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Nr. intrare: 55490/07.08.2020, 69668/02.10.2020

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI PENTRU
DOCUMENTATIA
PLAN URBANISTIC DE ZONE CONSTRUITE PROTEJATE
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, COMERT/SERVICII
SI DOTARI AFERENTE
Sibiu, str. Th. Neculuta nr. 3 jud. Sibiu

Initiator: SC HA-CO IMOBILIAR SRIL;

Adresa: Mun. Sibiu, Strada Th. Neculuta Nr. 3, Jud. Sibiu;
Proiectant: S.C. Up-Town Proicct S.R.L.;

Specialist atestat RUR: Arh. Radu Mihail TRAUSAN - lit. D E F6 G5;

Nr. proicet : SB06/2019;

Certificat de urbanism : 2005/26.08.2019;

In conformitate cu art. 36 din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Ordinul
nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltirii Regionale si Turismului pentru
aprobarea ..Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism™ coroborate cu Regulamentul local de implicare
a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism aprobat
prin HCL nr, 137 din 2011,

In vederea aprobarii documentatici de urbanism Plan Urbanistic de Zone Construite Protejate
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE. COMERT/SERVICII SI DOTARI
AFERENTE in Sibiu, str. Th. Neculuta nr. 3 au fost parcurse etapele legale de informare si consultare
a publicului atit de catre initiatorul proiectului cat si de catre Serviciul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, in scopul fundamentarii deciziei Consiliului Local Sibiu, referitor la opiniile colectate,
raspunsurile formulate si argumentarea lor.

AMPLASAMENT

Terenul initiator al documentatiei de urbanism Planul Urbanistic Zonal are o suprafata de 5159 mp si
este situat in intravilanul Mun. Sibiu, str. Th. Neculuta nr. 3, Jud. Sibiu, teren aflat in proprictate
privata, apartinand: SC HA-CO Imobiliar SRL (conform CU 2005 din 26.08.2019). teren identificat in

C.F. Sibiu cu Nr. 115203.

PROIECTANT

S.C. Up-Town Proiect S.R.L. cu sediul in Judetul Sibiu, Mun. Sibiu. str. G-ral Gh. Magheru, nr. 60,
ap. 31. Persoana responsabild din partea proiectantului pentru informarea si consultarea publicului -
arh. Radu Mihail Trausan - e-mail: office(@up-town.ro




INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI S-A DESFASURAT ASTFEL:

Persoanele responsabile cu informarea si consultarea populatiei din partea primériei Municipiului Sibiu
sunt:

- consilier lulia Maria Nistor, adresa de e-mail pms(@sibiu.ro:

- consilier Irina loana Negrea, telefon 0269/208.897. adresa de e-mail pmsisibiu.ro:

Actele eliberate de Primaria Municipiului Sibiu pentru aprobarea documentatiei sunt:

- Certificatul de urbanism nr. 2005/26.08.2019

- A fost elaborat documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului
nr. 75475/21.10.2020 privind initierea. eclaborarea si monitorizarea implementarii P.U.Z.C.P. —
CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE. COMERT/SERVICII SI DOTARI
AFERENTE in Sibiu, str. Th. Neculuta nr. 3, iar in cuprinsul acestuia a fost prevazuta parcurgerea
ctapelor stabilite prin Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010.

Etapa I. Implicarea publicului in etapa pregititoare

- Anuntul privind intentia de elaborare a planului urbanistic faza P.U.Z.C.P. — CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, COMERT/SERVICII SI DOTARI AFERENTE in
Sibiu, str. Th. Neculutad nr. 3, cu nr. 75482/21.10.2020 care a fost afisat la sediul Primariei Municipiului
Sibiu, publicat pe pagina de Internet la adresa www.sibiu.ro.

- in data de 21.10.2020 au fost afisate pe site-ul www.sibiu.ro anuntul privind intentia de
elaborare a PUZ impreuna cu Memoriul Justificativ, Regulamentul Local de Urbanism si Plansa de
Reglementari urbanistice. Acestea au putut fi consultate si la sediul Primariei Municipiului Sibiu — la
panoul de afisaj Centrul de Informatii Cetdteni pentru care a fost intocmit Proces Verbal de Afisare
inregistrat cu nr. 75486/21.10.2020 si afisat la sediul Primariei de la data de 20.10.2021 pana la data
de 13.11.2020.

- Anuntul privind intentia de elaborare PUZ a fost amplasat de catre investitor pe panouri
rezistente la intemperii, in locuri cu vizibilitate, pe teritoriul zonei studiate conform model Anexa 1
din Ordinul nr. 2701/2010.

- Scrisori transmise prin posta vecinilor direct implicati. Astfel au fost transmise un numair de 82
adrese inregistrate cu nr. 75476 din 21.10.2020.

Etapa Il. Implicarea publicului in etapa elaborarii PUZ

Aceastd etapd se realizeaza cu respectarea prevederilor art. 6 din Ordinul Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului nr. 2701/2010, respectiv prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transparenta
decizionalad in administratia publica, republicata (r1) si a Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la
informatiile de interes public, cu modificarile de rigoare si complementarile ulterioare.

Publicul a fost invitat sa transmitd observatii si propuneri privind intentia de elaborare a P.U.Z.C.P.
— CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, COMERT/SERVICII SI DOTARI
AFERENTE in Sibiu, str. Th, Neculuta nr. 3 pina in data de 13.11.2020.

- Scrisori cu sesiziri ale cetdtenilor, depuse la sediul Primariei Mun. Sibiu - Serviciul Urbanism
si Amenajarea Teritoriului precum si comentarii pe pagina de internet a Primériei Municipiului Sibiu
la adresa www.sibiu.ro sau la adresele de e-mail pms@sibiu.ro , urbanism(@sibiu.ro (in perioada
indicati) — In perioada indicati au fost inregistrate urmitoarele sesiziri inregistrate cu
numerele:  79356/05.11.2020,  80269/10.11.2020,  80886/11.11.2020,  80902/11.11.2020,
80907/11.11.2020, 80959/11.11.2020, 80983/12.11.2020, 80986/12.11.2020, 81110/12.11.2020,
77488/29.10.2020, 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, 81535/13.11.2020, 81539/13.11.2020, 81559/13.11.2020, 81570/13.11.2020,
81624/13.11.2020.

Dupa finalizarea perioadei de consultare si pina la redactarea raportului consultirii au mai fost
depuse urmitoarele sesizari care au fost incluse in cadrul raportului: 83271/20.11.2020 si
36959/14.05.2021.



e REZUMAT AL PROBLEMELOR, OBSERVATIILOR SI REZERVELOR EXPRIMATE
DE PUBLIC PE PARCURSUL PROCESULUI DE INFORMARE SI CONSULTARE:
Prin adresa inregistrati cu nr. 77488/29.10.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Denumire de strada Neculuta. Argumenteazi faptul ca strada Neculuta incepe de la intersectia
cu strada Dobrogei. Mentioneaza ca este luata in considerare §i o constructie langa noua
resedintd mitropolitand. Parcul a fost facut cu multi arbori valorogi care acum sunt in pericol.

Prin adresa inregistrati cu nr. 79356/05.11.2020 sunt sesizate urmatoarele:
- Se solicita decalarea termenului de 25 de zile pentru consultare de la data primirii adresei —
data postei

Prin adresa inregistrata cu nr. 80269/10.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii se opun acestui PUZ pentru cel putin urmatoarele:
o Motive de ordin urbanistic:

* terenul urmeaza a fi ocupat cu blocuri regim S+D+P+2E sau 3E cu o ocupare
de peste 50% in conditiile in care plansa mentioneazi un POT de max. 25%. La
fel CUT-ul nu are cum si fie de 0,7 asa cum este prevazut prin PUG

= Blocul de pe terenul din Bd. Victoriei 38 amplasat la str. G. Cosbuc contrasteaza
cu stilul arhitectonic inconjurdtor respectiv cu imobilele P+1 de pe acecastd
strada. Chiar plansa este gresita intrucat denumirea strazii din fata acestui bloc
este Th. Neculuta in loc sa fie G. Cosbuc asa cum este corect.

o Motive de ordin cultural:

= Ansamblul rezidential propus este foarte apropiat de doud monumente. Se
observa cd unele cladiri propuse se apropie de ansamblul fostului seminar
evanghelic la sub 20m.

o Motive de ordin ecologic:

= Blocul proiectat in incinta din Bd. Victoriei 38 ar duce la defrisarea partiala a
unui parc cu stejari seculari

* Ansamblul rezidential din str. Th. Neculuta ar conduce la defrisarea unui sir de
tei plantati in 1970 pe acea limita de proprietate. De asemenea, datorita realizarii
acceselor in parcdrile subterane s-ar distruge zona verde existentd in lungul
zidului

o Motive de ordin ambiental:

* Din PUZ nu rezultd numarul de apartamente pentru a-si da seama de numarul
utilizatorilor acestor spatii. Traficul pe strada Th. Neculuta ar creste la cote
alarmante. PUZ nu dezviluie nici normativul de locuri de parcare (norma de 1.5
locuri de parcare/apartament este insuficienta)

= Din perspectiva echilibrului urbanistic al orasului. petentii nu considera ca
distrugerea ultimelor spatii verzi din zonele semicentrale ar fi de naturd sa
contribuie la bundstarca locuitorilor. Este necesar ca aceste zone si fie
conservate iar nu sacrificate unor scopuri speculative.

= Solicita ca procedura de informare si consultare si fie riguros efectuatd cu
respectarea tuturor celor 4 etape prevazute de ord. 2701/2010

Prin adresa inregistrata cu nr. 80886/11.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii se opun categoric acestui PUZ avind in vedere urmitoarele considerente:
o Referitor la strada Th. Neculuta:

= Constata ca suprafata de 5000 de mp dezmembrata din terenul din Bd. Victoriei
nr. 40 ar urma sd fie ocupata aproape integral cu constructii S+D+P+2E sau 3E.

= Semnatarii sunt surpringi de densitatea exageratd a constructiilor propuse care
nu au nici spatii verzi nici locuri de parcare doar in subteran. Este un regim de
densitate pe care nu-l petitionarii nu-1 cunosc in altd parte a Sibiului. Rezulta
ca POT s1 CUT sunt cu mult depasiti.




Ansamblul rezidential din str. Th. Neculuta ar conduce la distrugerea sirului de
tei plantati in 1960-1970 pe acea limita de proprietate. De asemenea, datoritd
realizarii acceselor in parcarile subterane s-ar distruge zona verde existenta pe
o latime de circa 2m in lungul zidului impreuna cu linia de tei plantata de
cetateni in urma cu 10-15 ani.

Viitoarele blocuri nu se vor integra in nici un fel in cadrul arhitectonic si
monumental existent.

o Referitor la strada G. Cosbuc:

Constatd ¢ planul de PUZ depaseste cadrul de pe Th. Neculuta si se intinde si
pe str. G. Cosbuc in gradina parc a vilei mitropolitului ortodox, monument
istoric de interes national si ¢a si aici este planificata constructia unui bloc
S+D+P+2E. Consecintele edificarii acestui bloc vor fi catastrofale pentru
parcul privat de arbori multiseculari existent in gradina mitropolitana.

Si acest segment al strazii Cosbuc a fost reasfaltat si a fost amenajata o pista de
biciclete. Toate acestea ar urma sa fic distruse. Prin faptul ca blocul este
conceput cu S+D trag concluzia ca nici aici nu sunt prevazute locuri de parcare
supraterane si c¢a accesele auto se vor face din strada G. Cosbuc. strada prea
ingusta pentru a face planuri inclinate de acces in garaje. In plus, adiugarea a
inca cdtorva zeci de autoturisme va complica enorm problemele de trafic,
crednd mari blocaje de circulatie.

o Solicita ca procedura de informare si consultare sa fie riguros efectuata cu respectarea
tuturor celor 4 etape prevazute de ord. 2701/2010.

Prin adresele inregistrate cu nr. 80902/11.11.2020 si 80959/11.11.2020 sunt sesizate urmiétoarele:

Semnatarul depune urmitoarele observatii la PUZ:
Edificarea constructiilor planificate in acest PUZ ar avea grave consecinte pentru intregul
ambient al strazilor George Cosbuc. Theodor Neculutda, Dobrogei, Munteniei dupd cum

urmeaza:

o Din perspectiva Cadrului Natural:

Realizarea blocului planificat a fi ridicat in Gradina Parcului Vilei
Metropolitane din Bulevardul Victoriei nr 38, bloc asezat paralel cu Strada
George Cosbuc si cu iesire directa la aceasta ar necesita defrisarea unei mari
parti a parcului acestei vile compus din stejari multiseculari, totodatd intreg
ansamblul se afla pe lista de patrimoniu de interes national.

Pe de alta parte pe parcela alaturata din Str. Theodor Neculuta ar fi necesara
defrisarea tuturor arborilor plantati acolo in deceniul 70 odata cu sistematizarea
incintei din Bulevardul Victoriei nr 40 precum si a arborilor(tei) plantati de
locuitori in ultimele doua decenii pe Str. Theodor Neculutd la un nivel cu circa
3 metri mai jos decat teii amintiti mai inainte.

Prin faptul ca intrarile in parcarile subterane ale celor patru blocuri planificate
a fi construite, pe terenul fost in Bulevardul Victoriei numarul 40, in prezent
dezmembrat intr-o parcela de peste 5000 mp situata administrativ pe Str,
Theodor Neculuta, ar conduce si la distrugerea zonei verzi late de circa 2 metri
dintre zidul de sprijin al terenului amintit si carosabilul strdzii Theodor
Neculuta.

o Din perspectiva Urbanistica:

Pentru terenul din Str. Theodor Neculuta se poate observa cu ochiul liber ca va
fi ocupat cu constructii aproape intregul teren ceea ce constituie o incdlcare al
POT si CUT.

Faptul ca toate parcirile vor fi subterane, in subsol. ne intdreste accasta
convingere. O parte a terenului este deja ocupat cu un regulator de gaz ceea ce
mareste si mai mult POT.



* n ceea ce priveste blocul din Gradina Mitropoliei, pentru acesta nu sunt
prevazute locuri de parcare supraterane ceea ce lasd sa se inteleaga ca vor exista
si aici parcari subterane cu acces direct din str. Cosbuc. Indiferent de nivelul la
care vor fi realizate parcarile, prin demolarea actualului zid de beton care
desparte Gradina Mitropoliei de Str. George Cosbuc se va ajunge la distrugerea
pistei de biciclete realizata de Municipalitate cu numai cdteva luni ceea ce ar
face accasta investitic costisitoare, total inutila. In acest caz putem vorbi de o
planificare urbana total nccontrolata.

o Din perspectiva aglomerarii traficului:

= Viitorul bloc din Gradina Mitropolici va fi amplasat vis-a-vis de Redactia
Ziarului Tribuna. Aceasta Redactie este proprietard a circa 10 autovehicule ce
sunt parcate in strada. In timpul zilei, numeroase persoane vin la sediul ziarului
Tribuna §i aglomereaza nepermis de mult zona. S-a ajuns de multe ori la
ridicarea autoturismelor de citre Politia Locala. Aglomerarea din zona s-a
extins si pe Strada Theodor Neculuta, pana aici extinzandu-se parcarile pentru
profesorii si studentii de la Facultatile de stiinte de pe Str. George Cosbuc. In
orele pranzului aglomerarile sunt atat de mari incit venind in zona cu
autoturism propriu nu ai unde parca.

o Referitor la Regimul de indl{ime si cadrul istoric existent

* Blocul din str. Cosbuc va fi la numai circa 30 de metri de Vila Mitropolitana
clasata ca monument istoric clasa A. in 2018. Reciproc blocurile de pe parcela
de pe Str. Theodor Neculuta vor fi extrem de aproape de complexul arhitectural
edificat la fine le secolul XIX cu destinatia de Seminar Teologic Evanghelic. Si
aceste cladiri sunt clasate ca monumente istorice de interes local.

* Toate blocurile planificate a fi realizate in zona intra in puternic conflict din
punctul de vedere al stilului cu toata arhitectura inconjuritoare. Pe str. Cosbuc
si Neculuta sunt case cu regim P+l construite in prim a jumatate al secolului
XX

o Necesitatea prezervarii cadrului actual in viitorul PUG

* Petentii cred ca este necesar ca in viitorul PUG astfel de zone verzi parte cu
caracter de monumente sa fie prezervate si sa fie prohibite orice constructii noi.

