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Initiator PUZ : SC DUO IMMO SRL prin RAZVAN BEMBEA

Beneficiar PUZ: SC CONCEPT STUDIO SRL

Consiliul local al municipiului Sibiu, intrunit in sedinta ordinara din data de ......... 2024,

Analizand:

- referatul de aprobare nr. 71801/14.10.2024 privind oportunitatea promovarii Proiectului
de hotarare pentru aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. — | DEZVOLTARE
ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE SI COMERCIALE), AMENAJARE LOC DE
JOACA PENTRU COPII, PARCAJE, ZONA VERDE" in Municipiul Sibiu, strazile Fabricii,
Lector si Serbota, F.N., intocmit de initiator primar Astrid Cora Fodor,

- raportul de specialitate nr. 74246/21.10.2024 prin care Directia Amenajarea Teritoriului
si Urbanism propune aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. - Plan Urbanistic
Zonal — “DEZVOLTARE ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE §I COMERCIALE),
AMENAJARE LOC DE JOACA PENTRU COPIl, PARCAJE, ZONA VERDE” IN
MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE FABRICII/LECTOR/SERBOTA, F.N.,

Avand in vedere:

- prevederile PUG Sibiu aprobat cu HCL nr. 165/2011 cu modificarile ulterioare si prelungit
cu HCL nr. 72/2021, precum si H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de
Urbanism,

- Avizul Favorabil nr. 17/10.10.2024 al Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si
Urbanism si Raportul nr. 32776/30.04.2024, intocmit in urma indeplinirii procedurii de
informare si consultare a publicului;

In conformitate cu prevederile art. 32 alin. 1 lit. c), art. 47 din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare, Ordinul 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,

In temeiul prevederilor art.129 alin. 2 lit. d), alin. 6 lit. ¢) si alin. 7 lit. k), ale art. 196 alin.1
lit. @) si art. 243 alin.1 lit. a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba documentatia de urbanism P.U.Z. - Plan Urbanistic Zonal — "DEZVOLTARE
ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE S| COMERCIALE), AMENAJARE LOC DE JOACA
PENTRU COPIl, PARCAJE, ZONA VERDE” IN MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE




FABRICII/LECTOR/SERBOTA, F.N., pe terenul generator P.U.Z inscris in C.U. nr.923/17.06.2022,
in C.F. Sibiu cu nr. 133331 in suprafata de 1989mp, CF nr. 131931 in suprafata de 3133mp
(masurat 3072mp), CF nr. 134644 in suprafata de 3968mp si CF nr. 131932 in suprafata de
1232mp, in suprafata totala de 10261mp, aflate in proprietate privata a SC DUO IMMO SRL si SC
VEROLI FARMACIE SRL., documentatie de urbanism intocmita de SC CONCEPT STUDIO SRL -
arh. IULIAN MIREA specialist atestat RUR, cu respectarea conditilor impuse in avizele de
specialitate.

Prevederi P.U.Z. propuse:
Zona propusa spre reglementare va contine urmatoarele zone functionale :
UTR RiM - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zona mixta

Functiuni predominante - Utilizari admise:

Locuinte

Pe parcela identificata cu CF 131932, se admit functiuni de sanatate, definite conform Anexei
1 din Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului
Sibiu, fara obligativitatea de a asigura functiuni rezidentiale (locuinte) intr-o proportie de
minim 40% din suprafata construita desfasurata (SCD) la nivel de parcela.

Functiuni admise cu conditionari :
Conform RLU aferent PUZ.

Art.2 Etape obligatorii pentru realizarea obiectivului:

Pentru intreaga zona reglementata se va asigura viabilizarea prin conectarea la retele de utilitati
publice si reteaua stradala existenta in conformitate cu legea si regulamentele specifice prin
urmatoarele etape:

1. Se instituie in sarcina proprietarilor (pana la emiterea autorizatiilor de construire) obligatia
reglementarii juridice a terenurilor prin operatiuni de dezmembrare/comasare, servituti de
trecere, conform plansei Reglementari urbanistice zonificare - nr.A02 si plansei —
Proprietatea asupra terenurilor si circulatia juridica a terenurilor — nr.A05.

2. Obtinerea autorizatiilor de construire pentru constructile propuse si autorizatie de
construire pentru drumuri, amenajarea acceselor si extindere retelele edilitare.

(a) Lucrarile de amenajare si modernizare a drumurilor propuse (carosabile si
pietonale), iluminat public si lucrarile de extindere a retelelor edilitare publice se
vor efectua de catre investitori, pe cheltuiala acestora pe terenurile dezmembrate
in acest sens. Retelele edilitare prevazute mai sus, indiferent de modul de
finantare, intra in proprietatea publica, conform art. 29 din H.G. 525/1996.

(b) Strazile, la nivel de imbracaminte semipermanenta si organizarea de santier
aferenta investitillor, vor fi realizate concomitent sau inainte de inceperea
lucrarilor de construire a cladirilor din zona.

