic si care sa poată fi constituita ca o zona publica in care pc 
lângă activităţile specifice sa se poată admira construcţiile monument istoric din zonă. 

Victoriei 40 
-terenul actual a făcut parte din terenul aferent fostului Seminar Evanghelic, încadrat in LMI 

cu toate componentele sale, inclusiv parcul central (care acum este semi distrus) 
-pentru acest teren s-au prevăzut cf PUZCP doar următoarele tipuri de intervenţii: - ptr clădirile 

corp A B C OE, sunt permise doar intervenţii de restaurare, conservare, mansardare in volum ex istent 
doar cu avizul DJC-SB la faza DTAC; - pentru parcul central, sunt permise doar intervenţii de 
restaurare si reintegrare in ansamblu, doar cu avizu l DJC-SB la faza OTAC, fi ind făcută si 
recomandarea de a se studia posibilitatea deschiderii ca si zona publica; - NU S-J\U PROPUS 
EDIFICABILE NOI!! 

-având in vedere atenţia deosebita acordata acestui teren de către elaboratorii PUG si faptul ca 
la verificarea coeficienţilor efectuata în cadrul PUZCP s-a constatat ca POT(25%) si CUT(0.5) existent 
sunt Coarte apropiaţi de POT (25%) si CUT(0.5) propus de elaboratorii PUG, consideram ca aceştia au 
avut in vederea la reali zarea reg lementarilor doar actuala parcela de teren si nu întreg terenul iniţial 
care la data el aborării PUG nu forma un întreg! 

Victoriei 38 
-terenul actual a făcut parte din terenul aferent Palatului Metropolitan, încadrat in LMI cu toate 

componentele sale, inclusiv gradina (care acum este în stare avansata de degradare) 
-pentru acest teren s-au prevăzut cf PUZCP doar următoarele tipuri de intervenţii: - pat clădirea 
Palatului Mitropoliei. sunt permise doar intcrvcnpi de restaurare, conservare, mansardare in volum 
ex istent doar cu avizul DJC-SB la faza OTJ\C; - pentru gradina, sunt permise doar intervcnpi de 
conservare, întreţinere, amenajare, doar cu avizul DJC-SB la faza DTAC, gardul existent listat si el in 
LMI trebuie restaurat si conservat; - NU S-AU PROPUS EDIFICABILE NOI!! 



-elaboratorii PUG si ai studiilor de special itate au acordat si acestui teren o atenţie deosebita si 
au propus ni şte indicatori urbanistici s imi lari cu cei pentru parcuri si zone verzi , respectiv POT 15% si 
CUT 0 .3 

Victoriei 38A 
-având in vedere ca dezmembrarea s-a realizat ulterior aprobării PUG S ibiu si astfel a intrat 

sub incidenta interzicerii operaţiunilor de parcelare si faptul ca prezenta documentaţie nu îşi doreşte sa 
se transforme într-o investigaţie poliţieneasca, pentru acest teren s-au propus aceiaşi indicatori ca si 
pentru Victoriei 38, astfel ca deşi a fost dezmembrat permisivită ţi le sa fie simi lare, respectiv POT 15% 
si CUT 0.3. Prin aceasta consideram ca s i in varianta in care proprietarul nu doreşte readucerea 
terenului la forma iniţiala posibilitatea de construire va fi aceeaşi pentru întregul teren iniţial. 

-pentru acest teren s-au prevăzut cf PUZCP doar următoarele tipuri de intervenţii : - pentru 
gradina, sunt permise doar intervenţii de conservare. întreţinere, amenajare, doar cu avizul DJC-SB la 
faza OTAC, ga rdul existent listat si el in LMI trebuie restaurat si conservat ; Pe acest teren exis ta 
realizata in jurul anului 20 14 o cWdire (in viziunea noastră parazitara s i ca re ad uce un minus 
ansamblului ) care in cazul construirii unui corp de clădire nou va 1i obligato riu introdusa la calculul 
POT s i CUT cf legilor in vigoare! 

General - zona de reglementari cf AO si P UZ CP 
Jn lina!, pentru a clarifica si sinte ti za reglementările existente pe cele 4 terenuri in discuti c cf. 