* [iste necesard organizarea de catre Primaria Municipiului Sibiu a unor dezbateri
publice in legdtura cu viitorul PUG, prin care sa se incerce conservarea
actualului cadru arhitectural si natural.

Prin__adresele inregistrate cu nr. 80983/12.11.2020, 80986/12.11.2020, 81110/12.11.2020,
81228/12.11.2020 sunt sesizate urmatoarele:
- Semnatarii solicita rspuns punctual la urmatoarele observatii:
o Terenul cu CF 115203 nu poate sa se afle pe str. Neculuta nr. 3, deoarece exista deja
Neculuta 3. in capatul celalalt al strazii. 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 pe
mutarea terenului de pe strada Victoriei 40 pe str. Neculufa, 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 inainte sau dupi ce s-
a mutat terenul CF 115203 de pe bd. Victoriei 40 pe Th. Neculuta 3?7
o Terenul CF 115203 provine din urma unei comasiri din 2012, dupi ce prin PUG nu se
mai permiteau divizarile/comasirile de terenuri in ZCP Cartierul losefin. Cum?
o Memoriu, pag.6: "Terenul generator situat in str. Neculutd 3 fiind actualmente
neconstruit”", Neculuta 3 exista deja si este in celdlalt capat al strazii.
o Pe Planul de reglementari urbanistice nu figureazi strada G. Cosbuc! Accesul auto se
face din str. Transilvaniei prin str. Cosbuc spre str. Neculutd. nu din strada




Transilvaniei direct in Neculutd, cum gresit scrie in memoriu. Mai mult, strada
Neculutd a fost transformata in shared space odatd cu constructia pistei de biciclete.
una din propunerile de acces auto fiind tocmai prin acest shared space. Alta rampa de
acces auto este la intersectia Cosbuc/Dobrogei/Neculutd, accesul auto se va face
traversand pista de biciclete nou construita.

Alte doua rute de acces auto sunt prevazute din calea Victoriei. pe terenul cu CF
114713, prin gardul monument istoric SB-11-m-A-21004.03, pe cere tot propunerea
dvs. I listeaza ca "de mentinut. Interventii permise cu avizul DJC Sibiu la faza DTAC:
conservare, intretinere, amenajare”.

Cerem efectuarea unui studiu de trafic pentru a vedea cum afecteaza propunerea
traficul pe str. Victoriei, Transilvaniei, G. Cosbuc (tronsoancle dintre Str. Ratiu - str.
Transilvaniei si str. Transilvaniei - str. Dobrogei), Neculutd. Moldovei. Crisanei. si
Dobrogei. deoarece este evident din cele de mai sus ca nu a fost acordata nici un fel de
atentie problemei traficului in proiectul prezentat.

Solicita cartarea arborilor de pe terenurile cuprinse in propunere, pentru a putea fi
evaluata si din perspectiva afectarii vegetatiei mature din zona.

Prin reglementarile propuse pentru CF 115203 sunt propuse un POT de 55% si un CUT
1,92, in timp ce zona (vecinatatile prezentate in PUZ) e mult mai aerisita, cu POT de
15-25% si CUT sub 0.5, diferenta fiind foarte mare mai ales pentru o parcela izolata.
Mai spre normal ar fi un POT de 35%. ca in zonele rezidentiale din oras, si un CUT
care sa permita un regim de inaltime S+P+1+R sau S+P+1 +M. Spatiul verde ar trebui
sa ajungd la 30%, la fel cu alte parcelari contemporane cu aceasta (ex. Zimmermann
Fonn).

Pentru Victoriei 38/38A, intreaga suprafata este "Gradina cu arbori seculari”, nu doar
suprafata hasuratd prezentatd in propunere. Practic, prin proiect se propunere
incadrarea intregii griadini monument istoric (CF 114713, Victoriei 38A) ca zona
construibila cu regim S+D+P+3E+R, lucru cu care, evident, nu putem fi de acord.
Desi ordinul de clasare ca monument istoric a imobilului din Victoriei 38 si 38A se
referd la un ansamblu, prin proiect sunt propuse doua regimuri de inaltime foarte
diferite. Cel propus pentru Victoriei 38 A (CF 114713, nu CF 114714 cum eronat apare
pe planul urbanistic propus) - S+D+P+3E+R. este peste cel admis de PUG losefin_a.
si total inoportun pentru un monument istoric" Gradina cu arbori seculari". Propunem
S+P+14R, S+P+1+M, cu o retragere de minim 5m fata de aliniament, pentru a pastra
specificul vecinatatii. si a asigura o tranzitie placuta intre UTR losefin_a si UTR Vilele
de coasta.

De ce se propune si reglementarea parcelei CF 114714, pentru care CUT existent este
0.3, (maximul admis de PUG) si pe care se afla "Palatul mitropolitan situat in Calea
Victoriei nr. 38" (LMI SB-11-m-A-21004.01) ? Intentioneaza Arhiepiscopia Ortodoxa
Romana Din Sibiu sa lase cladirea existenta sa se distruga de tot si are nevoie de PUZ
pentru a construi ceva nou in loc?

In regulamentul de urbanism propus. terenul CF 114713 (Victoriei 38A) figureaza cu
Sd existent 1161 mp. In autorizatia de constructie Sd este 845mp. Care este cifra
corectd, si de unde provine diferenta?

Pentru acelasi teren, POT in propunere este de 4%, iar POT in autorizatia de constructie
este 6%. Care este cifra corecta, si de unde provine diferenta?

Daca pentru imobilul de pe Victoriei 38A / CF 114713 s-a deschis procedura de clasare
ca monument istoric din 2010, cum a fost construit pe acel teren in 2014? Exista un
aviz al ministerului culturii?

Terenurile CF 114713 si 114714 (Victoriei 38/38A) provin din urma unei dezmembrari
din 2012, dupa ce prin PUG nu se mai permiteau dezmembririle/comasdrile de terenuri
in ZCP Cartierul Iosefin. Cum a fost posibild aceasta dezmembrare impotriva legii
adoptata in 2011 referitoare la ZCP (monument istoric)?



Cerem o ancheta a primariei si raspunsurile cronologice a evenimentelor cu
specificatiile legilor aplicate pentru aceasta dezmembrare ilegala

Terenul apartinand bisericii ortodoxe romane nu are deschidere spre str. Neculuta. ci
spre str. Cosbuc. De fapt. strada de pe plan pe care scrie "str. Theodor Neculutda" este
strada George Cosbuc.

DI. Trausan. autorul documentatiei supuse dezbaterii, este si membru in CZMI care se
va pronunta asupra acestui proiect. Cerem discutarea proiectului in Comisia nationala
a monumentelor istorice.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81115/12.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii formuleaza o serie de obiectiuni aduse proiectului aflat in consultare publica. si
sunt ferm impotriva aprobarii acestui PUZ aratand urmatoarele:

@]

O

o

Caracterizare generala a PUZ
= Vadistruge o arie naturala de importanti deosebitd pentru orag
* Va conduce la crearea unei densititi umane total exagerate si lipsite de orice
argument
* Vaincilca legislatia monumentelor istorice
* Vaafecta grav cadrul ambiental al carticrului losefin
Cardul natural va fi profund afectat. intrucit pe tot arealul exista o bogata vegetatie din
care o parte este clasificatd ca monument istoric.
* Pe parcela din Bd. Victoriei 38 se afla un parc natural cu numerosi stejari
seculari care ar urma sa fie defrisati
* Pestr. Th. Neculuta exista o linie de tei plantati la sfarsitului deceniului 60 la o
inaltime de aproximativ 3 m fata de strada. De asemenea tot pe aceastd strada
se afla o zona verde de aproximativ 2 m pe care cetatenii au plantat o alta linie
de tei. Toti acesti arbori ar urma sa fie distrusi intrucat datorita densitatii
constructiilor de pe platoul situat in spatele fostului seminar teologic protestant.
Aspectul cel mai neoportun al viitorului ansamblu rezidential este constituit de
densitatea cu totul exagerata a acestuia. Este planificata edificarea a 5 blocuri de nivele
S+D+P+2E sau 3E. Practic aproape intregul teren de pe strada Theodor Neculuta nr. 3
va fi ocupat cu 4 blocuri. Ceea ce va mai ramane liber va fi total nesemnificativ avand
in vedere faptul ca o parte de teren este ocupata cu o rampa de iesire pe strada Theodor
Neculuta, chiar in fata casei noastre iar o alta parte este consacrata de cateva decenii
unei statii regulator de gaz. Densitatea umand va fi atit de mare incat var apare,
inevitabil, situatii conflictuale. Ele var fi generate in primul rand de cresterea exploziva
a traficului auto pe strada noastrd, strada infundata si de lipsa locurilor de parcare. Chiar
daca, teoretic, viitorii locatari ai ansamblului rezidential vor avea parcéri subterane, va
exista tendinta multora de a parca pe strada Theodor Neculutd, fie din comoditate. fie
din insuficienta locurilor de parcare din subsol. Ar fi fost necesar ca in PUZ sa fie
prezentate si numarul de apartamente precum si numarul locurilor de parcare pentru a
avea o imagine transparentd a viitorului ansamblu.

o Acest ansamblu rezidential incalca si legislatia monumentelor istorice. In zona se afla:

o

* pe Bulevardul Victoriei nr. 40 ansamblul fostului seminar evanghelic cu cladiri
edificate in perioada 1875-1911 listat in lista monumentelor istorice SB. pozitia
410, SB-2-a-B-21005.
= fosta resedinta de vara mitropolitand cu gradina cu arbori seculari din
Bulevardul Victoriei nr. 38. clasata monument istoric de importanta nationala
in lista monumentelor istorice SB prin Ordinul nr. 2977/06.12.2018-SB-2-a-A-
21004.
Din plansa studiata rezulta faptul cd unele blocuri de pe strada Theodor Neculuta sunt
pozate la numai cativa metri de cladirea principala a fostului seminar evanghelic. In
ceea ce priveste blocul din strada George Cosbuc, acesta este situat in linie dreapta la
aproximativ 30-40 metri de vila clasata monument istoric de importanta nationala.




o Viitorul ansamblu rezidential va afecta grav ansamblul ambiental al cartierului losefin.
Acest cartier edificat in cea mai mare parte in deceniile 20-40 ai secolului trecut, a fost
conceput intr-o structura unitard, cu case P+1 E. apropiate stilistic si care constituie un
ansamblu unitar.

o Construirea unor blocuri cu 2 sau 3 etaje ar deteriora acest echilibru si ele nu ar avea
alt scop decit de a satisface pofta de imbogatire a speculantilor imobiliari.

Prin adresa inregistrati cu nr, 81118/12.11.2020 sunt sesizate urmatoarele:
- Semnatarii formuleaza o serie de observatii aduse proiectului aflat in consultare publica:

o Se opun aprobirii acestui PUZ intrucat el incalcd normele de urbanism cat si cele
privind protectia monumentelor istorice i este de natura sa afecteze grav cadrul natural
inconjuritor. Realizarea obiectivelor propuse a fi edificate prin acest PUZ va conduce
la o densitate a populatiei exagerat de mare, de naturd a crea un disconfort tuturor
locuitorilor din zona.

o Din perspectiva urbanistica plansa care insoteste PUZ ne arata ca pe arealul situat in
spatele imobilelor de pe Bulevardul Victoriei nr. 40, areal la o indltime de circa 3 metri
de strada Neculutda urmeaza a se ridica un numar de patru blocuri care vor ocupa
aproape in intregime terenul dezmembrat, cel inscris odinioara pe bd. Victoriei nr. 40.
Din PUZ nu rezulta numarul de apartamente care se va crea, dar prin faptul ca regimul
de indltime este de P+2E sau 3E rezulta o densitate excesiva. O asemeneca indesire a
constructiilor conduce la incdlcarea procentului de ocupare a terenului (POT) si a
coeficientului de utilizare a terenului (CUT). Faptul ca intrarile si iesirile, inclusiv ale
autovehiculelor se vor face prin strada Th. Neculutd. va conduce la o0 mare aglomerare
aici si se vor crea situatii neplacute, conflictuale. Petentii considerd ca in masura in
care se¢ intentioneaza folosirea terenului amintit mai sus pentru scop de constructii
acesta trebuie sa fie de mai mici dimensiuni de genul vilelor de 1 sau 2 etaje dotate cu
spatii de parcare sub/supraterane. dar toate cu intrare de pe acel teren.

o Din perspectiva protectiei mediului natural ridicarea acestui ansamblu va conduce la
defrisarea unui sir de tei cu o vechime de circa 50 ani, plantati pe acel teren de-a lungul
zidului despartitor cu strada Neculuta. Pe de alta parte si pe strada Neculuta la limita
cu acest zid este o zona verde pe care cetatenii au plantat de asemenea mai multi tei. In
situatia aprobarii PUZ toti acesti arbori ar fi distrusi de asemenea si zona verde de circa
2 metri latime de pe strada.

o Simai grava din punct de vedere al protectiei mediului ambiental este situatia de pe
strada G. Cosbuc unde. in cadrul aceluiasi PUZ, ar urma sa se construiasca un alt bloc,
in incinta dezmembrata din terenul din bd. Victoriei nr. 38. Pe acest teren este un
adevarat mic parc cu numerosi arbori cu o vechime foarte mare, in general stejari care
de asemenea ar trebui defrisati. Practic parcul ar dispare.

o Din perspectiva protectiei monumentelor istorice, amintim faptul ca imobilul de pe bd.
Victoriei nr. 38, respectiv resedinta de vara a mitropolitului ortodox este monument
istoric de interes national listat in lista monumentelor istorice la pozitia 41 0-SB-2-a-
8- 21005. Blocul avut in vedere ar urma sa fie construit la o distanta foarte mica de
aceasta vila, fapt care contravine normelor de protectic a monumentelor istorice.

o De asemenea blocurile de pe platoul din strada Neculutd nr. 3 se vor afla la numai
cativa metri de un alt monument istoric. de data aceasta de importanta locala si anume
fostul seminar teologic protestant.

o Viitoarele blocuri vor fi, din punct de vedere stilistic dar si al inaltimii, in dizarmonie
totala cu cladirile inconjuritoare. Pe de o parte ne referim la monumentele istorice
susmentionate, inregistrate administrativ pe bd. Victoriei iar pe de alta parte la vilele
din cartierul losefin, marea lor majoritate avand un singur etaj si fiind construite in
prima jumdtate a secolului XX.

o Este necesar ca acest PUZ sa fie avut in vedere si din _perspectiva viitorului_plan
urbanistic general (PUG). Se stie faptul ca actualul PUG va iesi din vigoare in anul




2021 cand va trebui elaborat un nou plan pentru urmatorii 10 ani. In acest cadru in care
s-ar putea aduce o viziune urbanistica imbunatatita in care atat cadrului natural cat si
monumentelor istorice sa li s¢ acorde o importantd crescutd, credem ca aprobarea unor
viitoare constructii pe terenurile aratate mai sus ar trebui amanata pana la intocmirea si
aprobarea viitorului PUG.

O alta chestiune care se impune a fi clarificatd este aceea a etapei de procedura
administrativa in care se incadreaza scrisoarca dv. primita de noi in 28.10.2020 si in
care ni se acorda un termen de 25 zile pentru a face observatii. Art. 4 din Ordinul
MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism stabileste in art. 4, in mod obligatoriu, un numér de patru etape pentru
informarea si consultarea publicului. Prima ctapd este cea pregititoare, respectiv
anuntarea intentiei de elaborare. Or, prin afisarea la sediul primariei a plangei de PUZ
si a principalelor caracteristici ale viitorului ansamblu rezidential rezulta ca prima etapa
nu a fost respectata si s-a trecut direct la etapele urmatoare.

Aceasta discutie cu privire la limitele minime si maxime ale posibilitatilor de construire
pe aceste terenuri ar fi trebuit sa aiba loc inainte de elaborarea plansei de PUZ pentru
ca cetatenii din zonele apropiate sa poatd avea posibilitatea de a limita. in mod
echitabil. nivelul si forma constructiilor pe care proprietarii terenurilor respective le-ar
fi putut realiza.