3. Se instituie in sarcina proprietarilor (pana la intabularea constructiilor) obligatia de a
amenaja conform normativelor in vigoare, infrastructura de servitute propusa, alei si
accesuri, in conformitate cu plansa Reglementari urbanistice zonificare - nr.A02 si plansa
— Proprietatea asupra terenurilor si circulatia juridica a terenurilor — nr.A05.

4. Servitute de trecere existenta acordata intre CF nr.134644, CF nr.132201, CF nr.132199
si CF nr.131272, in suprafata de 1760mp.
Servitute de trecere propusa intre CF nr.131931 si CF nr.132201, in suprafata de 326mp.



Art.3 Documentatia se aproba cu principalii indicatori:
a) Indicatori urbanistici propusi:

Procentul de ocupare al terenului

POT max = 70% - conform PUG Sibiu

Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331: POT max =36%.

Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931: POT max =35%.

Bloc C3 — acces din strada LECTOR; CF 134644: POT max =35%.

Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932: POT max =42%.
Nr. Top. 4129/22/3: POT max =70%.

CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.
4129/22/2, POTmaxim conform PUD.

CF 133201, POTmaxim conform HCL 413/2021.

Coeficientul de utilizare al terenului
CUT max = 1,6 - conform PUG Sibiu.

Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331: CUT max =2,37.

Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931: CUT max =1,6.

Bloc C3 — acces din strada LECTOR; CF 134644: CUT max =1,6.

Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932: CUT max =1,6.

Nr. Top. 4129/22/3: CUT max =1,6.

CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.
4129/22/2, CUTmaxim conform PUG Sibiu.

CF 133201, CUTmaxim conform HCL nr.413/2021.

b) Regim de construire conform PUZ:

= Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331:

- Regim de inal{ime maxim admis S+P+5E+R.

- In&ltimea maxima admisa a cladirii, masurata la cornisa superioara sau la aticul

ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 21.00 m.

- Inaltimea maxima admisa a cladirii, masurata la coama acoperisului sau la aticul

nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 25.00 m.

= Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931:

- Regim de inalfime maxim admis S+P+3E+R.

- Inaltimea maxim& admisa a cladirii, masurata la cornisa superioara sau la aticul

ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 13.90 m.

- Inaltimea maxima admisa a cladirii, masurata la coama acoperisului sau la aticul

nivelului retras, Tn punctul cel mai inalt, nu va depasi 17.45 m.

= Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644:

- Regim de inaltime maxim admis S1+S2+P+3E+R.

- Inaltimea maxima admisa a cladirii, masurata la cornisa superioara sau la aticul

ultimului nivel neretras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 13.90 m.

- Inaltimea maxima admisa a cladirii, masurata la coama acoperisului sau la aticul

nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 17.45 m.

= Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF 131932

= CF 131272, CF 132199, CF 125963, CF 132201, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.

- Regim de inaltime maxim admis S+P+3E+R, Hmaxim conform PUG Sibiu.

4129/22/2, Regim de inaltime maxim admis si Hmaxim conform PUG Sibiu.
*= CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

* Nr. Top. 4129/22/3: Regim de inal{ime maxim admis S+P+3E+R si Hmaxim conform

PUG Sibiu.




c) Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

d)

Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331
- 5m retragere fata de aliniamentul strazii Balea si 5m retragere fata de aliniamentul
strazii Serbota.
Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931:
- 3m retragere fata de aliniamentul strazii Fabricii.
Bloc C3 — acces din strada LECTOR; CF 134644:
- 4m retragere fata de aliniamentul strazii Lector.
Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932:
- 4m retragere fata de aliniamentul strazii Lector.
Nr. Top. 4129/22/3:
- 4m retragere fata de aliniamentul strazii Lector si 3m retragere fata de
aliniamentul strazii Fabricii.
Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top. 4129/22/2:
- Retragere variabila fata de aliniamentul strazii Fabricii, conform plansei A02
Reglementari urbanistice - Zonificare.
CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, retragere fata de aliniament conform
plansei Reglementari urbanistice-Zonificare nr.A02.
CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Conform plansei Reglementari urbanistice - Zonificare nr. A02.

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare:

Retrageri minime fata de limitele laterale

Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei din partea de est si
nord-est cu o distanta minima egala cu jumatatea naltimii, masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 10,50 m.

Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distanta minima
egala cu jumatatea tnaltimii, masurata la corniga superioara sau atic in punctul
cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 8,00 m.

Bloc C3 — acces din strada LECTOR; CF 134644:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distanta minima
egala cu jumatatea inaltimii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 10,00 m in partea de sud-est si 8,00m in
partea de nord-vest.

Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932:

- Conform plansei Reglementari urbanistice - Zonificare nr. A02.
Nr. Top. 4129/22/3:

- Conform plansei Reglementari urbanistice - Zonificare nr. A02.
Nr. Top. 4129/22/1/1:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distantd minima
egala cu jumatatea Tnaltimii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m in partea de vest si pe limita de
proprietate a parcelei top 4129/22/2 in partea de est.