PUG prezentam mai jos extrase după principalele reglementari si prevederi cf PUG Sibiu aprobat cf 
legi i (si necontestat la momentul aprobării ) pentru zona de interes cf PUZ C P prezent: 

ln conc luzie. consideram ca documentaţia îndeplineşte criteri ile legale si atinge scopurile 
pentru care a fost întocmita (protejarea in primul rând a valorilor existente s i realizarea unor investitii 
noi care pot sa ajute enorm la mai buna utilizare si valorificare a celor existente). urmând sa analizam 
la faze le următoare posibi litatea eliminării/ diminu~trii unor modilicf1ri fata de prevederile PUG Sibiu, 
care au si ele baza legala in vigoare. Dintre punctele la care consideram, cf sesizărilor primite, ca 
trebuie sa analizam efectele si beneficiile aduse sunt: 

-analizam scăderea valori i de 20% creştere C UT. o singura data. cf legilor in vigoare - vom 
analiza scăderea pana la punctul in care investiţia ră 1m1ne viabila. deoarece consideram ca e impo11ant 
ca aceasta investiţie sa fie realizata pentru a da zonei un aspect plăcut , care sa permită amenajări 
exterioare care sa pună in valoare si monumente le listate in LMI 

-analizam e liminarea Demisolului prezentat in aceasta varianta a planului s i care in viziunea 
noastră crea o legătura intre spaţ iul public (strada) si spa\iul public/privat (incinta amenajata), funcpe 
de soluţii le pe care le găsim pentru a realiza totuşi legăturile pietonale prevăzute intre strada Ncculuţă 
si interspaţiile care se obţin intre clădirile monument existente s i cele noi propuse. 

-vom analiza si reconfigurarea edificabilului in funcţie rezultatele anali :tei si cartării copacilor 
mahtri existenţi in zona de reglementari . daca aceasta reconfigurare se impune. 

Avem convingerea ca rezistenta la schimbare si la nou va fi încet dar s igur înlocuita cu 
aprecierea pentru spatiile de calitate cc vor li create si care vor fi in strânsă l egătura cu monumentele 
si amenajările din zona studiata. Avem toata încrederea ca sila faza de detaliere a proiectului (DTJ\C. 
Pth. Detalii) autorităţile si avizatorii vor înţelege si sus{ine demersurile cc urmează. 

Încrederea ne este data si de numeroasele telefoane care întrebau când se preconizează 
finalizarea obiectivului propus pe Neculuţă 3, pentru ca doresc sa achiziţioneze spatii de locuire, 
birouri sau comerţ in imobilul pre:tentat in planşa afişata pe teren, in vederea îndeplinirii procedurii de 
consultare a publicului." 

Referitor la sesizarea Înregistrată cu nr. 36959/1-1.05.2021 proiectantul răspunde punctual, 
răspuns Înregistrat cu nr. 5186-1/07.07.2021: 

Proiectantul răspunde că se vor aduce revizuiri în planşu <le reglementări: se va retrage clădirea 
propusă pc strada Ncculuţă cu minim 3 m faţă de limita dinspre stradă, se va aj usta CUT maxim 
propus de la 1.92 la 1,6 conform PUG în v igoare, edificabilul pe terenul din strada Neculuţă 
3 va fi fragmentat către stradă (in ideea de a fi perceput ca 3 imobi le de dimensiuni relativ 



similare cu cele a le construcţiilor vecine de pc frontul de vis-a-vis, menţinerea si ev itarea 
singurului copac cu diametrul peste 80 cm aflat pe terenul din strada Neculuţă 3, prin 
retragerea edi!icabilului propus pc acest teren până la limita în care nu afectează prezenţa 
arborelui, pentru terenurile cu adrese le în strada Victoriei 38 şi 38/\ să se menţină interdicţia 
de construire aflată în vigoare conform PUG Sibiu, impunând-se realizarea unei documentaţi i 
ulterioare de tip PUD, de către proprietarul acestora, în vederea stabilirii unui cdificabil care 
să răspundă tuturor ecri nţclor. 

A vând în vedere multitudinea de sesizări primite atât în perioada de consultare cât şi ulterior, 
documentaţia PUZCP CONSTl~UIRE ANSAMBLU LOCUINŢE COLECTIVE, 
COMERŢ/SERVICII ŞI DOTĂRI AFEIIBNTE se va reanaliza în cadrul comisiei CTATU. 

Etapa III. Implicarea publicului în monitorizarea implementă rii PUZ 

Această etapă se desfăşoară după aprobarea prin .HCL a Planului Urbanistic Zonal (PUZCP) şi se 
supune Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informapile de interes public, cu modificările şi 
completări le ulterioare. 
În acest sens, vor fi furnizate şi puse la dispoziţ ie în urma so li citărilor, conform Legii nr. 544/2001 
privind liberul acces la informaţiile de interes public, cu modificările şi completările ulterioare, 
planşele de reglementări urbanistice care reprezintă in formaţi i de interes public. 

Raportul va fi afişat pe pagina de internet a Primăriei mun. Sibiu la adresa www.sibiu.ro. 

Arhi~cct Şef, 
dr. Iof111a Urdca 

Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului 
Irina Ioana NEGREA 

Raportul de infom1are ş i consultare a publicului a fost întocmit în 2 exemplare unul pentru Serviciul 
Urbanism al instituţiei ş i unul pentru proiectant. 

Subsc111natii: .. ......... ... .. „ ... . .... ... „„ .... „„ ........... „ ....... „„ ............ „ .... „„ ...... „ .... „.„ Data: ....... „.„„.„ .. . 

Semnătura: 