Prin_adresa inregistrati cu nr. 81313/12.11.2020 este inaintatd o opinie profesionali a OAR

Filiala Sibiu-Valcea prin care sunt aduse urmitoarele preciziri si propuneri:

o

@]

o

Zona de reglementare a planului urbanistic pentru zone construite protejate-PUZCP -,
cuprinde patru parcele, rezultate prin dezmembrarea recenta (cca 2008) a doua parcele
originare de pe bulevardul Victoriei (nr. 38, nr. 40). Parcela initiatoare (neconstruita)
la strada Theodor Neculuti este rezultatul dezmembririi (2008) parcelei originare de
pe bulevardul Victoriei, nr. 40, celelalte doua parcele (bulevardul Victoriei 38 si 38 A)
fiind la origine o singurd parceld. Aceastd observatie trebuie sa conduca la o abordare
unitard a arealului reglementat din perspectiva unitdtii urbanistice a celor doua mari
parcele originare.
Indicatori urbanistici:
= propunerea de PUZCP prevede mobilarea urbanistica a parcelei initiatoare
preludnd neschimbate prevederile maxime orientative ( deoarcce ecle se
detaliaza prin PUZCP) din PUG Sibiu.
= privind ansamblul zonei reglementate se observe un dezechilibru major al
indicatorilor urbanistici in favoarea parcelei initiatoare, inconjurata de parcele
cu indicatori urbanistici semnificativ mai mici. ceea ce va determina un conflict
functional in zona, specific unei dezvoltari punctuale pentru profit maxim. in
defavoarea vecinatatilor, respectiv a interesului public.
* propunere: echilibrarea indicatorilor urbanistici, pentru reducerea impactului
negativ al indesirii urbanistice propuse prin documentatie.
Spatiul verde:
= caracterul predominant al celor doua parcele originale istorice a fost de gradina
urband publica, caracter de care trebuie tinut cont la o indesire urbanistica ca
cea propusa prin prezentul PUZCP, si indiferent de mobilarea propusa, spatiul
verde trebuie sd ramana dominant pe toate cele patru parcele ale zonei
reglementate prin PUZCP.
= propuncrca PUZCP prezintd doar indicatorii minimi, orientativi, din PUG,
privitori la spatiul verde, nu pe cei reali din teren, care se pastreaza.
= propunere: detalierea situatiei din teren a spatiilor verzi, inclusiv pe parcela
Initiatoare, tinand cont de caracterul (inca prezent) de gradina publica istorica.
Pentru aceasta propunem completarca documentatiei PUZCP cu cartarca



arborilor maturi din zond si suprapunerea ei peste mobilarea urbanistica
propusa.

o Parcaje:

In documentatia propusa sunt preluate neschimbate prevederile orientative
minime din PUG privitoare la parcarile pentru autovehicule: "se recomanda” la
subsol si se accepta ca max. 20% din parcela sa fie ocupata cu parcaje si
circulatii.

propunere: pentru conservarea caracterului de gradina urband publica din zona
istorica studiata. este necesar ca parcajele sa fie amplasate obligatoriu la subsol.
cu pastrarea catorva locuri de parcare la suprafata pentru vizitatori, conform
prevederilor PUG.

- Zona propusa pentru reglementare face parte dintr-un ansamblu unitar istoric. cu un caracter
urban exemplar pentru orasul nostru, care merita ingrijit si abordat conform valorii sale.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81367/12.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:

- Semnatarul formuleazi o serie de observatii aduse proiectului aflat in consultare publici:
o Considera inoportuna construirea unui ansamblu de locuinte si servicii de proximitate,
in spatiul dezmembrat. apartinind initial proprietarilor de pe Bulevardul Victoriei,
numerele 38 si 40, din mai multe motive:

Adresa mentionata - str. Theodor Neculuta nr. 3 nu este validd, numerele 1 si
3, aflandu-se in avalul strazii, in apropiere de capitul acesteia.

Accesul spre proprictatea delimitata, dobandita prin vanzare cumpdrare, s-a
facut doar prin Bulevardul Victoriei. numerele 38 si 40 si nu prin Str. Th.
Neculuta.

In zidul care delimiteaza proprietatea de zona strizii Th. Neculutd existi o
poarta "de urgenta", fard numar inregistrat pe aceasta strada, care nu a mai fost
deschisi de peste 30 de ani.

In zona cartierului Strand. cindva a fost groapa de lut a olarilor din Sibiu,
structurd morfologicd argiloasa, fiind prezenta si in aceasta parte a cartierului
Josefin. In 2010, anul asfaltdrii strazii Dobrogei. toate imobilele din zona au
avut de suferit (fisuri de pereti si plafoane) ca urmare a excavarii celor 60 cm
addncime, pentru aplicare materialului necesar, in vederea constituirii structurii
de rezistentd a strazii.

Existd un motiv real de ingrijorare legat de excavarea in zond pentru subsol,
demisol, parter si doud sau trei etaje pentru 5 blocuri, plus celelalte servicii de
proximitate, urmand ca tot materialul rezultat sa fie evacuat pe str. Th.
Neculutd. Dimensiunile gabaritice ale strazilor Th. Neculuta si G. Cosbuc, caci
un obiectiv urmeaza sa fie amplasat in zona strizii Cosbuc, neevidentiatd in
solicitarea de PUZCP sunt reduse, ele de abia fiacand fata cu greu. in acest
moment, afluirii riveranilor din zona.

Un alt aspect punctat ar fi insuficienta locurilor de parcare disponibile pentru
noii locatarii. Parcarile existente sunt insuficiente pentru riverani si pentru cei
care lucreaza in redactia Tribuna si cei care frecventeaza Tribuna.

Doreste ca zona sa raimédna in continuare una dintre zone linistite ale Sibiului,
cu spatii verzi generoase, cu arbori seculari, protejati de lege. aflati chiar in
perimetrul noilor obiective,

Invoca prevederile legale pentru ocuparea cu constructii a maximum 40 % din
suprafata unei proprietati.

Mentioneaza existenta unui proicect prin care a fost amenajat un culoar de
mobilitate, care include strazile Th. Neculuta si G. Cosbuc si modul in care
acesta isi mentine valabilitatea.



Prin adresa inregistrati cu nr. 81392/13.11.2020 sunt sesizate urmaitoarele:
- Semnatara formuleaza o serie de sesizari referitoare la elaborarea proiectului si se opune
acestui PUZ:

o Propunerea nu respecta indicii urbanistici POT si CUT specifici zonei urbane in care
este propusd. Se doreste mentinerea aceluiasi caracter al strézii. al orasului istoric, cu
cladiri la scarda umana, specifice zonei.

o Proiectul in sine nu aduce un raspuns la nevoile cetatenilor $i anume: facilitati precum
spatii verzi suplimentare, locuri de parcare amenajate, strdzi prevdzute cu piste de
biciclete, trotuarc care corespunzitoare pentru persoane vulnerabile (persoane in
varsta, persoanc cu handicap)

o Solicita ca procedura de informare si consultare a publicului sa fie riguros efectuata cu
respectarea etapelor prevazute de Ord. nr. 2701/2010.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81395/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii formuleaza o serie de sesiziri referitoare la elaborarea proiectului si se opun acestui
PUZ:
o Propunerea nu respectd indicii urbanistici POT si CUT specifici zonei urbane in care
este propusa.
o Nu sunt de acord cu distrugerea zonei verzi din perimetrul respectiv.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81397/13.11.2020 sunt sesizate urmatoarele:
- Semnatara formuleaza o serie de sesizari referitoare la elaborarea proiectului si se opune
acestul PUZ:

o Propunerea nu respectd indicii urbanistici POT si CUT specifici zonei urbane in care
este dezvoltata. Se doreste mentinerca accluiasi caracter al strizii, al orasului istoric,
cu cladiri la scard umana, specifice zonei.

o Proiectul in sine nu aduce un rispuns la nevoile cetitenilor si anume: facilitati precum
spatii verzi suplimentare, locuri de parcare amenajate, strdzi prevazute cu piste de
biciclete, trotuare care corespunzitoare pentru persoane vulnerabile (persoane in
varsta. persoane cu handicap)

o Solicita ca procedura de informare si consultare a publicului sa fie riguros efectuata cu
respectarea etapelor prevazute de Ord. nr. 2701/2010.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81462/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii formuleaza o serie de sesiziri referitoare la elaborarea proiectului si se opun acestui
PUZ:

o Propunerea nu respecta indicii urbanistici POT si CUT specifici zonei urbane in care
este dezvoltata. Se doreste pastrarea caracterului zonei la nivel de scara a constructiilor
propuse, la nivel de spatii verzi existente.

o Se semnaleaza ca propunerea unei astfel de investitii va genera trafic intens in zona
studiatd, iar situatia pistei de biciclete va deveni incerta.

Prin adresa inregistratia cu nr. 81514/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarii formuleaza o serie de sesizari referitoare la elaborarea proiectului §i se opun acestui

PUZ:
o Investitia propusa este in dezacord cu limbajul arhitectural al cladirilor existente.
o Existd o temere legatd de structura si tipul terenului, nepotrivit lucrarile propuse.
o Nu se doreste o densitate exageratd a populatiei in zona.
o Se semnaleaza ca propunerea unei astfel de investitii va genera trafic intens in zona

studiata (pericol de accidente), iar situatia pistei de biciclete si a parcarilor va deveni
incerta,

o Se mentioneaza ca locatia ansamblului de locuinte propus se suprapune cu un nr.
existent.




o

o]

Mentioneaza ca strazile Theodor Neculuta si George Cosbuce sunt mult prea incarcate
in ceea ce priveste spatiul destinat parcarilor si nu ar putea raspunde nevoilor ce vor
interveni o datd cu realizarea investitiei.

Dezacord fata de faptul ca nu se protejeaza zona verde a parcului natural listat ca
monument istoric.

Prin adresa inregistrati cu nr. §1535/13.11.2020 sunt sesizate urmiitoarele:

- Semnatarul formuleaza o serie de sesizari referitoare la elaborarea proiectului si se opune
acestui PUZ:

o

o}

A mentionat ca procedura de informare nu s-a realizat corespunzator si propune
reluarea ei.

In ceea ce priveste fondul proiectului mentioneaza mai multe aspecte care pun in
evidentda caracterul neoportun si nelegal al proiectului si anume: ilegalitatea
operatiunilor de parcelare/comasare si divizare, nerespectarea indicelui POT pe terenul
din str. Neculuta, contradictii ale proiectului fata de prevederile urbanistice PUG si
RLU, incaledri ale legislatiei si insistd pe necesitatea protejarii zonelor cu valoare
ecologica si peisajera.

Semnatarul anexeaza un raport analitic intocmit de catre S.C. Wabi Sabi Urbanism &
Arhitectura S.R.L., urbanist responsabil loana D.C Zachia-Zlatea (lit. D, E) prin care
se detaliaza si observatiile mai sus mentionate $i se expun mai multe sugestii legate de
0 viziune mai potrivitd pentru conservarea zonei studiate.

Capitolele raportului - aspecte punctate: necesitatea si oportunitatea lucrarii, circulatia
terenurilor si informatii de carte funciara (se puncteaza pe operatiunile de
parcelare/comasare din anul2012 asupra loturilor din str. Neculuta nr. 3 st Bulevardul
Victoriei nr. 38si verificarea lor din punct de vedere legal in raport cu PUG si RLU
aferent al Municipiului  Sibiu), studiul istoric si monumente de arhitecturd
(argumenteaza $i  concluzioneaza asupra dezacordului privind modificarile
reglementarilor urbanistice propuse). zonele cu valoare ecologici si/sau peisagera (este
semnalat caracterul unic si potentialul deoscbit al zonei verzi studiate- Gradina cu arbori
seculari din Fosta resedinta de vara metropolitana - care nu este valorizat prin lucrarca
propusd). prevederi urbanistice din PUG si RLU Sibiu in care se anexeaza un tabel
comparativ menit sa evidentieze erori si/sau neconcordante.

Concluziile raportului sunt urmatoarele:

- Documentatia "PUZCP. Construire ansamblu locuinte colective, comert/
servicii si dotari aferente™ nu respecta in totalitate: Ord. 562/2003 privind Metodologia
de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite
protejate. principiile Legii 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
prevederile P.U.G. si R.L.U. ale Municipiului Sibiu.

- Trebuie verificate temeinic din punct de vedere al legalitatii toate modificarile
de carte funciard survenite in anul 2012, asupra loturilor din strada Neculuta nr. 3 CF
115203 si Bulevardul Victoriei nr. 38-38A CF 114713 si CF 114714,

- Nu sunt respectate principiile de interventie asupra monumentelor de
arhitecturd si zonele de protectie ale acestora.

- Nu este considerata unicitatea si potentialul deosebit al celor doua zone verzi
aferente monumentelor listate L.M.1.;

- Se incearcd in mod cronat: asimilarea intregului teren de pe Strada Neculuta
nr. 3 si a unei portiuni din lotul de pe Bulevardul Victorier nr. 38-38A cu zona de
locuinte pentru a justifica functiunea de locuinte colective propusd: preluarea
prevederilor UTR —ului SZCP Cartier losefin _a in loc de cele ale UTR-ului Vilele de
Coasta a pentru a justifica volumul cladirii propuse: introducerea unui Demisol, putin
coborat fata de cota Str. Neculutd. in conditiile in care prin RLU Sibiu nu se admit
demisoluri orientate citre strada, pentru a creste regimul de inaltime: introducerea a
douad etaje retrase, in conditiile in care prin RL.U Sibiu se admite un singur nivel retras



sau o mansarda, pentru a creste regimul de inaltime, suplimentarea nejustificata a CUT
pentru a justifica gabaritul cladirii propuse.

Avand in vedere concluziile enuntate, raportul evidentiazd ca .,PUZCP
Construire ansamblu locuinte colective, comert/ servicii si dotari aferente”™ nu este
oportun in forma supusa dezbaterii

Semnatarul revine cu o completare a sesizdrii in data de 15.07.2021 :

,..Cetatenii din cartierul losefin, toti cu domiciliul procedural ales la Cabinet de avocat Florin
Albulescu din Sibiu, Bd. Victoriei nr. 12, tel./fax 0269/213.317, mobil 0721-044.483. email:
av.albulescu@gmail.com. va rugam ca la analiza proiectului susmentionat sd tineti seama si de
urmdtoarele aspecte:

1.Aspectul cel mai important pentru cetdtenii din zona este traficul. Deja in urma amenajarii
pistei pentru biciclisti pe str. G. Cosbuc. pista foarte putin utilizata, aglomeratia pe str. Th.
Neculuta a crescut simtitor, in pofida plantarii mai multor semne de circulatie oprirea interzisa.
Persoanele care vin la redactia ziarului Tribuna parcheaza aici. Plus studentii, majoritatea din
Valcea. In ultimele zile au apdrut numeroase situatii tensionate. de aceea considerdm ca
principala problema a acestui PUZ din perspectiva cetatenilor din cartierul Iosefin este traficul
auto.

Solicitam intocmirea unui studiu de trafic care, in esentd. sa orienteze traficul de la viitoarele
constructii spre bd. Victoriei unde la nr. 40 exista doua intrari. Actuala poarta auto din str.
Neculuta, in dreptul imobilului cu nr. 8, ar trebui sa rimana secundara. Chiar din perspectiva
intentiilor de deplasare cei mai multi vor dori sd ajungd pe axa centrald — bd. Victoriei. Un
argument in acest sens este acela ca actualul proprietar al terenului din str. Neculutd a cumpérat
de la proprietarul din bd. Victoriei 40 — Consistoriul Evanghelic CA. intre ei existand puternice
afinitati.

Este necesar ca si noi sa fim informati asupra acestui studiu de trafic care trebuie sa aiba in
vedere aspectul esential ca strada este infundata.

2.Un al doilea aspect, mult dezbitut de cetateni in ultimul timp, este cel al zonei verzi de pe str.
Neculuta. Acolo exista numerosi arbori plantati de locatari. Solicitarea lor este ca zidul actual
dintre platoul pe care se vor ridica viitoarele constructii si str. Neculutd sa raméana intact si sa
nu se accepte perforarea lui pentru accese pictonale asa cum este marcat in planul SC HA-CO.
Eventual, pentru fluidizarea circulatiei auto am aratat ¢a s-ar putea practica o singura perforare
la capatul parcelei dinspre str. Cosbuc. la intersectia cu str. Dobrogei.

3.In ceea ce priveste arealul din bd. Victoriei nr. 38 — vila veche a mitropolitului si gradina cu
arbori seculari — in fata indiferentei totale a Directiei judetene pentru culturd ne-am adresat in
scris, cu fotografii anexate, Ministerului Culturii si Institutului National al Patrimoniului. unde
ne vom prezenta in audientd in viitorul apropiat. Chiar daca verbal, existd promisiunea
renuntarii la constructia din gradina cu arbori seculari pericolul ramane. V-am informat ca a
aparut un tert investitor elvetian care doreste sa dobandeasci intreg arealul, inclusiv cele doud
vile pe care sa le demoleze si sa defriseze arborii. Chiar daca in prezent asa ceva pare iluzoriu
este necesar sd prevenim pericolul.