Nr. Top. 4129/22/2:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distanta minima
egala cu jumatatea inaltimii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m in partea de est si pe limita de
proprietate a parcelei top 4129/22/1/1 in partea de vest.



g)

= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, conform plansei Reglementari
urbanistice-Zonificare nr.A02.
= CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

Retrageri minime fata de limitele posterioare
= Bloc C1 — acces din strada BALEA; CF 133331:
- Nu este cazul.
Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931
- Cladirea se va retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egala cu naltimea lor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 16 m.
* Bloc C3 —acces din strada LECTOR; CF 134644
- Cladirea se va retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egala cu inalfimea lor, masurata la corniga superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 16 m.
= Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932:
- Conform plansei A02 Reglementari urbanistice - Zonificare.
* Nr. Top. 4129/22/3:
- Conform plansei A02 Reglementari urbanistice - Zonificare.
* Nr. Top. 4129/22/1/1:
- Cladirea se va retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egala cu inalfimea lor, masurata la corniga superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 5 m.
* Nr. Top. 4129/22/2:
- Cladirea se va retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egala cu inal{imea lor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 5 m.
= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, conform plansei Reglementari
urbanistice-Zonificare nr.A02.
* CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

Circulatii si accese:

Se vor realiza accese rutiere si pietonale din straziile Balea, Fabricii, Lector si Serbota
(conform Plansei nr. AO2 - Reglementari urbanistice - Zonificare).

Accesul la parcajele subterane se va realiza din aleile nou create pe amplasament.
Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Pentru accesele pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferenta Regulamentului Local de
Urbanism aferent PUG Sibiu 2011. in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul
aceleiagi parcele, necesarul de parcaje va fi dimensionat prin insumarea parcajelor
necesare functiunilor in parte.

Este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distanta mai mica decat 5 m fata de ferestrele
locuintelor, cf. Ordinului 536/1997, Art. 3.

Se propun in total 220 locuri de parcare, din care :
* Bloc C1 - acces din strada BALEA, CF 133331
- 29 locuri de parcare necesare si 40 locuri de parcare propuse (33 locuri de
parcare subterane si 7 locuri de parcare supraterane dintre care 1 loc pentru
persoane cu dizabilitati).



= Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931:

- 66 locuri de parcare necesare si 67 locuri de parcare propuse (52 de locuri de
parcare subterane, dintre care 2 locuri pentru persoane cu dizabilitati si 15 locuri
de parcare supraterane).

*» Bloc C3 — acces din strada LECTOR; CF 134644

- 105 locuri de parcare necesare si 108 locuri de parcare propuse (in subsolurile
blocului se vor realiza 108 de locuri de parcare, dintre care 4 locuri pentru
persoane cu dizabilitati).

= Clinica medicala — acces din strada LECTOR; CF 131932:
- 5 locuri de parcare necesare si 5 locuri de parcare propuse.

h) Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament vor fi integrate in imperjmuire, ingropate sau inzidite in constructie.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

i) Spatiile libere si spatiile plantate
Se vor asigura spatii libere de folosinta comuna in proportie minima de 10% din suprafata
construita desfasurata (SCD) a locuintelor la nivel de parcela, dar nu mai putin decat 5% din
suprafata construita desfasurata (SCD) totala la nivel de parcela.
Eliminarea vegetatiei Thalte mature este interzisa, cu exceptiia situatiilor in care aceasta
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care
impiedica realizarea constructiei.
Pentru fiecare arbore matur taiat in conditile prezentului regulament se vor planta, in
interiorul aceleiagi parcele, minimum trei arbori.

j) Depozitarea si colectarea deseurilor:

Se vor respecta prevederile Regulamentului Serviciului Public de Salubrizare al Municipiului
Sibiu aprobat cu HCL nr.244/2018. Se va asigura, prin contracte cu firme specializate,
colectarea si evacuarea deseurilor atat pe perioada executarii lucrarilor de constructii cat si
ulterior pe durata existentei si functionarii constructiei.

Platformele destinate pentru depozitarea pubelelor de colectare a deseurilor se vor amplasa
conform Ord.nr.119/04.02.2014 modificat si completat cu Ord.nr.994/2018 si se vor
dimensiona conform prevederilor Regulamentului Serviciului Public de Salubrizare al
Municipiului Sibiu aprobat cu HCL nr.244/2018.

Art.4 Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 32776/30.04.2024 prin
care a fost indeplinita procedura prevazuta in HCL nr.137/2011 privind Regulamentul local pentru
informarea si consultarea publicului la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului $i urbanism.

Art.5. Prezenta documentatie de urbanism are valabilitatea de 36 luni de la data aprobarii
acesteia in Consiliul Local al Municipiului Sibiu.

Art.6. Directia Amenajarea Teritoriului si Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Sibiu va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotarari.