Tot in acest cadru cetdtenii sunt revoltati de starca de profunda degradare a vechii vile a
mitropolitului. Impresia gencrala este aceea ca, printr-o neglijenta totala si fapte vadit
distructive — geamuri sparte. ferestre astupate cu caramizi BCA — se urmareste prabusirea
constructiei. Este unica modalitate in care pe locul unui monument se poate ridica altceva. Este
o situatie aseminatoare autoincendierilor de paduri din Grecia.

4.Solicitam asigurarea unei impartialitati totale. Stim ca dl. arhitect Trausan este membru in
CTATU dar si colaborator la Directia judeteana de culturd. Acest lucru explica multe.



Toate celelalte chestiuni semnalate in ultimele noastre ludri de pozitie raman valabile. Prin
prezenta am dorit sd insistaim asupra unor puncte de greutate cu rugdmintea de a astepta
apropiatele noastre audiente la conducerea Ministerului Culturii si Institutului National al
Patrimoniului.”

Prin adresa inregistrati cu nr. 81539/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:

- Semnatarul formuleaza o serie de puncte de vedere referitoare la elaborarea proiectului:

o]

Doreste ca tratarea spatiul delimitat de Bulevardul Victoriei, str. Neculuta, str.
Transilvaniei si fosta intreprindere Steaua din partea de sud-vest sa fie tratat cu
abordare diferentiatd pe patru zone in functie de contextul fiecareia.

Propune o retragere pentru cascle de pe latura de sud-vest asemdindtoare cu cea a
caselor de tip vila de pe parte de nord-vest a strazii Neculuta, iar constructiile nou
propuse sa respecte contextul zonei si sd aibd acoperisuri cu invelitoare din tigla
ceramicd si nu acoperisuri terasa cum sunt prezentate in proiect.

Este in dezacord cu dorinta ca terenul sa aibd un grad mare de ocupare si sugercaza
reducerea densititii propuse si acordarea importantei cuvenite spatiilor verzi. principiu
regasit in contextul in care se incadreaza lucrarea.

Prin adresa inregistratia cu nr. 81559/13.11.2020 sunt sesizate urmatoarele:

- Semnatarul formuleaza o serie de obiectii referitoare la elaborarea proiectului §i se opune
acestui PUZ :

o

Parcelare: cere detalii legate de constituirea parcelei identificate prin CF 115203 ce a
aparut in urma operatiunilor de reparcelare ale terenurilor aferente B-dul. Victoriei
38/40.

Contesta modificarea destinatiei parcelei prevazuta prin PUZ nefiind de acord cu
locuintele colective propuse in proximitatea monumentelor istorice de importanta
nationala si locala situate pe B-dul. Victoriei 38-40.

Este impotriva indicilor urbanistici propusi POT si CUT facand referire la indicii
contextului in care este dezvoltatd lucrarea.

Sugereaza restabilirea amplasarii cladirilor fata de aliniament si elemente ce {in de
aspectul cladirilor, indltimea maxima admisd, raportul dintre inaltimea cladirilor si
latimea frontului parcelei, regimul tehnic. amplasarea cladirilor pe parcela.

Solicita un studiu asupra impactului traficului in zona.

Sustine evitarea defrisarii arborilor maturi §i a vegetatiei in vederea ocupdrii terenului
asa cum este prevazuta in lucrare deoarece aduce un impact major asupra mediului i
caracterului zonei.

Mentioneaza ci profilul strazii Neculutd nu poate raspunde la necesitatile previazute
prin PUZ.

Considera improprie asocierea dintre locuintele colective masive propuse si
monumentele istorice de importanta locala si nationalad prezente pe teren.

Solicita ca procedura de informare si consultare sa fie efectuata cu respectarea etapelor
prevazute de Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si turismului nr. 2701/2010 si
efectuarea unei sedinte de consultare colectiva la care sd poatd participa persoanele
interesate, cel putin prin reprezentanti sau online, datd fiind conjunctura actuala
datoratd pandemiei.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81570/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:

- Semnatarul formuleaza o serie de puncte de vedere referitoare la elaborarea proiectului:

o]

o]

Sesizeaza ca lucrarea propune o indesire ca nivel de ocupare, fapt ce duce la sciderea
calitatii locuirii, nu tine cont de gradul mare de spatii verzi si vegetatia maturd prezenta
in zona, regimul de propus este mult peste cel prezent in zona.

Propune: tratarea urbanisticd a parcelelor generatoare de PUZ intr-o maniera unitara
impreuna cu cele parcelele din care au fost dezmembrate, limitarea indicelui urbanistic



@]

POT la 25%, stabilirea unui regim de indltime maxim de P+1+R si propunerea locurilor
de parcare in subsol.

Solicita un studiu de impact asupra arborilor maturi prezenti pe parcelele vizate de
PUZCP cu indicarea celor care vor {1 taiati.

Prin adresa inregistrati cu nr. 81624/13.11.2020 sunt sesizate urmitoarele:
- Semnatarul formuleaza o serie de observatii referitoare la elaborarea proiectului §i se opune
acestui PUZ:

o]

Parcelare: cere detalii legate de constituirea parcelei identificate prin CF 115203 ce a
aparut in urma operatiunilor de reparcelare ale terenurilor aferente B-dul. Victoriei
38/40.

Se opune lucrdrilor previzute in spatiile verzi ce sunt de natura sa afecteze grav cadrul
natural.

Solicitd efectuarea studiilor de fezabilitate in privinta afluxului de masini ce apare o
data cu propunerea si realizarca lucrarilor propuse

Solicita ca procedura de informare si consultare a publicului sa fie riguros efectuata cu
respectarea tuturor etapelor previzute de legislatia In vigoare.

Solicita efectuarea unei sedinte de consultare colectivd la care sd poatd participa
persoanele interesate, cel putin prin reprezentanti sau online, data fiind conjunctura
actuald datorata pandemiei.

Prin_adresa inregistrati cu nr. 83271/20.11.2020 (cu_revenire a_sesizirii_inregistrate cu

81535/13.11.2020) sunt sesizate urmitoarele:

- Semnatarul completeaza cu un raport intoemit de Asociatia ARCHE. arh. Florentina Murea-
Matache, un supliment de observatii referitoare la elaborarea proiectului si se opune acestui
PUZ. Concluziile raportului sunt:

]

Se opun situatiei in care se propune PUZCP pe zone restranse din cadrul unui ZCP
deoarece este in defavoareca conservarii valorilor culturale pentru care zonele au fost
constituite.

Prin initierea lucrarii se permite modificarea indicatorilor urbanistici in detrimentul
conservarii caracterului zonei cu grad de protectie mai ridicat.

Mentioneaza ca zona de reglementare conform AO se suprapune integral peste
imobilele Palatului Mitropolitan si al fostului seminar evanghelic ce formeaza o insula
cu caracter specific conturata inca din secolul al XIX-lea, caracter evidentiat prin PUG
Sibiu, pentru cele doua parcele istorice fiind impuse reglementari speciale cu intentia
clard de conservare a acestora.

Sugereaza verificarea operatiunilor cadastrale si de edificare din punct de vedere al
legalitatii in raport cu PUG si RLU

Mentioneaza ca propunerea nu are in vedere evolutia imobilelor post 1989. pierzand
astfel din vedere modul in care acestea au afectat integritatea valorilor culturale.
Considera ca lucrarea ar trebui s aiba ca scop principal remedierea situatiei existente
in sensul conservarii valorilor culturale.

Subliniaza faptul ca documentatia contine informatii referitoare la specificul zonei
exclusiv legate de frontul vestic al strazii Theodor Neculutd pentru a putea sustine ideea
de tratare a parcelei ce a generat PUZCP-ul analizat in spiritul acesteia.
Reglementarea zonei studiate este abordata inadecvat pentru conservarea valorilor
culturale.(raportare la UTR-Vile de coasta)

Prin adresa inregistrati cu nr. 51864/07.07.2021 sunt sesizate urmatoarele:

- Semnatarii revin cu puncte de vedere si propuneri referitoare la raspunsul proiectantului la
sesizarile inregistrate in etapa din procedura de informare si consultare a publicului desfisurata
in perioada 20.10.2020-13.11.2020:




o Aspecte de ordin procedural: Semnatarii revin cu precizari asupra legalitatii
operatiunilor notariale/cadastrale de dezlipire, respectiv alipire ale parcelelor mai sus
mentionate facand referire la prevederile din RLU din 2011, mentioneaza ca nu au fost
prezentate plansele proiectului in 3 locuri vizibile din zond pe panouri, plansa de
reglementari nu a fost finalizatd cu toate modificarile propuse pentru a putea fi
vizualizata in faza finala $i puncteaza cad proiectul in sine nu face referire la
regulamentul prevazut de Ordinul nr. 562/2003. Solicita astfel o copie dupa regulament
si completarea plansei de reglementari pentru o mai buni intelegere asupra solutici

finale.

o Aspecte de ordin material: O prima observatie este legata de tratarea separat a celor
doua areale, in functie de regimul lor juridic si de protectie.

L.

1.

Arealul din Bulevardul Victoriei nr. 38A: se puncteaza ca amplasamentul este
monument listat in LMI-SB_Ordin nr. 2977/06.12.2018 SB-II-a-A-21004.02.
fiind gradina cu arbori seculari 1 drept urmare invoca interzicerea edificarii
oricarei constructii.

Solicita corectarea “ingineriei cadastrale™ prin care s-a definit parcela in cauza.
Semnatarii isi expun ingrijorarea referitor la arborii crescuti aleatoriu cu varsta
de peste 100 de ani, cu distante mici intre ei (6-7m) care fac imposibila
construirea fard ca acestia sa fie afectati. Solicita astfel sa fie oprita lucrarea.
Semnatarii ~ solicita  detalii  legate  de relatia  dintre  proprietarul
terenului(Arhiepiscopia  ortodoxd) si proprietarul constructiei  (HA-CO
Imobiliar SRL).

O alta nelamurire semnalata este asocierea dintre viitorul bloc, propus alipit de
noua vila a mitropolitului. Au solicitat o parere din partea Directiei de cultura,
au Tnaintat o adresa Ministerului Culturii (nr. intrare: 113293/MC din data de
06.11.2020 si nr. de inregistrare 2/2523CR/06.11.2020) si comisiei CTATU
(cerere cu nr. de inregistrare 33361/29.04.2021) pentru a stopa aprobarea unei
solutii pana la primirea tuturor raspunsurilor.

Semnatarii mentioneazd ca in urma adresarii Agentiei pentru Protectia
Mediului, au primit raspuns favorabil de sprijin pe aceasta problema.

Arealul din Bulevardul Victoriei nr. 40: Semnatarii au punctat mai multe
observatii $i anume:

* Documentatia PUZCP nu ofera toate informatiile necesare pentru
intelegerea proiectului in legatura cu indicii urbanistici si cu propunerea
de mobilare a terenului.(neclaritati legate de nivelul de construibilitate,
de modul in care este propus nivelul demisol asemanator nivelului parter
ca expunere la strada). In urma recalculdrii coeficientilor de citre expert
topo judiciar (dl. Mesu — la cererea semnatarilor), concluzia este ¢ca POT
propus este de 58.19% iar CUT propus este de 2,01. Astfel se solicita
prezentarea unei planse cu intentia reala de mobilare a acestei parcele.
Se doreste din partea proiectantului, in urma celor prezentate mai sus, o
plansd cu solutia finald pentru clarificiri si o machetd a viitorului
ansamblu cu marcarea constructiilor.

* Puncteaza necesitatea unei reduceri substantiale a densitatii de pe arcal
Se doreste ca diferenta de densitate si fie diminuatd pe strada Neculuta
pentru a exista un echilibru pe parcursul ei in special in ceea ce priveste
traficul. Astfel se doreste reducerea CUT. Se propune ca viitoarca
investitie sa eficienta economic fira a afecta echilibrul actual al zonei.
Se solicita in prima instantd CTATU si ulterior Consiliului Local s aiba
in vedere caracterul actual al zonei si interesele locuitorilor existenti.
Doresc ca indicii urbanistici sd fie aprobati dupd recomandarile



pronuntate de Ordinul Arhitectilor prin adresa depusd cu nr.
323/12.11.2020, iar spatiul verde si ramana dominant.

* Necesitatea incadrarii viitoarelor imobile in cadrul construit preexistent
al strdzii Th. Neculuta.
Se doreste ca ansamblu sa raspunda caracterului zonei din perspectiva
regimului de inaltime (P+1, P+2) si al spatierii constructiilor.

= Necesitatea reglementdrii traficului
Semnatarii puncteazd ca strada (strada G. Cogbuc si Th. Neculuta),
avand caracterul infundat, nu permite organizarea traficului in mod
eficient. Se solicitd solutia finala propusa a profilului strazilor G. Cosbuc
si Th. Neculuta.
Semnatarii propun: ca intrarea sa se faca prin poarta pentru autovehicule
deja existentd i iegirea sa se faca prin terenul din B-dul Victoriei nr.
38A sau prin poarta din dreptul strdzii Dobrogei cu asigurarea unui
culoar de cel putin 5 m intre zidul existent spre Th Neculuta si viitoarele
imobile.
Se puncteazid nevoia de a solutiona accesul pietonal in ansamblu cu
impunerea mentinerii zonei verzi paralela cu zidul existent

* Iminenta modificare a legislatiei privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor.
FEste semnalata critica administratiei prezidentiale la adresa propunerii
modificarii Legii nr. 24/2007 in care este previzutd diminuarea ponderii
spatiilor verzi. In aceeasi atitudine, semnatarii propun ca singurele spatii
verzi care s fie sacrificat sa fie cele din interiorul arealului din str. Th.
Neculuta, iar zona verde din strada si gradina cu arbori seculari sa fie
protejate.

= Necesitatea unei abordari prospective a viitorului ansamblu rezidential.
Semnatarii fac apel la Primaria Municipiului Sibiu si la Consiliul local
ca in cadrul viitorului PUG si RLU, printr-o analizid aminuntita sa sc
impund mentinerea unei densitati moderate respectind contextul.
Totodata se solicitd amanarea dezbaterii proiectului de PUZ péana la
aparitia viitorului PUG pentru a putea echilibra coeficientii urbanistici
aferenti parcelelor in cauza, in favoarea interesului general.

e RASPUNSUL DAT DE CATRE PROIECTANT LA SESIZARILE CETATENILOR CU
PREZENTAREA MODULUI DE REZOLVARE SAU NU A PROBLEMELOR

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 77488/29.10.2020 proiectantul rispunde punctual,
rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:
- Proiectantul valideaza adresa terenului initiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de
nomenclatura stradala nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primaria Municipiului Sibiu.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 79356/05.11.2020 proicctantul rispunde punctual,
raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:
- Proiectantul precizeaza ca procedura si calendarul aferente consultdrilor publice in cazul
documentatiilor de urbanism sunt stabilite de céitre Primaria in raza careia este localizat
imobilul initiator.




Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 80269/10.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneazi ci observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Clarifica faptul ca planga contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile care au POT maxim
15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Argumenteaza CUT maxim de 1,92 ca fiind conform cu legile in vigoare i anume: CUT
maxim admis(1,6) + 20% o singura data.

Limita maxima de construibilitate este stabilitd prin PUZ in vederea realizirii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poata oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Proiectantul sustine ca este legal a amplasa constructii noi pana la atingerea unui POT de 15%,
respectiv 25% pe terenurile cu restrictii speciale conform PUG Sibiu, din B-dul Victoriei nr.
38-40

Proiectantul neaga existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o constructie nou propusd. Afirma ca aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Proiectantul asigura ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de citre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Este clarificat scopul PUZ-ului si anume acela de a fixa anumite directii generale cum ar fi:
delimitarea edificabilului, linii generale ale aspectului exterior, coeficientii pe baza cdrora se
detaliaza solutia de arhitectura.