Adoptata in Sibiu ladatade ............... 2024.
INITIATOR,

PRIMAR
ASTRID CORA FODOR
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DIRECTIA AMENAJAREA TERITORIULUI §I URBANISM
SERVICIUL URBANISM

Nr. iesire: 74246 /21.10.2024
Nr. intrare: 68647/02.10.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea Documentatiei de urbanism

P.U.Z. —“ DEZVOLTARE ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE SI
COMERCIALE), AMENAJARE LOC DE JOACA PENTRU COPII, PARCAJE,
ZONA VERDE”
iN MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE FABRICII, LECTOR SI SERBOTA, F.N.

Initiator PUZ : SC DUO IMMO SRL prin RAZVAN BEMBEA
Jud. Alba, mun. Alba lulia,

Elaborator PUZ : SC CONCEPT STUDIO SRL
Jud. Alba, mun. Alba lulia,

Analizand referatul de aprobare nr. 71801/14.10.2024 privind oportunitatea promovirii
Proiectului de hotidrare pentru aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. -
“DEZVOLTARE ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE SI COMERCIALE),
AMENAJARE LOC DE JOACA PENTRU COPII, PARCAJE, ZONA VERDE” IN
MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE FABRICI/LECTOR/SERBOTA F.N.. intocmit de
initiator primar Astrid Cora Fodor, propunem Consiliului Local al Municipiului Sibiu
aprobarea acestuia in forma prezentata de initiator. din urmétoarele motive :

Prin Documentatia de Urbanism — Plan Urbanistic Zonal. intocmitda de SC CONCEPT
STUDIO SRL - arh. IULIAN MIREA specialist atestat RUR, se propune construirea unor
cladiri cu urmitoarele functiuni:

Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331: servicii /clinica.

Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931: locuinte colective/spatii comerciale

la parter.

Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644: locuinte colective/spatii comerciale la

parter.

Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF131932.

Suprafata ce se va reglementa prin prezenta documentatie. asa cum este definitd prin
Avizul de oportunitate nr. 25/18.11.2022 preluat prin  Certificatul de wurbanism
nr.923/17.06.2022, cuprinde zona functionald : UTR in RiM — Restructurarea zonelor cu
caracter industrial — zond mixta.
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Zona studiatd se incadreazd conform P.U.G. Sibiu aprobat cu HCL nr. 165/28.04.2011
cu HCL nr. 72/25.03.2021 si modificat cu HCL nr. 258/27.06.2019 si HCL nr. 368/26.09.2019
in UTR in RiM - Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta si este
situati in partea de sud-est a Municipiului Sibiu.

Imobilele generatoare PUZ sunt inscrise conform C.U. nr.923/17.06.2022, in C.F. Sibiu cu
nr. 133331 in suprafatdi de 1989mp, CF nr. 131931 in suprafatd de 3133mp (masurat
3072mp), CF nr. 134644 in suprafatd de 3968mp si CF nr. 131932 in suprafatd de 1232mp,
in suprafata totala de 10261 mp aflate in proprietate privatdi a SC DUO IMMO SRL si SC
VEROLI FARMACIE SRL.

Scopul documentatiei de urbanism PUZ este de stabilire a regulilor urbanistice privind
dezvoltarea zonei stabilite ca reglementare prin Avizul de oportunitate nr. 25/18.11.2022
preluat prin Certificatul de urbanism nr. 923/17.06.2022, prelungit, de definire a
suprafetelor edificabile la nivelul intregii zone de reglementare. in conformitate cu prevederile
PUG aprobat prin HCL nr.165/2011. De asemenea prin documentatie se stabilesc detalierea
modului de construire, a inaltimii maxime admise. coeficientul de utilizare a terenului (CUT).
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament. distante fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelelor. rezolvarea spatiilor pentru parcare. a utilitatilor '
necesare. acceselor pietonale, carosabile, acceselor pentru utilajele de stingere a incendiilor si
colectarea deseurilor menajere cu respectarea conditiilor impuse in avizele de specialitate.

Conform Certificatului de urbanism nr. 923/17.06.2022, prelungit, eliberat in baza
Legii nr. 350/2001, art. 32 alin.1 lit. ¢ si Metodologiei de elaborare si Continutul Cadru al
Planului Urbanistic Zonal GM — 010 — 2000 s-au solicitat urmatoarele avize anexate la
documentatie :