Proiectantul precizeaza ¢ programul de informare si consultare aferente consultarilor publice
in cazul documentatiilor de urbanism sunt stabilite de cdtre Primaria in raza careia este
localizat imobilul initiator.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 80886/11.11.2020 proicctantul raspunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneaza ca observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Limita maxima de construibilitate este stabilita prin PUZ in vederea realizirii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus §i sd poatd oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Motiveaza prezenta regulatorului de gaz ca fiind de utilitate publica, asiguriand alimentarea la
presiunea corespunzdtoare a unor imobile existente in zond (imobile ce nu sunt luate in
considerare pentru calculul POT st CUT pe imobilul din str. Neculuta nr. 3)

Proiectantul sustine cd aspectul traficului intens este ceva firesc pana cand se vor implementa
misuri eficiente la nivel de oras de citre autoritatile locale, iar in ceea ce priveste stationarca
autovehiculelor, solutia propusa sub forma de parcare subterana este cea preferatd pentru a
permite realizarea de spatii verzi si amenajari urbane, pentru a crea un spatiu cu deschidere
cdtre functiuni publice si accesibilitate.

Argumenteaza densitatea si regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fiind in conformitate cu
reglementirile prevazute in PUG Sibiu pentru aceastd zona.

Proiectantul asigura ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de citre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Se clarifica faptul ca exista o corelare intre modernizarile propuse de autorititile locale si
zonele de acces aferente intrarii in incinta.



Proiectantul neaga existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o constructie nou propusa. Afirma ca aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Asigurd semnatarii ca incadrarca constructiilor noi in contextul arhitectonic va fi controlata de
filtre precum Directia de Cultura Sibiu si Ministerul de resort, Primaria Sibiu sau alte entitati
de avizare cu personal specializat si calificat.

Proiectantul mentioneaza ca delimitarea zonei de studiu si a celei de reglementare au fost
aprobate prin Avizul de Oportunitate emis de Primaria Sibiu.

Proiectantul clarificd asupra regimului de proprietate privatd si puncteaza ca imobilul are
categoria de folosintd “curti constructii”conform extrasului de carte funciara.

Proiectantul clarificd ca garajele subterane se pot realiza fard afectarea strazii sau a trotuarelor
aferente. ele fiind gandite in aceasta faza retrase de la limita dinspre strada Neculuta. in
interiorul parcelei pe care o deservesc.

Asigura ca propunerea prevede realizarea de parcaje subterane si ca posibilii noi utilizatori ai
unui astfel de ansamblu, situat central. vor intelege ca unul dintre avantajele de a locui central
este acela ca toate serviciile necesare unui trai decent sunt situate la o distanta relativ redusa.
astfel incat trascul poate i parcurs pe jos. cu bicicleta, trotineta.

Proiectantul nu se pronuntd  asupra altor documentatii de urbanism in curs de
elaborare/avizare.

Referitor la sesizarea inregistrata cu nr. 80907/11.11.2020 proiectantul raspunde punctual,

rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul asigurd ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Proiectantul clarificd asupra regimului de proprietate privatda si puncteaza ca imobilul are
categoria de folosinta “curti constructii”conform extrasului de carte funciara.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38

Proiectantul argumenteaza ca regimul de indltime este propus in functie de indltimea in metri
a constructiilor posibil de realizat conform PUZ si nu de numarul de niveluri. Pentru a se
respecta si alte reguli de urbanism si de construire previazute de cadrul legal s-a propus chiar
reducerea inaltimii maxime la cornisa sau la primul atic, de la 12m (conform PUG) la 11m
(conform propunere PUZ), argumentatia avand ca baza inaltimea la streasind a cladirii
principale a fostului Seminar Evanghelic.

Motiveaza prezenta regulatorului de gaz ca fiind de utilitate publica, asigurdand alimentarea la
presiunea corespunzitoare a unor imobile existente in zona (imobile ce nu sunt luate in
considerare pentru calculul POT si CUT pe imobilul din str. Neculuta nr. 3)

Proiectantul clarificd ca garajele subterane se pot realiza fard afectarea strizii sau a trotuarelor
aferente, ele fiind gandite in aceastd fazad retrase de la limita dinspre strada Neculuta, in
interiorul parcelei pe care o deservesc

Proiectantul asigura ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de citre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de defrisare
Limita maxima de construibilitate este stabilita prin PUZ in vederea realizérii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poatd oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Proiectantul sustine ca aspectul traficului intens este ceva firesc pana cand se vor implementa
masuri eficiente la nivel de oras de catre autoritatile locale, 1ar in ceca ce priveste stationarea
autovehiculelor, solutia propusa sub forma de parcare subterana este cea preferatda pentru a
permite realizarea de spatii verzi $i amenajari urbane. pentru a crea un spatiu cu deschidere
catre functiuni publice si accesibilitate.



Se clarifica faptul ca exista o corelare intre modernizarile propuse de autoritatile locale si
zonele de acces aferente intrdrii in incintd.

Proiectantul neaga existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o0 constructie nou propusi. Afirma cd aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Asigura semnatarii ¢a incadrarea constructiilor noi in contextul arhitectonic va fi controlata de
filtre precum Directia de Cultura Sibiu $i Ministerul de resort. Primaria Sibiu sau alte entitdti
de avizare cu personal specializat si calificat.

Argumenteaza ¢a regimul de indltime propus tine cont in primul rand de indl{imea in metri a
constructiilor posibil de realizat conform PUZ si nu de numarul de niveluri. Pentru a se
respecta si alte reguli de urbanism si de construire prevazute de cadrul legal s-a propus chiar
reducerea indltimii maxime la cornisa sau la primul atic, de la 12Zm (cf PUG) la 11m (cf
propunere PUZ), argumentatia fiind tocmai inaltimea la streasina a cladirii principale

a fostului Seminar Evanghelic.

Proiectantul nu se pronunta  asupra altor documentatii de urbanism in curs de
elaborare/avizare.

Referitor la sesizarile inregistrate cu nr. 80902/11.11.2020 si 80959/11.11.2020 proiectantul

raspunde punctual, rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneaza ca observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Argumenteazd CUT maxim de 1.92 ca fiind conform cu legile in vigoare si anume: CUT
maxim admis(1.6) + 20% o singura data.

LLimita maxima de construibilitate este stabilitd prin PUZ in vederea realizarii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in cdificabilul maximal propus si sa poatda oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Proiectantul sustine cd este legal a amplasa constructii noi pana la atingerea unui POT de 15%.
respectiv 25% pe terenurile cu restrictii speciale conform PUG Sibiu, din B-dul Victoriei nr.
38-40

Proiectantul neaga existenta unei reglementiri privind distanta dintre un monument istoric $i
o constructie nou propusi. Afirma ca aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil st in normativele legate de protectia la foc.

Proiectantul asiguri ¢a se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Este clarificat scopul PUZ-ului si anume acela de a fixa anumite directii generale cum ar fi:
delimitarea edificabilului, linii generale ale aspectului exterior, coeficientii pe baza carora se
detaliaza solutia de arhitectura.

Proiectantul precizeaza cid programul de informare si consultare aferente consultarilor publice
in cazul documentatiilor de urbanism sunt stabilite de catre Primaria in raza careia este
localizat imobilul initiator.

Referitor la_sesizirile inregistrate cu 80983/12.11.2020, 80986/12.11.2020, 81110/12.11.2020,

81228/12.11.2020 proiectantul rispunde punctual, raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneaza ci observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Proiectantul valideaza adresa terenului initiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de
nomenclaturd stradala nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primaria Municipiului Sibiu.



Proiectantul clarifica ca indicii urbanistici pe Bd. Victoriei nr. 40 sunt POT maxim 25% si
CUT maxim 0.5 si din acest motiv pe terenul aferent nu este prevazutd nici un fel de
constructie noud, singurele interventii admise cu avizele si aprobdrile necesare sunt
restaurare/reabilitare si reamenajarea parcului vizibil catre Bd. Victoriei (va face obiectul unui
proiect de peisagisticd, nu se poate trata in cadrul unui PUZ pe o zona mai mare).
Argumenteaza cd documentatia nu are nici intentia §i nici raza de actiune necesara retrasarii
limitelor intre UTR-urile prevazute in PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii s1 in vigoare la
data prezentei).

Mentioneaza ca eroarea va f1 corectata.

Proiectantul argumenteaza ca terenul a ajuns in posesia actualului proprietar in anul 2008, mult
inainte de intrarea in vigoarea a prezentului PUG chiar daca procedura de comasare a fost
finalizata in 2012 aceasta a fost inceputa cu ceva timp inainte, a unor parcele foarte mici si
care nu puteau fi utilizate in nici un fel pentru orice tip de investitie.

Proiectantul valideaza adresa tercnului initiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de
nomenclatura stradala nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primaria Municipiului Sibiu.
In ceea ce priveste neconcordanta strizilor de acces. str. G. Cosbuc si str. Neculuta se va
verifica si coordona cu departamentul Patrimoniu al Primarie Mun. Sibiu si se va corecta
denumirea strazilor.

Proiectantul mentioneaza ca accesele din B-dul Victoriei au fost gandite ca accese ocazionale
de interventie si posibil de alimentare a intregului ansamblu, realizarea acestora se¢ va face doar
cu aprobdrile necesare. Argumentul principal pentru realizarea acestor accese este evitarea
tranzitarii zonei centrale a ansamblului din Bd. Victoriei nr. 40 cu masini pentru
aprovizionare/interventie, in vederea pastrarii caracterului initial al parcului central din cadrul
ansamblului.

Ca raspuns la solicitarea unui studiu de trafic proiectantul stabileste ca in functie de cerintele
si constatarile din cadrul comisiilor de avizare / aprobare a documentatiei se vor realiza toate
studiile si analizele necesare a fi realizate in vederea adoptarii celor mai bune solutii in toate
privintele. Realizarea unui astfel de studiu poate avea efecte doar pe zona de reglementari
cuprinsd in  PUZ. prezenta documentatic neavand posibilititile legale de a
prevedea/implementa masuri in afara acestei zone.

In ceea ce priveste cartarea arborilor si vegetatia acest demers a fost deja initiat prin grija
beneficiarului, la fata locului prezentindu-se specialisti in domeniu pentru marcarea arborilor
valorosi , urmand ca ulterior sa se realizeze de catre inginer topometrist o cartarea a pozitiei
acestor arbori cu potential.

Proiectantul argumenteaza ca delimitarea zonelor si UTR-urilor a fost stabilita anterior (2011)
prin PUG Mun. Sibiu, prezenta documentatie neavand scopul de a modifica limitele unei
documentatii de rang superior.

Raspunsul precizeaza ca prin prezenta documentatic se propune o delimitare clard a zonei
edificabile din cadrul parcelei din Bd. Victoriei 38A si respectiv nici o zona edificabila pentru
parcela din Bd. Victoriei 38 — deoarece coeficientii existenti sunt foarte aproape de cei
prevazuti in PUG.

Ordinul de clasare se referd la gradul de protectie si pe cale de consecinta la aprobarile si
avizele necesare a fi obtinute pentru realizarea de interventii asupra unui imobil. Prin PUG se
face referire la restrictii cu privire la coeficientii urbanistici doar pentru parcelele situate la Bd.
Victoriei 38 si 40. Regimul de inaltime maximal propus este de S+D+P+2E+Er pentru imobilul
din strada Neculuta nr. 3 si de S+D+P+2Er pentru propunerea din Victoriei 38A.

Proiectantul clarifici cd propunerea preia coeficientii prevazuti in PUG. In cadrul
regulamentului si plangelor se mentioneaza ca “Interventii permise cu avizul DJC-SB la faza
DTAC: Restaurare, conservare, mansardare in volumul existent - indltimea podului fiind foarte
generoasa pentru orice tip de interventic se va mentine numarul de niveluri existent™ pentru
parcela bd. Victoriei 38.




— Proiectantul argumenteazd cd in cadrul PUZ s-au facut aproximari ale suprafetelor si ale
coeficientilor existenti pe terenurile studiate, baza de estimare fiind ridicarea topografica si
alte surse de documentare. Diferentele pot fi corectate, dar ele nu au influenta asupra
rezultatului final al documentatiei, aceasta prevazind conform reglementarilor PUG al
municipiului Sibiu un coeficient POT maximal de 15% si un coeficient CUT maximal de
0,3mpAd/mpAt. Referitor la avizarea efectuatd in vederea construirii corpului de cladire
sesizarile trebuic adresate citre institutiile avizatoare la acel moment. In ceea ce priveste
momentul dezmembrdrii terenurilor din Bd. Victoriei 38 si 38A. acesta a fost argumentul
pentru care, in cadrul documentatiei. s-au previzut coeficienti identici pentru cele doua parcele
POT maxim 15% si CUT maxim 0.3.

- Proiectantul valideazd coeficientii propusi, prin documentatie, pentru ambele terenuri
rezultate, acestia fiind identici cu cei initiali, astfel ca indiferent de rezultatul unei posibile
anchete, suprafetele construite si desfasurate raimdn neschimbate, pentru intreg terenul sau
pentru ambele parti ale acestuia.

- Se vaclarifica impreund cu departamentul din cadrul Primariei Municipiului Sibiu deschiderea
terenul mentionat la cele trei strazi, respectiv Bd. Victoriei, str. Transilvaniei, str. Cosbuc
(Neculuta).

— In ceea ce priveste afirmatia “DI Triusan. autorul, este membru in CZMI este corectd, dar
contractul pentru realizarea prezentei documentatii a fost semnat cu mult inainte de numirea
D-lui Trausan in cadrul CZMI. Pentru astfel de situatii este prevazut clar in regulamentele de
functionare ale Comisiilor (fie ca sunt la Cultura, la Urbanism...etc) ca un membru in cadrul
unei comisii trebuie sa isi decline dreptul de a vota sau a exprima opinii, altele decat cele pe
care le poate avea orice alt proiectant/arhitect/urbanist care doar prezintd o lucrare si nu este
membru.

— Semnalarea acestei greseli de editare a anuntului publicat de PMS este binevenita, dar
considera ca procedura a fost corect indeplinita prin publicarea la locul corespunzator, prin
indicatiile care existau, inclusiv in plansa de pe panoul de consultare, care indicau adresele
corecte ale imobilelor cuprinse in zona de reglementari.

— Proiectantul argumenteazi ca nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei
documentatii si ofere un raspuns pirerilor formulate de ctre colegii de breasla. In ceea ce
priveste interviul dat de DI. Arh. Patrascu cu privire la spatiile verzi, acesta nu vizeaza terenul
initiator al acestui PUZ, deoarece asa cum s-a clarificat anterior categoria de folosinta a acestui
teren in actele oficiale este de “cur{i constructii™ §i nu zona verde, livada sau pare.

—  Regulamentul si Reglementarile PUG care au stat la baza propunerii au caracter de lege locala
si a fost adoptate in 2011, la acel moment realizandu-se o consultare publica.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81115/12.11.2020 proicctantul rispunde punctual,
aqg ns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:
Proiectantul asigurd ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de ciitre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

- Este clarificat scopul PUZ-ului si anume acela de a fixa anumite directii generale cum ar fi:
delimitarea edificabilului, linii generale ale aspectului exterior, coeficientii pe baza carora se
detaliaza solutia de arhitectura.

- Motiveaza prezenta regulatorului de gaz ca fiind de utilitate publica, asigurdnd alimentarea la
presiunea corespunzatoare a unor imobile existente in zond (imobile ce nu sunt luate in
considerare pentru calculul POT si CUT pe imobilul din str. Neculuta nr. 3)

- Argumenteaza densitatea si regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fiind in conformitate cu
reglementdrile prevazute in PUG Sibiu pentru aceasta zona.

- Proiectantul neaga existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o0 constructie nou propusd. Afirma ci aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.




Proiectantul argumenteaza ci ajustarea indltimii maxime in metri a fost cu scopul de a realiza
o trecere cit mai lina citre zona de case de vis-a-vis, diferenta dintre indltimea perceputa a
caselor existente si cea a noului ansamblu fiind una minimala in final.

Proiectantul precizeaza ca programul de informare si consultare aferente consultérilor publice
in cazul documentatiilor de urbanism sunt stabilite de catre Primdria in raza careia este
localizat imobilul initiator. Implementarea la nivel local a regulamentului de consultare
publici a fost realizata tindnd cont de cadrul legal general existent la nivelul tarii.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81118/12.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Argumenteaza CUT maxim de 1,92 ca fiind conform cu legile in vigoare si anume: CUT
maxim admis (1.6) + 20% o singura data.

Limita maxima de construibilitate este stabilita prin PUZ in vederea realizarii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poatd oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Este clarificat scopul PUZ-ului si anume acela de a fixa anumite directii generale cum ar fi:
delimitarea edificabilului, linii generale ale aspectului exterior, coeficientii pe baza céarora se
detaliaza solutia de arhitectura.