Avize
e AvizO.C.P.I. —nr. 1794/12.08.2024
e Aviz Apd Canal Sibiu S.A. — nr. 34498/09.01.2024

e Aviz energie electrici — SDEE Electrica — nr.7020231126133/11.12.2023

e Aviz gaze naturale — DelGaz Grid —nr. 382562241/21.11.2023

e Aviz telefonie — Orange Ro. Communication —nr. 611 Sb/22.11.2023 :
e Aviz fibra optica — S.C. RCS & RDS SA —nr. 702/17.11.2023 ;
e Aviz DSP —nr. 200/27.03.2024

e Aviz de Mediu — Agentia pentru Protectia Mediului — nr. SB 90/20.08.2024

e Aviz Soma—nr. 4153/22.11.2023

e Aviz IPJ —nr. 247249/20.11.2023

e Aviz DIC Sibiu —nr. 45/U/12.02.2024

e Aviz Apele Romane — nr. 158818F/19.02.2024

e Aviz Serviciul Public, Protectia mediului si administrarea domeniului public —

nr.4385/04.03.2024
e AdresadelaCJ—04.12.2023

Studii de fundamentare in vederea elaboririi documentatiei de urbanism:
e studiu geotehnic — SC GEO EXPERT PLUS SRL — ing.geo. Teodora Eftenie Bardan
e studiu topografic — P.F.A. ing. Draghiciu lulian Ilie
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Dupa analizarea documentatiei in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si
Urbanism din 13.06.2024 s-a emis Avizul Favorabil nr. 17/10.10.2024, aviz care face parte
integrantd din documentatia de urbanism.

Conform Regulamentului Local pentru informarea si consultarea publicului aprobat cu
HCL nr.137/28.04.2011 a fost indeplinita procedura de informare si consultare a publicului.
finalizata cu Raportul nr. 32776/30.04.2024 ce se supune spre aprobare Consiliului Local odata
cu documentatia de urbanism.

Directia Amenajarea Teritoriului $i Urbanism, din cadrul Priméariei Municipiului Sibiu,
prin atributiile care i revin, cf. Regulamentului de organizare si functionare si a
Regulamentului intern aprobat cu HCL nr. 110/2017, intocmeste Raportul privind
documentatia mentionata. in conformitate cu art. 32. lit. ¢ si art. 47 din Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanism. cu modificdrile si completarile ulterioare, Ordinul
2701 din 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire
la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului $i de urbanism, Codul
Administrativ aprobat cu prin OUG nr.57/2019, HCL 165/2011 privind aprobarea PUG Sibiu
si RLU aferent precum si HGR 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

Fatd de cele prezentate si analizind Referatul de aprobare nr. 71801/14.10.2024 privind
oportunitatea promovirii Proiectului de hotirire privind aprobarea documentatiei de
urbanism P.U.Z. — “DEZVOLTARE ZONA MIXTA (CLADIRI REZIDENTIALE SI
COMERCIALE), AMENAJARE LOC DE JOACA PENTRU COPII, PARCAJE, ZONA
VERDE” IN MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE FABRICII/LECTOR/SERBOTA, F.N.,
intocmit de initiator primar Astrid Cora Fodor, Directia Amenajarea Teritoriului si
Urbanism, Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului propune Consiliului Local aprobarea
documentatiei de urbanism :

A. Plan Urbanistic Zonal - “DEZVOLTARE ZONA MIXTA (CLADIRI
REZIDENTIALE SI COMERCIALE), AMENAJARE LOC DE JOACA PENTRU
COPII, PARCAJE, ZONA VERDE” IN MUNICIPIUL SIBIU, STRAZILE
FABRICII/LECTOR/SERBOTA, F.N. Terenul generator P.U.Z este inscris in C.U.
nr.923/17.06.2022, in C.F. Sibiu cu nr. 133331 in suprafati de 1989mp, CF nr. 131931
in suprafatd de 3133mp (misurat 3072mp), CF nr. 134644 in suprafati de 3968mp si
CF nr. 131932 in suprafati de 1232mp, in suprafati totala de 10261mp, aflate in
proprietate privata a SC DUO IMMO SRL si SC VEROLI FARMACIE SRL.

Documentatia de urbanism este intocmitd de SC CONCEPT STUDIO SRL - arh. IULIAN
MIREA specialist atestat RUR, cu respectarea conditiilor impuse in avizele de specialitate.

Prevederi P.U.Z. propuse:
Zona propusi spre reglementare va contine urmétoarele zone functionale :
UTR RiM - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixta

Functiuni predominante - Utilizari admise:

Locuinte

Pe parcela identificatda cu CF 131932, se admit functiuni de sdndtate, definite conform
Anexei 1 din Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al
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Municipiului Sibiu, fira obligativitatea de a asigura functiuni rezidentiale (locuinte) intr-o
proportie de minim 40% din suprafata construita desfasurata (SCD) la nivel de parcela.

Functiuni admise cu conditionari :

Conform RLU aferent PUZ.

B. Etape obligatorii pentru realizarea obiectivului:

Pentru intreaga zona reglementatd se va asigura viabilizarea prin conectarea la retele de utilitati
publice si reteaua stradala existentd in conformitate cu legea si regulamentele specifice prin
urmdtoarele etape:

Se instituie in sarcina proprietarilor (pana la emiterea autorizatiilor de construire)
obligatia  reglementdrii  juridice a  terenurilor  prin  operatiuni  de
dezmembrare/comasare, servituti de trecere, conform plansei Reglementéri urbanistice
zonificare - nr.A02 si plansei — Proprietatea asupra terenurilor si circulatia juridicd a
terenurilor — nr.A0S.

Obtinerea autorizatiilor de construire pentru constructiile propuse si autorizatie de
construire pentru drumuri. amenajarea acceselor si extindere retelele edilitare.

(a) Lucrdrile de amenajare si modernizare a drumurilor propuse (carosabile si
pietonale), iluminat public si lucrdrile de extindere a retelelor edilitare publice
se vor efectua de cdtre investitori. pe cheltuiala acestora pe terenurile
dezmembrate in acest sens. Retelele edilitare prevazute mai sus, indiferent de
modul de finantare, intra in proprietatea publica, conform art. 29 din H.G.
525/1996.

(b) Strazile, la nivel de imbracaminte semipermanenta si organizarea de santier
aferentd investitiilor, vor fi realizate concomitent sau inainte de inceperea
lucrérilor de construire a cladirilor din zona.

Se instituie in sarcina proprietarilor (pana la intabularea constructiilor) obligatia de a
amenaja conform normativelor in vigoare, infrastructura de servitute propusa, alei si
accesuri. in conformitate cu plansa Reglementari urbanistice zonificare - nr.A02 si
plansa — Proprietatea asupra terenurilor si circulatia juridica a terenurilor — nr.A0S.

Servitute de trecere existentd acordatd intre CF nr.134644, CF nr.132201. CF
nr.132199 si CF nr.131272. in suprafata de 1760mp.

Servitute de trecere propusa intre CF nr.131931 si CF nr.132201, in suprafatd de
326mp.

C. Documentatia se aprobd cu principalii indicatori:
a) Indicatori urbanistici propusi:

Procentul de ocupare al terenului

POT max = 70% - conform PUG Sibiu

=  Bloc C1 —acces din strada BALEA: CIF 133331: POT max =36%.
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= Bloc C2 — acces din strada FABRICII:; CF 131931: POT max =35%.

= Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644: POT max =35%.

=  (Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF 131932: POT max =42%.

* Nr. Top. 4129/22/3: POT max =70%.

» CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.
4129/22/2. POTmaxim conform PUD.

= CF 133201. POTmaxim conform HCL 413/2021.

Coeficientul de utilizare al terenului
CUT max = 1,6 - conform PUG Sibiu.
* Bloc C1 —acces din strada BALEA: CF 133331: CUT max =2.,37.
= Bloc C2 — acces din strada FABRICII: CF 131931: CUT max =1.6.
» Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644: CUT max =1.6.
* (Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF 131932: CUT max =1.6.
* Nr. Top. 4129/22/3: CUT max =1.6.
= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.
= 4129/22/2, CUTmaxim conform PUG Sibiu.
= (CF 133201, CUTmaxim conform HCL nr.413/2021.

b) Regim de construire conform PUZ:
= Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331:
- Regim de inal{ime maxim admis S+P+SE+R.
- Inaltimea maxima admisi a cladirii, masurati la cornisa superioari sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 21.00 m.
- Inaltimea maxima admisa a cladirii. masuratd la coama acoperisului sau la
aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 25.00 m.
= Bloc C2 — acces din strada FABRICII: CF 131931:
- Regim de indl{ime maxim admis S+P+3E+R.
- Inaltimea maxima admisa a cladirii, masurata la cornisa superioara sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt. nu va depési 13.90 m.
- Indltimea maximd admisd a cladirii, masuratd la coama acoperisului sau la
aticul nivelului retras. in punctul cel mai inalt, nu va depasi 17.45 m.
* Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644:
- Regim de inadl{ime maxim admis S1+S2+P+3E+R.
- Indltimea maxima admisa a cladirii, masurata la cornisa superioara sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 13.90 m.
- Inaltimea maxima admisa a cladirii. masurata la coama acoperisului sau la
aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 17.45 m.
* Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF 131932:
- Regim de indl{ime maxim admis S+P+3E+R. Hmaxim conform PUG Sibiu.
= CF 131272, CF 132199, CF 125963, CF 132201, Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top.
4129/22/2. Regim de indltime maxim admis si Hmaxim conform PUG Sibiu.
= CF 133201, conform HCL nr.413/2021.
= Nr. Top. 4129/22/3: Regim de indltime maxim admis S+P+3E+R si Hmaxim
conform PUG Sibiu.