Proiectantul asigura ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare. Edificabilul propus pe locatia din Victoriei 38A a fost propus in asa fel incat sa fie
amplasat intr-o zona cu densitate mica a vegetatiei, tocmai pentru a evita taierea copacilor.
Proiectantul neagd existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o constructie nou propusa. Afirma ca aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Proiectantul argumenteaza ca regimul de indltime este propus in functie de indltimea in metri
a constructiilor posibil de realizat conform PUZ si nu de numarul de niveluri. Pentru a se
respecta si alte reguli de urbanism si de construire prevazute de cadrul legal s-a propus chiar
reducerea inaltimii maxime la cornisa sau la primul atic, de la 12m (conform PUG) la 11m
(conform propuncre PUZ). argumentatia avand ca baza inaltimea la streasina a cladirii
principale a fostului Seminar Evanghelic.

Procedura de consultare este stabilita pe baza ordinului si a reglementarilor in vigoare de cétre
Priméria Municipiului Sibiu care informeaza si afiseaza in mod curent informatiile in legatura
cu etapa de desfasurare a consultdrii populatiei. fiind astfel disponibile tuturor cetatenilor
interesati.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81313/12.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul puncteaza ca momentul dezmembrarii terenurilor este factor decisiv in
operatiunea de dezmembrare contestata. In ceea ce priveste parcelele Bd. Victoriei 40 si Str.
Neculutd nr. 3. momentul in care actualul proprietar a intrat in posesia mai multor bucati de
teren (dintre care unele aveau sub 100mp) este 2008, adica inainte de intrarea in vigoare a
prezentului PUG Sibiu, fapt care a stat la baza diferentelor de reglementari prevazute atat in
PUG cat si in prezenta documentatic PUZ. Daca ne referim la parcelele Bd. Victoriei 38 si
38A acestea au fost dezmembrate in anul 2012 si acest fapt a stat la baza prevederii de
coeficienti unitari, respectiv cei prevazuti in PUG pentru parcela B-dul. Victoriei 38 (POT
15% si CUT 0.3).

Réspunsul reda pozitia proiectantului in legétura cu respectarea prevederilor legale si anume:
PUG Sibiu propune coeficienti speciali pentru doua parcele din aceasta SZCP — Cartierul
losefin a (in care este situat intreg teritoriul ce urmeaza a fi reglementat prin PUZ), pentru
restul imobilelor din SZCP Cartierul losefin_a coeficientii fiind cei propusi prin prezenta
documentatie. Comparatia cu UTR-urile invecinate poate sa dea doar o imagine orientativa



asupra coeficientilor, deoarece acestea sunt situate in afara zonei in discutie si conform PUG
au prevazuti alti coeficienti.

Proiectantul anuntd ¢a s-a demarat studiul referitor la starea copacilor existenti pe teren, acesta
urmand sa fie finalizat si prezentat sub forma de plansa anexa la prezenta documentatie.
Referitor la suprafata spatiilor verzi, acestea sunt propuse in conformitate cu prevederile legale
in vigoare.

Proiectantul afirmad c¢a solutia comunicata de citre reprezentantit OAR SB-VL a fost analizata
si implementata in cadrul propunerii prezentate, astfel incat parcajele sunt situate in subsol,
exceptie facdnd un numar de maxim 14 locuri care sunt dispuse la nivelul solului, care vor
deservii spatiile cu acces public dispuse la nivele inferioare ale cladirilor.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81367/12.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

riaspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul valideazd adresa terenului initiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de
nomenclatura stradald nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Primaria Municipiului Sibiu.
Modul in care s-a realizat accesul la proprietatea in discutie este irelevant, intelegerile intre
diversi vecini de accesare a unui teren sau a unei proprictati nu fac obiectul prezentei
documentatii. Terenul din Neculuta 3 are si poate beneficia de acces direct din strada Neculutd.
In cadrul documentatiei s-a facut recomandarea ca spatiile libere de pe terenurile din zona de
reglementare si fie tratate ca zone urbane moderne $i sa nu existe garduri decdt acolo unde
este neapdratd nevoie. S-a incercat realizarea unui spatiu cu acces public cat mai larg, care sa
beneficieze de dotarile existente in cadrul noului ansamblu §i de imaginea frumoasa oferita de
cladirile monument istoric existente in zona.

Pentru a edifica un astfel de imobil (din 1 sau mai multe tronsoane structurale) se vor realiza
studii geologice aprofundate care vor prevedea masuri tehnice ce vor trebui luate/implementate
inainte de excavatiile necesare. La momentul actual existd solutii de stabilizare a solului in
vederea neafectdrii zonelor adiacente constructiilor. Pentru aceasta problema exista de
asemenea filtrele necesare care au dreptul si datoria de a aproba si verifica solutiile adoptate
la fazele ulterioare de proiectare (D.T.A.C., P.Th.- executie etc.)

Parcarea se va face in incinta proprie. conform aceluiasi regulament aferent PUG Sibiu. Pentru
imobilele propuse sunt prevazute locuri de parcare conform normelor in vigoare, la subsolul
cladirilor.

Proiectantul asigura cd se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

POT prevazut de PUG pentru SZCP Cartierul losefin_a este de 55% (singurele exceptii
mentionate fiind Victoriei 38 - POT 15%. si Victoriei 40 - POT 25%, pentru anumite zone
centrale POT maxim conform RGU poate ajunge si peste aceasta valoare).

Referitor la sesizarea inregistratd cu nr. 81392/13.11.2020 proiectantul raspunde punctual,

rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul clarifica intentia beneficiarului §i anume de a realiza o constructie legala care sa
se incadreze in limitele legale prevazute de PUG si de legislatia in vigoare, care reglementeazi
stabilirea coeficientilor urbanistici. Dreptul la proprietate este de neconceput ca poate fi alterat.
Primaria Municipiului Sibiu a elaborat metodologia proprie de consultare a populatiei. tinind
cont de reglementarile legale in vigoare. De altfel, toate eforturile de a trimite nominal prin
Posta instiintdri nu se regisesc in multe orase din Romania, in multe cazuri procedura prevede
afisarea la Primdrie si in ziar, cei interesati avand dreptul si obligatia de a se informa continuu.



Referitor la_sesizarea inregistrata cu nr. 81395/13.11.2020 proiectantul raspunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Inaltimea este masuratd in metri si conform prevederilor PUZ este de maxim 11 m la cornisa
(conform PUG este permisi o indltime de 12m la cornisa), diferenta la inalfimea in metri a
constructitlor propuse prin prezenta documentatie si cladirile vecine este mica catre
nesemnificativa si pe alocuri inexistentd. Regimul de indltime (numarul de niveluri) il
considerdm irelevant avind ca limita superioard o cornisa de 11 m. Acest numar de niveluri
depinde de mai multi factori. respectiv de functiunile propuse, de indltimea necesard pentru
fiecare nivel etc., dar un lucru e sigur 11 m rdman 11 m fie cd adapostesc 3 sau 4 niveluri.
Proiectantul asigura cd se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starea acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 8§1397/13.11.2020 proicctantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul infirma ca documentatia ar avea propuneri cu 6 niveluri supraterane si coeficientii
urbanistici sunt clar stipulati in documentatie: asa cum a mai fost explicitat mai sus, suprafata
cdificabila marcata este mai permisiva tocmai pentru a se putea ajunge cat mai usor la o solutie
arhitecturala care sa se integreze in zona cat mai fluent. Cocficientii urbanistici sunt cei
prevazuti in PUG si ajustati conform legilor care guverneaza acest domeniu.

Documentatia este la faza PUZ, chiar si dupa aprobarea acestei faze a documentatiei
proprietarul nu are dreptul de construire, acest drept dobandindu-se doar dupd obtinerea
Autorizatiei de Construire. La aceastd faza a proiectului se trascaza in linii generale coeficientii
de construibilitate si gabaritele generale ale cladirilor. urménd ca la fazele urmitoare sa se
poatd aduce in discutie si sa fie analizate de catre forurile competente stilul arhitectural si alte
detalii legate de aspectul posibilelor noi constructii.

A fost demaratd conform reglementarilor in vigoare consultarea publica privind proiectul in
discutie tocmai pentru a culege informatii si pareri despre documentatia depusa.

Referitor la_sesizarea inregistrati cu nr. 81462/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneaza ca observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Proiectantul puncteaza cd momentul dezmembririi terenurilor este factor decisiv in
operatiunea de dezmembrare contestata. In ceea ce priveste parcelele Bd. Victoriei 40 si Str.
Neculuta nr. 3, momentul in care actualul proprietar a intrat in posesia mai multor bucati de
teren (dintre care unele aveau sub 100mp) este 2008, adica inainte de intrarea in vigoare a
prezentului PUG Sibiu, fapt care a stat la baza diferentelor de reglementéri prevazute atat in
PUG cat si in prezenta documentatie PUZ. Daca ne referim la parcelele Bd. Victoriei 38 si
38A acestea au fost dezmembrate in anul 2012 si acest fapt a stat la baza prevederii de
coeficienti unitari, respectiv cei prevazuti in PUG pentru parcela B-dul. Victoriei 38 (POT
15% si CUT 0.3).

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a). iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Ordinul de clasare se refera la gradul de protectic si pe cale de consecinta la aprobarile si
avizele necesare a f1 obtinute pentru realizarea de interventii asupra unui imobil. Prin PUG se
face referire la restrictii cu privire la coeficientii urbanistici doar pentru parcelele situate la Bd.
Victoriei 38 si 40. Regimul de inaltime maximal propus este de S+D+P+2E+Er pentru imobilul
din strada Neculuta nr. 3 si de S+D+P+2Er pentru propunerea din Victoriei 38A.

Referitor la regimul de inaltime propus. acesta este maximal §i poate varia in jos, functie de
functiunile care vor fi in final adapostite de nivelurile cladirilor propuse. Reducerea POT pare



o solutie, dar aceasti reducere poate duce la anularea demersului, iar zona va ramane in starea
avansata de degradare.

Documentatia propune realizarea de constructii pe o suprafatd de maxim 15% din suprafata
parcelei, in acest fel, zona ar deveni mai vie si ar ciapata un sens. In momentul de fata si acest
teren cu sau fard arbori seculari (asta se va definitiva in urma studiului de catre specialistii
atestali pentru verificarea starii fizice a copacilor din zond) arata neingrijit. Zona verde este
inaccesibila publicului si are aspect de vegetatie salbatica. Toate aceste aspecte se pot rezolva
prin stimularea unor investitii pe aceasta zona.

Proiectantul sustine ¢a aspectul traficului intens este ceva firesc pana cand se vor implementa
masuri eficiente la nivel de oras de citre autoritatile locale, iar in ceea ce priveste stationarea
autovehiculelor, solutia propusa sub formé de parcare subterana este cea preferata pentru a
permite realizarea de spatii verzi si amenajari urbane, pentru a crea un spatiu cu deschidere
catre functiuni publice si accesibilitate.

Proiectantul afirma cd solutia comunicata de catre reprezentantii OAR SB-VL a fost analizata
si implementata in cadrul propunerii prezentate, astfel incat parcajele sunt situate in subsol,
exceptie facand un numdar de maxim 14 locuri care sunt dispuse la nivelul solului, care vor
deservii spatiile cu acces public dispuse la nivele inferioare ale cladirilor.

In ceea ce priveste pista de biciclete, aceasta este previzutda in documentatie strategic,
deservind zonele aferente functiunilor publice si de loisir regasite la nivelurile inferioare ale
imobilului.

Indiferent de intentia beneficiarului, documentatia se va reintoarce catre elaborator in vederca
identificarii solutiilor viabile rezultate din consultarea populatiei.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81514/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul valideaza adresa terenului initiator de PUZ prin prezentarea Certificatului de
nomenclaturd stradald nr. 1243 din data de 14.10.2019 emis de Priméaria Municipiului Sibiu.,
In cadrul locuintelor existente in zonda sunt diferente semnificative de gabarite ale
constructiilor: In plus fata de acest aspect, imobilele la care se face referire sunt in altd zona
de reglementari conform PUG si conform prezentul PUZ. Gabaritele constructiilor care sunt
in altd zona si adapostesc functiuni diferite. variaza.

Pentru a edifica un astfel de imobil (din 1 sau mai multe tronsoane structurale) se vor realiza
studii geologice aprofundate care vor prevedea masuri tehnice ce vor trebui luate/implementate
inainte de excavatiile necesare. La momentul actual exista solutii de stabilizare a solului in
vederea neafectarii zonelor adiacente constructiilor. Pentru aceasta problemd exista de
asemenea filtrele necesare care au dreptul si datoria de a aproba si verifica solutiile adoptate
la fazele ulterioare de proiectare (D.T.A.C.. P.Th.- exccutie etc.)

In zonele centrale se regiseste in mod uzual o densificare a locuirii datorita cererii existente
pe piatd.

Proiectantul neagi posibilitatea de a méri gabaritul strizii Neculutd. In ceea ce priveste pista
de biciclete. aceasta este prevazutd in documentatie strategic, deservind zonele aferente
functiunilor publice si de loisir regasite la nivelurile inferioare ale imobilului. Parcarea
autoturismelor pe strada sau pe pista de biciclete trebuie evitata si sanctionata. Daca toate cele
de mai sus sunt respectate, riscul de accidente va fi similar cu cel actual.

Sediul Tribuna trebuie sa isi asigure locurile de parcare prin una din metodele legale, parcarea
personalului sau a clientilor pe actuala pistd de biciclete e departe de a fi o rezolvare a unor
probleme. Parcajele aferente noilor cladiri se vor amenaja in subsol sau incinta proprie, astfel
ca situatia actuald (parcare pe pista de biciclete) sa fic evitata.

Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetatiei existente pe
amplasamentul actualului PUZ. Reducerea gradului de poluare se poate realiza doar prin
folosirea responsabild a mijloacelor de transport si prin folosirea de mijloace alternative de
ctre ceil care au posibilitatea sa le foloseasca.



Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81535/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul precizeaza ca programul de informare si consultare aferente consultarilor publice
in cazul documentatiilor de urbanism sunt stabilite de catre Primdria in raza céreia este
localizat imobilul initiator.

Argumenteaza ca documentatia nu are nici intentia si nici raza de actiune necesara retrasarii
limitelor intre UTR-urile previazute in PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii si in vigoare la
data prezentei).

Proiectantul valideazd coeficientii propusi, prin documentatie, pentru ambele terenuri
rezultate, acestia fiind identici cu cei initiali, astfel ca indiferent de rezultatul unei posibile
anchete, suprafetele construite si desfasurate raman neschimbate, pentru intreg terenul sau
pentru ambele piérti ale acestuia.

Se clarifica faptul ca terenul Neculuta 3 este situat cf PUG in SZCP Cartierul Iosefin_a, zona
pe care POT existent (aprobat acum 9 ani) conform PUG este 55%, in consecinta nu intelegem
referirea la UTR Vilele de Coasta a . acesta fiind un UTR vecin care nu este cuprins in
prezenta documentatie. Documentatia nu propune nici un fel de modificare a zonificarii din
PUG., preia coeficientii POT si CUT si prevede posibilitatea maririit CUT conform cadrul legal
in vigoare (respectiv cu maxim 20% o singurd datd). Aparitia unei constructii intr-o zona cu
vegetatie este departe de a distruge iremediabil acea zona. Procentul de ocupare in cazul
parcelelor Bd. Victorie 38 si 38A este de 15% conform PUG (acest procent este foarte apropiat
de coeficientii de construire din parcuri si zone verzi: 10-15% POT).

Proiectantul clarifica asupra regimului de proprietate privatd si puncteaza ca imobilul are
categoria de folosinta “curti constructii”conform extrasului de carte funciara. A fost acordata
o atentic deosebita pastrarii si restaurdrii Parcului din cadrul Fostului Seminar Evanghelic, au
fost prevazute amenajari peisagere. marcate pe planul de reglementari pe toate cele patru
terenuri din zona de reglementare. Asa cum a mai fost mentionat, la faza PUZ nu se poate intra
in detaliu cu privire la solutiile de amenajare / restaurare a diverselor componente, aceste
detalii urmand sa fie stabilite la faze urmatoare (D.T.A.C.. P.Th. —detalii executie).

Prin intermediul PUZ se pot modifica toti coeficientii si indicatorii prevazuti conform PUG si
RLU. In consecinta, elaboratorul documentatiei a redus inaltimea in metri a constructiilor
propuse din dorinta de a armoniza inaltimea cu vecinatatile. Numarul de niveluri si modul de
amplasare al functiunilor fac parte din modul de rezolvarea a propunerilor din cadrul
documentatiei.