¢) Amplasarea cliadirilor fati de aliniament:
= Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331:
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d)

e)

- S5m retragere fatd de aliniamentul strazii Bélea si Sm retragere fata de
aliniamentul strazii Serbota.
*  Bloc C2 — acces din strada FABRICII; CF 131931:
- 3m retragere fata de aliniamentul strazii Fabricii.
= Bloc C3 - acces din strada LECTOR; CF 134644:
- 4m retragere fatd de aliniamentul strazii Lector.
* Clinica medicali — acces din strada LECTOR: CF 131932:
- 4m retragere fatd de aliniamentul strizii Lector.
= Nr. Top. 4129/22/3:
- 4m retragere fatd de aliniamentul strazii Lector si 3m retragere fata de
aliniamentul strazii Fabricii.
* Nr. Top. 4129/22/1/1, Nr. Top. 4129/22/2:
- Retragere variabila fata de aliniamentul strazii Fabricii, conform plansei A02
Reglementdri urbanistice - Zonificare.
= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, retragere fatdi de aliniament
conform plansei Reglementari urbanistice-Zonificare nr.A02.
= CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Conform plansei Reglementari urbanistice - Zonificare nr. A02.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:

Retrageri minime fata de limitele laterale

= Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei din partea de est si
nord-est cu o distantd minima egald cu jumatatea indl{imii, masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai inalt. dar nu mai putin decat 10,50 m.

* Bloc C2 - acces din strada FABRICII: CF 131931:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distan{da minima
egald cu jumatatea inal{imii, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul
cel mai inalt. dar nu mai putin decat 8,00 m.

* Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distantda minima
cgald cu jumatatea inal{imii, masurata la corniga superioara sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decat 10,00 m in partea de sud-est si 8,00m in
partea de nord-vest.

* Clinica medicali — acces din strada LECTOR: CF 131932:

- Conform plansei Reglementiri urbanistice - Zonificare nr. A02.
= Nr. Top. 4129/22/3:

- Conform plansei Reglementiri urbanistice - Zonificare nr. A02.
* Nr. Top. 4129/22/1/1:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distantd minima
egala cu jumatatea Tnal{imii, masuratd la cornisa superioard sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai pufin decat 3,00 m in partea de vest si pe limita de
proprietate a parcelei top 4129/22/2 in partea de est.

* Nr. Top. 4129/22/2:

- Cladirea se va retrage fata de limitele laterale a parcelei cu o distan{d minima

egald cu jumatatea inalt{imii. masuratd la cornisa superioard sau atic in punctul
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g)

cel mai inalt. dar nu mai putin decat 3,00 m in partea de est si pe limita de
proprietate a parcelei top 4129/22/1/1 in partea de vest.
= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963. conform plansei Reglementari
urbanistice-Zonificare nr.A02.
= CF 133201. conform HCL nr.413/2021.

Retrageri minime fatd de limitele posterioare
= Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331:

- Nu este cazul.

Bloc C2 — acces din strada FABRICII: CF 131931:

- Cladirea se va retrage fa{a de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egala cu indl{imea lor, mdsurata la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai inalt. dar nu mai putin decat 16 m.

* Bloc C3 — acces din strada LECTOR: CF 134644:
- Cladirea se va retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minimd egala cu indl{imea lor. masurata la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 16 m.
* Clinica medicali — acces din strada LECTOR: CF 131932:
- Conform plansei A02 Reglementiri urbanistice - Zonificare.
= Nr. Top. 4129/22/3:
- Conform plansei A02 Reglementiiri urbanistice - Zonificare.
= Nr. Top. 4129/22/1/1:
- Cladirea se va retrage fatd de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egald cu inaltimea lor, médsurata la cornisa superioard sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 5 m.
* Nr. Top. 4129/22/2:
- Cladirea se va retrage fatd de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta
minima egald cu indl{imea lor, mdsurata la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat § m.
= CF 131272, CF 132199, CF 132201, CF 125963, conform plansei Reglementari
urbanistice-Zonificare nr.A02.
= CF 133201, conform HCL nr.413/2021.

Circulatii si accese:

Se vor realiza accese rutiere si pietonale din striziile Balea. Fabricii. Lector si Serbota
(conform Plansei nr. A02 - Reglementéri urbanistice - Zonificare).

Accesul la parcajele subterane se va realiza din aleile nou create pe amplasament.
Caracteristicile acceselor trebuie sd permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Pentru accesele pietonale gi carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferenta Regulamentului
Local de Urbanism aferent PUG Sibiu 2011. In situatiile care prevad functiuni diferite in
interiorul aceleiasi parcele. necesarul de parcaje va fi dimensionat prin insumarea
parcajelor necesare functiunilor in parte.

Este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distantd mai micd decat 5 m fatd de
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ferestrele locuintelor, cf. Ordinului 536/1997. Art. 3.

Se propun in total 220 locuri de parcare, din care :
* Bloc C1 — acces din strada BALEA: CF 133331:

- 29 locuri de parcare necesare si 40 locuri de parcare propuse (33 locuri de
parcare subterane si 7 locuri de parcare supraterane dintre care 1 loc pentru
persoane cu dizabilitati).

* Bloc C2 - acces din strada FABRICII: CF 131931:

- 66 locuri de parcare necesare si 67 locuri de parcare propuse (52 de locuri
de parcare subterane, dintre care 2 locuri pentru persoane cu dizabilitati si 15
locuri de parcare supraterane).

* Bloc C3 - acces din strada LECTOR: CF 134644:

- 105 locuri de parcare necesare si 108 locuri de parcare propuse (in
subsolurile blocului se vor realiza 108 de locuri de parcare. dintre care 4 locuri
pentru persoane cu dizabilitati).

* Clinica medicala — acces din strada LECTOR: CF 131932:
- 5locuri de parcare necesare si 5 locuri de parcare propuse.

h) Conditii de echipare edilitara

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament vor fi integrate in imperjmuire. ingropate sau inzidite in
constructie.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice. telefonice, CATV etc).

Spatiile libere si spatiile plantate

Se vor asigura spatii libere de folosintd comund in proportie minima de 10% din
suprafata construitd desfasurata (SCD) a locuintelor la nivel de parcela. dar nu mai putin
decit 5% din suprafata construita desfasurata (SCD) totala la nivel de parcela.
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisd. cu excepiia situatiilor in care aceasta
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care
impiedica realizarea constructiei.

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, in
interiorul aceleiasi parcele. minimum trei arbori.

j) Depozitarea si colectarea deseurilor:

Se vor respecta prevederile Regulamentului Serviciului Public de Salubrizare al
Municipiului Sibiu aprobat cu HCL nr.244/2018. Se va asigura. prin contracte cu firme
specializate. colectarea si evacuarea deseurilor atat pe perioada executdrii lucrdrilor de
constructii cit si ulterior pe durata existentei si functiondrii constructiei.

Platformele destinate pentru depozitarea pubelelor de colectare a deseurilor se vor
amplasa conform Ord.nr.119/04.02.2014 modificat si completat cu Ord.nr.994/2018 si
se vor dimensiona conform prevederilor Regulamentului Serviciului Public de
Salubrizare al Municipiului Sibiu aprobat cu HCL nr.244/2018.
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D. Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 32776/30.04.2024 prin care a fost
indeplinitd procedura previazutd in HCL 137/2011. privind Regulamentul local pentru
informarea publicului, face parte integranta din proiectul de hotarare supus aprobirii.

E. Subsemnatii semnatari ai prezentului raport de specialitate certificdm in privinta realitatii.
valabilitatii si legalitatii datelor inscrise in continutul acestuia, documentatia este elaborata in
baza legii si in corelare cu toate conditiile din avizele/acordurile impuse in baza
Certificatului de urbanism nr.923/17.06.2022, prelungit, si poate fi promovatd spre analiza
si dezbatere in sedinta Consiliului Local Sibiu.

p- Arhitect Sef, Directia Juridici
Marius JIVAK  \ Andreea PATACHI

Redactat: 2Ex — Andreea Haideciue /22.10.2024
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Circulatii 0 436 25%
Girculatii pietonale Q 237 12%
 Spatil verzi pe sol natural 0 463 23%
78
Spatii verzi amenajate peste subsol 4%
Spatil verzi, pe sol natural, raportut peocentuni la SCO 10%
indicatori reglementat propus
'POT 70% 36%
cut 1,6 2.37
Regim de inltime S+P+3ER S+PHSER
‘ Mobilare CF:131931 Fabricii | procent |
: Bilant teritorial existent propus
; mp. mp
‘ Suprafatd parceld 3,133 3,133 100%
| Suprfatd construit ) 1092 35%
Suprafata construit3 destisursta 0 502 -
| Suprafats cu servitute de trecere 0 139 a%
| Circulatil carosabile 0 777 5%
Circulatii pietonale (] 113 4%
" Spatii verzi pe sol natural [ 647 21%
{ - o 365
Spatiiverzi jate peste subsol 12%
| Spati verzi, pe sol naturol, raportat procentuol la SCD. 13%
Indicator urbanistic reglementat | propus
POT 70% 35%
T 16 1.60
{Regim deinaltime S+P+3E+R S+PHIEIR
Mobilare _ CF:13a684 Lector pracent
| Bilant teritorial existent propus
£ mp onp
 Suprafatd parceld 3,968 3,968 100%
- Suprfats construitd [ 1,383 35%
Sugrafata construita desfisuratd 0 6,362 =
Suprafati cu servitute de trecere ) 187 5%
Circulatii carosabile (1) 519 13%
Circulatii pietonale 0 487 12%
| Spatii verzi pe sol natural ) 1,085 27%
| Spatii verzi amenajate peste subsol 2 el 8%
 Spatii verzi, pe sol natural, roportat procentual la SCD. 17%
reg propus
0% 35%
16 1.60
~ Regim de inditime S+PH3ELR S1#52+P+3E4R
_CF:131932 Lector
existent propus
mp mp %
1,232 1,232 100%
0 520 42%
0 1,969
o a 0%
[ 150 15%
0 304 25%
0 218 18%
| 0 . o%
_4{»; Spatil verzi, pe sol nat roportat procentual la SCD 1%
5 Indicatori urbanistici reglementat __propus
0% 42%
1,6 160 E
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