Raspunsul reda pozitia proiectantului in legiturd cu respectarea prevederilor legale si anume:
PUG Sibiu propune coeficienti speciali pentru doud parcele din aceasta SZCP — Cartierul
losefin a (in care este situat intreg teritoriul ce urmeaza a fi reglementat prin PUZ). pentru
restul imobilelor din SZCP Cartierul losefin a coeficientii fiind cei propusi prin prezenta
documentatie. Comparatia cu UTR-urile invecinate poate sa dea doar o imagine orientativa
asupra coeficientilor, deoarece acestea sunt situate in afara zonei in discutie i conform PUG
au prevazuti alti coeficienti. Coeficientul CUT propus este cel din cadrul PUG indexat cu
maxim 20% conform prevederilor in vigoare.

Ordinului 562/2003 a fost folosit ca ghid in elaborarea documentatiei prezentate. Principiile
legii 422/2003 au facut parte din medierea intre dorintele beneficiarului si cadrul construit
existent, realizarea curtii interioare care sa fie in comunicare cel putin vizuala cu corpul
principal de cladire din cadrul ansamblului fostului Seminar Evanghelic; Referitor la
respectarea PUG si RLU Municipiului Sibiu, conform reglementarilor legale in vigoare prin
intermediul unui PUZ se pot modifica (doar pe zona de reglementari stabilita de catre PMS in
A.0O.) toate specificatiile initiale. Prezenta documentatie a incercat pastrarea liniilor directoare
ale PUG si respectarea patrimoniului construit existent, prin realizarea unei insertii, care este
prevazuta a fi cat mai neutrd, spre ansamblul fostului Seminar Evanghelic, tocmai pentru a
permite vizualizarea acestuia si a nu distrage atentia de la cladirile monument. Oportunitatea
demaririi unui astfel de studiu/proiect apartine Primarici Municipiului Sibiu.



Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetatiei existente pe
amplasamentul actualului PUZ. Reducerea gradului de poluare se poate realiza doar prin
folosirea responsabila a mijloacelor de transport si prin folosirea de mijloace alternative de
catre cei care au posibilitatea sa le foloseasca.

Referitor la_sesizarea inregistrati cu nr. 81539/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Se va studia o varianta cu aceasta retragere, ideea principald a unei retrageri mai mici a fost
aceea de a incerca ca functiunile publice prezente la parter catre strada Neculuta sa fic in
contact direct cu strada pentru a crea o zona de legatura intre spatiul public si spatiul privat. o
zona care permite 0 comunicare reald si intre strada Neculuta si ansamblul fostului Seminar
Evanghelic.

S-a dorit conceperea unui PUZ care sa nu permita realizarea de pastise, care sunt foarte usor
de pierdut de sub control, si pot devia la fel de usor in Kitsch. S-a optat pentru realizarea unei
volumetrii simplificate. Prezenta documentatie nu are in continut si nici nu incearca s rezolve
problemele de detaliu, care trebuie analizate punctual in cadrul procedurii de avizare/autorizare
la faza DTAC.

Proiectantul precizeaza ca terenul generator are un grad de ocupare mai mare decit celelalte
terenuri cuprinse in zona de reglementiri si datorita prevederilor PUG, care pentru SZCP
Cartierul losefin_a sunt prevazute POT maxim 55% si CUT maxim 1.6. Documentatia
prevede obligativitatea dezvoltatorului de a asigura locurile de parcare in subsolul cladirii, in
incercarea de a realiza ciat mai multe zone verzi si amenajate la nivelul solului care sa poata
deveni o piatetd urband in stransd legaturd cu cladirea principala a fostului Seminar
Evanghelic.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81559/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneazi ca observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisd in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postald din strada Victoriei 40/38.

Limita maxima de construibilitate este stabilita prin PUZ in vederea realizdrii ulterioare a unui
proiect care sa se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poatd oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Functiunile permise sunt cele reglementate de PUG.

Argumenteaza CUT maxim de 1.92 ca fiind conform cu legile in vigoare si anume: CUT
maxim admis(1.6) + 20% o singurd data.

Se va studia o varianta cu aceasta retragere, ideea principala a unei retrageri mai mici a fost
aceea de a incerca ca functiunile publice prezente la parter catre strada Neculutd sa fie in
contact direct cu strada pentru a crea o zona de legatura intre spatiul public si spatiul privat, o
zona care permite 0 comunicare reald si intre strada Neculuta si ansamblul fostului Seminar
Evanghelic.

Proiectantul neaga existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
0 constructie nou propusd. Afirma cd aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Proicctantul asigura ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starca acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Proiectantul sustine ca aspectul traficului intens este ceva firesc pand cand se vor implementa
masuri eficiente la nivel de oras de citre autoritatile locale, iar in ceea ce priveste stationarea
autovehiculelor, solutia propusa sub forméa de parcare subterand este cea preferata pentru a



permite realizarea de spatii verzi si amenajari urbane, pentru a crea un spatiu cu deschidere
catre functiuni publice si accesibilitate.

Proiectantul anuntd ci s-a demarat studiul referitor la starea copacilor existenti pe teren, acesta
urmand sa fie finalizat si prezentat sub forma de plansa anexa la prezenta documentatic.
Referitor la suprafata spatiilor verzi, acestea sunt propuse in conformitate cu prevederile legale
in vigoare.

Proiectantul argumenteazi ci nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei
documentatii sd ofere un raspuns pérerilor formulate de citre colegii de breasla. In ceca ce
priveste interviul dat de DI. Arh. Patrascu cu privire la spatiile verzi, acesta nu vizeazi terenul
initiator al acestui PUZ, deoarece aga cum s-a clarificat anterior categoria de folosinta a acestui
teren in actele oficiale este de “curti constructii” si nu zona verde, livada sau parc.

Existd o coordonare intre proiectul de reabilitare si accesele propuse in incinta din strada
Neculuta nr.3.

Documentatia isi propune si pistreze caracterul zonei si face posibila inserarea de cladiri noi
contemporane intr-o zona istorica.

Referitor la sesizarea inregistrati cu nr. 81570/13.11.2020 proiectantul rispunde punctual,

riaspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Argumenteaza densitatea si regimul de ocupare propuse prin PUZ ca fiind in conformitate cu
reglementarile prevazute in PUG Sibiu pentru aceastd zona.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin_a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%. 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Limita maximi de construibilitate este stabilitd prin PUZ in vederea realizarii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poatd oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Proiectantul neagi existenta unei reglementari privind distanta dintre un monument istoric si
o0 constructie nou propusa. Afirma ca aceste distante dintre cladiri sunt reglementate in Codul
Civil si in normativele legate de protectia la foc.

Proiectantul asigurd ca se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starca acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Limitarea POT ului si al regimului de indltime conform raspunsului semnatarului ar echivala
cu incilcarea dreptului la proprietate si refuzarea posibilitatii proprietarului de a dispune de
bunul siu conform legilor in vigoare. Terenul este cuprins intr-o zona care, conform PUG, are
urmitorii coeficienti: POT 55%. CUT 1.6. In ceeca ce priveste regimul de inaltime, respectiv
limitarea acestuia la P+1+R. acecasta ar conduce la oprirea investitiei din considerente
economice, costurile suplimentare generate de realizarea unui subsol nu sunt compensate de o
cladire cu regim de indltime atat de redus. Odata cu oprirea acestei investitii terenul va rimane
in stadiul actual, nedorit de beneficiar.

Proiectantul argumenteaza ca din punct de vedere legal. nu i se poate refuza edificarca unui
imobil care sd corespunda coeficientilor urbanistici prevazuti de PUG, avand in vedere ca a
intrat in proprietatea parcelei sau a parti din aceasta inainte de aprobarea PUG. astfel ca
dezmembrarea initiala la care se face referire nu era nici ilegald nici sub incidenta restrictiilor
actualului PUG. Conform prevederilor PUG elaborat pe baza parcelarului actual, cu parcela
din Neculuta nr. 3 dezmembrata deja pe acest teren se poate edifica o constructie cu POT 55%
si CUT 1.6 (+20% o singura datd, conform prevederilor legale in vigoare). Pentru parcelele
din Victorie 40 si Victoriei 38 (aici incluzand si Victoriei 38A. deoarece dezmembrarea s-a
facut dupa aprobarea PUG) sunt previzuti coeficienti speciali fatd de cei aferenti intregii zone
SZCP Cartierul losefin a.



Referitor la sesizarea inregistrata cu nr. 81624/13.11.2020 proiectantul raspunde punctual,

raspuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Mentioneaza ca observatia privind dezmembrarea terenului/terenurilor nu este valida nefiind
interzisa in PUG in perioada in care actualul proprietar a intrat in posesia lor.

Clarifica faptul ca plansa contine informatii referitoare la indici urbanistici prevazuti in PUG
(POT maxim 55% conform UTR SZCP Cartierul losefin a), iar terenurile ce care au POT
maxim 15%, 25% sunt cele cu adresa postala din strada Victoriei 40/38.

Limita maxima de construibilitate este stabilita prin PUZ in vederea realizérii ulterioare a unui
proiect care sd se incadreze in edificabilul maximal propus si sd poata oferi variante de
construire pentru realizarea unei arhitecturi contemporane de calitate.

Proiectantul argumenteaza ca nu ii revine sarcina sau dreptul legat de elaborarea acestei
documentatii si ofere un raspuns parerilor formulate de citre colegii de breasla. In ceea ce
priveste interviul dat de DI. Arh. Patrascu cu privire la spatiile verzi, acesta nu vizeaza terenul
initiator al acestui PUZ, deoarece asa cum s-a clarificat anterior categoria de folosinta a acestui
teren in actele oficiale este de “curti constructii™ §i nu zona verde, livada sau parc.
Proiectantul sustine ca aspectul traficului intens este ceva firesc pind cdnd se vor implementa
masuri eficiente la nivel de oras de catre autoritatile locale, iar in ceea ce priveste stationarea
autovehiculelor, solutia propusa sub forma de parcare subterana este cea preferatd pentru a
permite realizarea de spatii verzi si amenajari urbane, pentru a crea un spatiu cu deschidere
catre functiuni publice si accesibilitate.

Referitor Ia sesizarea inregistrata cu nr. 36959/14.11.2020 (cu revenire a sesizirii inregistrate cu

81535/13.11.2020) proiectantul rispunde punctual, rispuns inregistrat cu nr. 1828/12.01.2021:

Proiectantul precizeaza ci programul de informare §i consultare aferente consultarilor publice
in cazul documentatiilor de urbanism sunt stabilite de catre Primaria in raza careia este
localizat imobilul initiator.

Argumenteazi cd documentatia nu are nici intentia si nici raza de actiune necesara retrasarii
limitelor intre UTR-urile prevazute in PUG Mun. Sibiu (aprobat conform legii si in vigoare la
data prezentei).

Proiectantul valideaza coeficientii propusi. prin documentatic, pentru ambele terenuri
rezultate, acestia fiind identici cu cei initiali, astfel ca indiferent de rezultatul unei posibile
anchete, suprafetele construite si desfasurate raiman neschimbate, pentru intreg terenul sau
pentru ambele parti ale acestuia.

Se clarifica faptul ¢a terenul Neculuta 3 este situat ¢f PUG in SZCP Cartierul losefin_a, zona
pe care POT existent (aprobat acum 9 ani) conform PUG este 55%, in consecintd nu intelegem
referirea la UTR Vilele de Coasta a , acesta fiind un UTR vecin care nu este cuprins in
prezenta documentatie. Documentatia nu propune nici un fel de modificare a zonificarii din
PUG, preia coeficientii POT si CUT si prevede posibilitatea maririi CUT conform cadrul legal
in vigoare (respectiv cu maxim 20% o singurd datd). Aparitia unei constructii intr-o zond cu
vegetatie este departe de a distruge iremediabil acea zond. Procentul de ocupare in cazul
parcelelor Bd. Victorie 38 si 38A este de 15% conform PUG (acest procent este foarte apropiat
de coeficientii de construire din parcuri si zone verzi: 10-15% POT).

Proiectantul clarifica asupra regimului de proprietate privata si puncteaza ca imobilul are
categoria de folosinta “curti constructii”conform extrasului de carte funciara. A fost acordata
o atentie deosebita pastrarii si restaurdrii Parcului din cadrul Fostului Seminar Evanghelic, au
fost prevazute amenajari peisagere, marcate pe planul de reglementiri pe toate cele patru
terenuri din zona de reglementare. Asa cum a mai fost mentionat, la faza PUZ nu se poate intra
in detaliu cu privire la solutiile de amenajare / restaurare a diverselor componente, aceste
detalii urmand sa fie stabilite la faze urmatoare (D.T.A.C., P.Th. —detalii executie).

Prin intermediul PUZ se pot modifica toti coelicientii si indicatorii previzuti conform PUG si
RLU. In consecintd, claboratorul documentatiei a redus inalt{imea in metri a constructiilor
propuse din dorinta de a armoniza indltimea cu vecinatatile. Numarul de niveluri si modul de



amplasare al functiunilor fac parte din modul de rezolvarea a propunerilor din cadrul
documentatiei.

Raspunsul reda pozitia proiectantului in legatura cu respectarea prevederilor legale i anume:
PUG Sibiu propune coeficienti speciali pentru doua parcele din aceasta SZCP — Cartierul
Tosefin_a (in care este situat intreg teritoriul ce urmeaza a fi reglementat prin PUZ), pentru
restul imobilelor din SZCP Cartierul losefin a coeficientii fiind cei propusi prin prezenta
documentatie. Comparatia cu UTR-urile invecinate poate si dea doar o imagine orientativa
asupra coeficientilor, deoarece acestea sunt situate in afara zonei in discutie $1 conform PUG
au prevazuti alti coeficienti. Coeficientul CUT propus este cel din cadrul PUG indexat cu
maxim 20% conform prevederilor in vigoare.

Ordinului 562/2003 a fost folosit ca ghid in elaborarea documentatiei prezentate. Principiile
legii 422/2003 au facut parte din medierea intre dorintele beneficiarului si cadrul construit
existent, realizarea curtii interioare care sd fie in comunicare cel putin vizuald cu corpul
principal de cladire din cadrul ansamblului fostului Seminar Evanghelic: Referitor la
respectarea PUG si RLU Municipiului Sibiu, conform reglementérilor legale in vigoare prin
intermediul unui PUZ se pot modifica (doar pe zona de reglementari stabilita de catre PMS in
A.Q.) toate specificatiile initiale. Prezenta documentatie a incercat pastrarea liniilor directoare
ale PUG si respectarea patrimoniului construit existent, prin realizarea unei insertii, care este
previzutd a fi cat mai neutra, spre ansamblul fostului Seminar Evanghelic, tocmai pentru a
permite vizualizarea acestuia §i a nu distrage atentia de la clidirile monument. Oportunitatea
demararii unui astfel de studiu/proiect apartine Primariei Municipiului Sibiu.

Reducerea gradului de poluare nu se poate face prin intermediul vegetatiei existente pe
amplasamentul actualului PUZ. Reducerea gradului de poluare se poate realiza doar prin
folosirea responsabild a mijloacelor de transport si prin folosirea de mijloace alternative de
catre cei care au posibilitatea sa le foloseasca.

In ceea ce priveste dezmembrarea terenului Victoriei 38 in Victoriei 38 si 38A | proiectantul
este in acord cu mentiunile din sesizare §i a prevazut pentru ambele terenuri indicatorii
prevazuti in PUG pentru parcela Victoriei 38. In ceea ce priveste terenul din strada Neculuta
3. dezmembrarea a avut loc inainte de PUG. deci sc considera ilegald. alipirea ulterioara
schimbului de proprietate a fost si ea demarata inainte si finalizata cu inscrierea in Cartea
Funciard in 2012. Referitor la accasta alipire proiectantul mentioneaza evaluari apreciative
inclusiv in raportul prezentat la sesizarea 83271.

Proiectantul asigura cd se va realiza un studiu al arborilor existenti pe teren de catre specialistii
in domeniu in care se va constata starca acestora, studiu ce va sta la baza propunerii de
defrisare.

Studiul secundar (realizat de Asociatia Arche). comandat de cetdtenii din zona prezinta
neclaritati si cel putin o parte din concluzii sunt in primul rand in contradictie cu studiul initial
comandat de aceleasi persoane (realizat de WABI SABI), respectiv studiul AA mentioneaza
cd in cadrul unei “abordari inadecvate™ terenul generator a fost raportat la UTR-Vilele de
coasta, pe cand studiul realizat de WS mentioneaza ca au fost preluate reglementarile din SZCP
Cartierul losefin_a ( in scopul de a induce in eroare) si ar fi trebuit ca raportarea sa fie la UTR
Vilele de Coasta. Proiectantul argumenteaza ca raportarea trebuie sa se realizeze la temeiul
legal corect. Terenul generator si terenurile care intrd in zona de reglementari sunt conform
PUG Sibiu in SZCP Cartierul losefin_a. lucru de necontestat si pe care documentatia l-a avut
in vedere.

In studiul realizat de Asociatia Arche, beneficiarul este laudat si felicitat pentru alipirea celor
13 parcele de teren pe care le-a cumpirat in 2008, idee care aduce un plus valoare zonei si
permite realizarea de investitii sustenabile din toate punctele de vedere.

Proiectantul argumenteaza ca intentiile PUG Sibiu sunt si au fost cat se poate de clare pentru
aceasta zond. in PUG fiind mentionati indicatori specifici pentru parcelele Victoriei 38 si 40
in forma in care ele existau la momentul aprobarii PUG Sibiu, aspect specificat in
documentatie prin prevederea pe terenul din Victoriei 38A a unor coeficienti similari cu
Victoriei 38, in asa fel incat chiar $i cu dezmembrarea realizata ulterior aprobarii PUG sa nu



se poatd construi mai mult decdt s-ar fi putut construi inainte de dezmembrare. In ceea ce
priveste parcela de la Neculuta, PUG Sibiu a prevazut pentru Victoriei 40 POT maxim 25% si
CUT maxim 0.5 (valori care sunt aproximativ egale cu cele constate de noi in timpul studiului).
Elaboratorii PUG nu au avut intentia de a bloca dezvoltarea pe terenul din Neculuta 3 (care la
momentul aprobarii PUG nu era in cadrul terenului aferent fostului Seminar Evanghelic).

- Prin realizarea/comandarea celor doua rapoarte de la doud entitati diferite de catre cetatenii
din zona, nu a fost adusa vreo clarificare suplimentara asupra unei alte directii de urmat cu
actuala documentatie deoarece cele doua rapoarte se contrazic unul pe celalalt in puncte
esentiale.

Concluziile proiectantului la sesizirile primite:

~Planificarea urbanistica are ca scop principal stabilirea actiunilor necesar a fi implementate
pentru generarea unui organism urban sanatos si de o calitate cat mai ridicata. Prezenta documentatic
urbanistica se conformeaza atit prevederilor legale imperative in materie cdt si principiilor dezvoltarii
durabile si conceptelor curente in urbanism la nivel european - documentatia este publica si poate fi
confruntata.

Tinand cont de raspunsurile oferite punctual observatiilor ridicate in cadrul procedurii de
consultare si informare a publicului, se va considera ca majoritatea observatiilor formulate impotriva
aprobarii documentatiei sunt concentrate pe temeri nefondate si exagerdri vidite si mai ales pe
neintelegerca termenilor si conceptelor de lucru in cadrul unei documentatii de urbanism, dar si pe
rezistenta la actul de urbanizare, in special la schimbarea starii de fapt din jurul casei fiecaruia.

Este. pe undeva, normal sa iti doresti in fata casei un parc sau o zona verde, dar cand aceasta dorinta
afecteaza dreptul la proprietate al vecinului distanta pana la a produce un abuz este foarte mica.

Considerdm ca in afard de cateva opinii pertinente si clare (cea a OAR SB-VL si a DI arh.
Hermann Fabini) majoritatea locatarilor din zona nu vor pur si simplu sa se construiasca ceva pe
amplasament pentru simplul fapt ca in acest fel isi asigurd confortul si linistea in zond in detrimentul
altor proprietari de drept.

In cadrul consultirii petentii au comandat si doud evaludri/studii/analize (sunt greu de incadrat)
ale caror concluzii au stat la baza unora dintre observatii. Aceste studii au, din pacate, pareri divergente
in cel putin doud aspecte si anume:

-studiul realizat de WABI SABI mentioneaza ca prin documentatia PUZCP “se incearca in mod
eronat: -preluarea prevederilor UTR-ului SZCP Cartierul losefin_a in loc de cele ale UTR-ului Vilele
de Coastda a pentru a justifica volumul cladirii propuse™, pe cand studiul realizat de ASOCIATIA
ARCHE mentioneaza faptul ca. in opinia lor. propunerca de dezvoltare urbana si RLU se raporteaza
la UTR-Vilele de Coasta. abordare inadecvatd pentru conservarea valorilor culturale™ - in vederea
clarificarii oricdror opinii exprimate avand la baza un studiu mai aprofundat sau nu. al solutiilor
propuse mentionam clar faptul ca ¢f PUG Sibiu toate terenurile care sunt cuprinse in zona de
reglementare a prezentei documentatii sunt situate in SZCP —Cartierul losefin_a, de unde a si preluat
indicatorii care au stat la baza optimizarii solutici in asa fel incdt aceasta sa prevadd protejarea
imobilelor inscrise in LMI | dar totodata sa permitd realizarea unei investii atractive care sa aducd un
plus valoare zonei.

-studiul realizat de WABI SABI mentioneaza ca “trebuie verificate temeinic din punct de
vedere al legalitatii toate modificarile de carte funciara survenite in anul 2012, asupra loturilor din
Strada Neculuta nr.3 CF115203 si Bulevardul Victoriei nr.38-38A CF 114713 si CF 1147147, in timp
ce in studiul realizat de ASOCIATIA ARCHE autorii incheie prin a mentiona ca “pentru conservarea
specificului zonei studiate, salutam gestul proprietarilor de alipire a parcelelor ce au facut parte din
fostul imobil de la bd. Victoriei 40 si consideram ca o interventie sensibila fata de valorile culturale
ale SZCP-Cartierul Iosefin a, dar mai ales raportata la cele doua monumente istorice din imediata
apropiere” — mentionam si in acest caz (pentru clarificare) ca in cazul imobilului Neculuta 3 cf. extras
de carte funciara dobandirea imobilelor initiale a fost realizata prin “Act De Vanzare Cumparare nr.
207 din 2008 emis de NP Tolciu Mariana”, aceasta schimbare de proprietar care a avut loc anterior
aprobarii PUG Sibiu — care prevede interzicerea operatiunilor de reparcelare deci nu vedem care ar
putea fi problema de legalitate a operatiunilor cadastrale-operatiune blamata de petent; in acelasi extras




de carte funciara se mentioneaza “*Act Notarial nr. 2222, din 05/09/2012 emis de NP TOLCIU TUDOR
FLAVIU a documentatiei cadastrale avizata si receptionatd de OCPI Sibiu™ — care este in fapt actul
final de inscriere in CF a alipirii celor nu mai putin de 13 terenuri cumpdrate in 2008 — operatiune
blamata de WABI SABI si laudata de ASOCIATIA ARCHE ca fiind un plus pentru intreaga zona si
in special pentru posibilitatea de a realiza 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 intregii
zone in cadrul raspunsurilor.

Avind in vedere ca petentii si consultantii acestora au intampinat, in mod evident, greutdti in a
intelege in primul rand incadrarile cf PUG ale terenurilor din zona de reglementari facem o scurta
sinteza a principalelor caracteristici a terenurilor cuprinse in prezenta documentatie:

Neculuta 3

-teren provenit din Victoriei 40 inainte de aprobarea PUG (care interzice parcelarea!) si care a
fost dezmembrat haotic de cétre fostul proprictar. parcelele cumpdrate in anul 2008 , a caror alipire
finala a fost transcrisa in CF in anul 2012 — consideram ca aceasta alipire are un rol benefic pentru
zona!

-teren situat c¢f PUG si Certificat de Urbanism nr 2005 din 26.08.2019 si Aviz de Oportunitate
nr 24 din 08.10.2019 si c¢f PUZCP in SZCP Cartierul lTosefin_a. Interpretdrile cum ca ar fi sau s-ar fi
incercat introducerea in UTR Vilele de Coasta sunt pure speculatii sau neintelegeri ale documentatiei
PUG — aceasta confuzie poate fii justificata de lipsa de pregatire in domeniu.

-avand in vedere ca la data realizarii si aprobarii PUG Sibiu terenul din str Neculuta 3 era cel
putin dezmembrat din terenul Victoriei 40. daca nu si bucdtile cumparate 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 stabilirea indicatorilor pentru acest teren sa se foloseasca ca baza de pornire
indicatorii aferenti SZCP Cartierul losefin_a. ¢f PUG Sibiu in vigoare.

-prin amplasarea edificabilului propus am avut in vedere o amplasare care sa permita realizarea
de spatii exterioare de tip gradina urbana care sa faca legatura intre noua constructie si cladirea
principala a fostului Seminar Evanghelic si care sa poata fi constituita ca o zona publica in care pe
langa activitatile specifice sa se poatd admira constructiile monument istoric din zona.

Victoriei 40

-terenul actual a facut parte din terenul aferent fostului Seminar Evanghelic, incadrat in LMI
cu toate componentele sale, inclusiv parcul central (care acum este semi distrus)

-pentru acest teren s-au previzut cf PUZCP doar urmatoarele tipuri de interventii: - ptr cladirile
corp A B C D E, sunt permise doar interventii de restaurare, conservare, mansardare in volum existent
doar cu avizul DJC-SB la faza DTAC; - pentru parcul central, sunt permise doar interventii de
restaurare si reintegrare in ansamblu, doar cu avizul DJC-SB la faza DTAC, fiind facuta si
recomandarca de a se studia posibilitatea deschiderii ca si zona publica; - NU S-AU PROPUS
EDIFICABILE NOI!!

-avand in vedere atentia deosebita acordata acestui teren de catre elaboratorii PUG si faptul ca
la verificarea coeficientilor efectuata in cadrul PUZCP s-a constatat ca POT(25%) si CUT(0.5) existent
sunt foarte apropiati de POT (25%) si CUT(0.5) propus de elaboratorii PUG. consideram ca acestia au
avut in vederea la realizarea reglementarilor doar actuala parcela de teren si nu intreg terenul initial
care la data elaborérii PUG nu forma un intreg!

Victoriei 38

-terenul actual a facut parte din terenul aferent Palatului Metropolitan, incadrat in LMI cu toate
componentele sale, inclusiv gradina (care acum este in stare avansata de degradare)
-pentru acest teren s-au prevazut ¢f PUZCP doar urmatoarele tipuri de interventii: - pat cladirea
Palatului Mitropoliei, sunt permise doar interventii de restaurare, conservare, mansardare in volum
existent doar cu avizul DIC-SB la faza DTAC: - pentru gradina, sunt permise doar interventii de
conservare, intretinere, 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 specialitate au acordat si acestui teren o atentie deosebita si
au propus niste indicatori urbanistici similari cu cei pentru parcuri si zone verzi, respectiv POT 15% si
CUT0.3

Victoriei 38§A

-avand in vedere ca dezmembrarea s-a realizat ulterior aprobarii PUG Sibiu si astfel a intrat
sub incidenta interzicerii operatiunilor de parcelare si faptul ca prezenta documentatie nu isi doreste sa
se transforme intr-o investigatie politieneasca, pentru acest teren s-au propus aceiasi indicatori ca si
pentru Victoriei 38, astfel ca desi a fost dezmembrat permisivitatile sa fie similare, respectiv POT 15%
si CUT 0.3. Prin aceasta consideram ca si in varianta in care proprietarul nu doreste readucereca
terenului la forma initiala posibilitatea de construire va fi acecasi pentru intregul teren initial.

-pentru acest teren s-au prevazut c¢f PUZCP doar urmatoarele tipuri de interventii: - pentru
gradina, sunt permise doar interventii de conservare, intretinere, amenajare, doar cu avizul DJC-SB la
faza DTAC, gardul existent listat si el in LMI trebuie restaurat si conservat; Pe acest teren exista
realizata in jurul anului 2014 o cladire (in viziunea noastrd parazitara si care aduce un minus
ansamblului) care in cazul construirii unui corp de clddire nou va fi obligatoriu introdusa la calculul
POT si CUT cf legilor in vigoare!

General - zona de reglementari ¢f AO si PUZ CP

In final, pentru a clarifica si sintetiza reglementarile existente pe cele 4 terenuri in discutie cf.
PUG prezentam mai jos extrase dupd principalele reglementari si prevederi c¢f PUG Sibiu aprobat cf
legii (si necontestat la momentul aprobarii) pentru zona de interes ¢f PUZ CP prezent:

In concluzie, consideram ca documentatia indeplineste criteriile legale si atinge scopurile
pentru care a fost intocmita (protejarea in primul rand a valorilor existente si realizarea unor investitii
noi care pot sa ajute enorm la mai buna utilizare si valorificare a celor existente), urménd sa analizam
la fazele urmatoare posibilitatea elimindrii/ diminudrii unor modificari fata de prevederile PUG Sibiu,
care au si ele baza legala in vigoare. Dintre punctele la care consideram, cf sesizarilor primite, ca
trebuie sa analizam efectele si beneficiile aduse sunt:

-analizam scaderea valorii de 20% crestere CUT, o singura data, cf legilor in vigoare — vom
analiza scaderea pana la punctul in care investitia raimane viabila, deoarece consideram ca e important
ca aceasta investitie sa fie realizata pentru a da zonei un aspect placut, care sa permitd amenajari
exterioare care sa puna in valoare si monumentele listate in LMI

-analizam eliminarea Demisolului prezentat in aceasta varianta a planului si care in viziunea
noastra crea o legdtura intre spatiul public (strada) si spatiul public/privat (incinta amenajata), functie
de solutiile pe care le gasim pentru a realiza totusi legaturile pietonale prevazute intre strada Neculuta
si interspatiile care se obtin intre cladirile monument existente si cele noi propuse.

-vom analiza si reconfigurarea edificabilului in functie rezultatele analizei si cartarii copacilor
maturi existenti in zona de reglementari, daca aceasta reconfigurare se impune.

Avem convingerea ca rezistenta la schimbare si la nou va [i incet dar sigur inlocuita cu
aprecierea pentru spatiile de calitate ce vor fi create si care vor {1 in stransa legatura cu monumentele
si amenajarile din zona studiata. Avem toata increderea ca si la faza de detaliere a proiectului (DTAC,
Pth. Detalii) autoritatile si avizatorii vor intelege si sustine demersurile ce urmeaza.

Increderea ne este data si de numeroasele telefoane care intrebau cind se preconizeaza
finalizarea obiectivului propus pe Neculutd 3, pentru ca doresc sa achizitioneze spatii de locuire,
birouri sau comert in imobilul prezentat in plansa afisata pe teren, in vederea indeplinirii procedurii de
consultare a publicului.”

Referitor la_sesizarea inregistrati cu nr. 36959/14.05.2021 proiectantul rispunde punctual,
rispuns inregistrat cu nr. 51864/07.07.2021:

- Proiectantul raspunde ca se vor aduce revizuiri in plansa de reglementiri: se va retrage cladirea
propusd pe strada Neculutd cu minim 3 m fata de limita dinspre strada, se va ajusta CUT maxim
propus de la 1.92 la 1.6 conform PUG in vigoare, edificabilul pe terenul din strada Neculuta
3 va f1 fragmentat catre strada (in ideea de a [1 perceput ca 3 imobile de dimensiuni relativ




similare cu cele ale constructiilor vecine de pe frontul de vis-a-vis. mentinerea si evitarea
singurului copac cu diametrul peste 80 cm aflat pe terenul din strada Neculuta 3. prin
retragerea edificabilului propus pe acest teren pana la limita in care nu afecteazi prezenfa
arborelui, pentru terenurile cu adresele in strada Victoriei 38 si 38A sa se mentina interdictia
de construire aflata in vigoare conform PUG Sibiu, impunand-se realizarea unei documentatii
ulterioare de tip PUD, de citre proprictarul acestora, in vederea stabilirii unui edificabil care
sa raspunda tuturor cerintelor.

Avand in vedere multitudinea de sesizari primite atat in perioada de consultare cat si ulterior,
documentatia PUZCP - CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE,
COMERT/SERVICII SI DOTARI AFERENTE se va reanaliza in cadrul comisiei CTATU.

Etapa II1. Implicarca publicului in monitorizarea implementarii PUZ

Aceasti etapa se desfagsoara dupa aprobarea prin HCL a Planului Urbanistic Zonal (PUZCP) si se
supune Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public. cu modificérile si

completarile ulterioare.

In acest sens. vor fi furnizate si puse la dispozitic in urma solicitarilor, conform Legii nr. 544/2001
privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificdrile si completirile ulterioare,
plansele de reglementari urbanistice care reprezinta informatii de interes public.

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