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1.1. Date de recunoastere a documentatiei 

1.1.1. Denumirea proiectului 

iNTOCMIRE DOCUMENTATIE PUZ-CP - MODIFICARE P.U.Z. APROBAT CU H.C.L. 477/2019, CONF. ADRES~ NR. 
86714/11.12.2024 SI SUPLIMENTAREA INDICATORILOR CU 20% CONF. LEGII 350/2001 

1.1.2. Amplasament 

STR. RUSCIORULUI, NR. 2, C.F. SIBIU 128845, MUN. SIBIU,JUD. SIBIU 

) 1.1.3. Beneficiar 

PRIM~RIA MUNICIPIULUI SIBIU 
1.1.4. lni\iator 

FLORIAN RAICU PT. S.C. VIROLA INDEPENDENTA S.A. 
1.1.5. Elaborator (proiectant), sub-proiectant, colaboratori 

S.C. DAEDALUS PROIECT S.R.L. 
1.1.6. Data elabor~rii 

AUGUST 2025 

I 2. [ PREZENTAREA INVESTTTIEI PROPUSE 

Conform Certificatului de Urbanism Nr. 3 din 08.01.2025 emis de Prim~ria Municipiului Sibiu, parcela cu suprafat~ 
de 11.564 mp cu C.F. 128845, se afl~ in proprietatea S.C. VIROLA INDEPENDENTA S.A. iar asupra acesteia dl. Florian 

Raicu, reprezent~nd S.C. VIROLA INDEPENDENTA S.A., a inifiat prezenta documentatie. 

Parcela identificat~ prin C.F. Sibiu nr. 128845 se g~seste in zona central nordic~ a intravilanului Municipiului Sibiu. 

Prin P.U.G. al Mun. Sibiu 2011 aprobat prin H.C.L. 165/28.04.2011, lotul a fost incadrat in U.T.R. ZCP M~ierimea Porti 

Ocnei - SZCP M~ierimea Portii Ocnei_c. 

In extrasul de carte funciar~, parcela generatoare a prezentei documentatii este mentionat~ drept teren 

imprejmuit, cu categorie de folosint~ curti constructi. 

La nivelul interventiilor de urbanizare urm~toarele: 

- Realizarea accesului auto si pietonal principal pe parcel~ se propune din str. Rusciorului, cu intrare auto prin 
coltul sud-vestic al parcelei, si iesire prin coltul nord-vestic al acesteia. 
- Circulatia din incint~ se realizeaz~ pe traseu tip "bucl~" care permite atingerea accesibilit~tii si deserviri optime 
pentru imobilele propuse, precum si posibila conexiune cu str. Doamna Elena Cuza, pentru a permite un acces 
secundar (in principiu unic sens, av~nd in vedere locuirea individual~ prezent~ pe aceast~ strad~). 
- Prevederea pe zona de contact cu aliniamentul, c~tre str. Rusciorului a unei zone "tampon" realizat~ printr-ul 
portic ce va asigura o zon~ de leg~tur~ intre domeniul public si cel privat, cu acces mai protejat c~tre posibilele 
spatii de servicii de la parter. 
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- Acest portic va fi integrat unui corp continuu c~tre str. Rusciorului, cu regim de in~ltime P+5 ce se va desf~sura 
de la limita de Nord a laturii c~tre str. Rusciorului p~n~ la 5 m (valoare fix~) de limita de Sud a aceleiasi laturi - se 
impune acestii retragere av~nd in vedere reglementarea de retragere de minim 3,0 m f~r~ de aceastii laturii 
stabilit~ prin PUZ pentru lotul supermarket-ului. 
- Restul imobilelor, 2 la num~r, sunt dispuse pe directie transversal~ ad~ncimii terenului - acest~ dispunere va 
facilita o expunere optim~ din punct de vedere a lumin~rii spatiilor precum si o vizibilitate c~tre zona centrului 
istoric, a siluetei zonei centrale, pentru cat mai multe din unitii\ile propuse, f~r~ a constitui o barierii pe directie 
Est-Vest; 
- Astfel, sunt previizute un num~r de trei corpuri de cl~dire care, vor adiipostii predominant funcfiuni de locuire, 
dar la nivelul parterului vor dispune si de functiuni de servicii, conexe locuirii asigur~nd posibilitatea de deservire 
cu astfel de functiuni nu doar pentru unit~tile propuse ci $i pentru vecin~t~ti, fapt ce va contribui la integrarea 
noului ansamblu in circuitul vital al zonei. 
- Retragerile dintre corpurile propuse si vecin~t~ti vor respecta regula de jum~tate din in~ltime, minim 5m, iar ~ntre 
corpurile de cl~dire se va asigura minim iniil\imea celui mai inalt - 20m. 
Suplimentar celor mentionate anterior se vor aduce doua concepte de diferite de valorificare a zonei reglementate: 
- conceptul 1 prevede reglementarea unei zone de din suprafata edificabila catre educatie privata, iar acest spatiu 
va beneficia controlat de spatiu verde amenajat aferent acestei zone pe durata de desfasurata a activitatilor; 
- conceptul 2 prevede pe latura de nord estica a parcelei, in cadrul zonei de protectie a liniei de cale ferata se va 
propune amenajarea spatiul verde cu rol de folsinta publica, aceast spatiu ramane in proprietatea beneficiarului. 
Propunerea are scop de a intregi reteaua de VELO propusa prin PMUD, aceasta va oferi alternativa de a devia 
circulatia pietonala side biciclete in vederea ocolirii circulatia rutiera a sensului giratoriu; 

2.1 Parcela generatoare P.U.Z. 
In vederea viabiliz~rii si edific~ri parcelei, a fost emis Certificatul de Urbanism Nr. 3 la data de 08.01.2025, care 
impune realizarea unui Plan Urbanistic pentru Zone Construite Protejate, afl~ndu-se incadrat~ in U.T.R. ZCP 
M~ierimea Portii Ocnei - SZCP M~ierimea Portii Ocnei_c. conform plansei de identificare a U.T.R.-urilor, 
component~ a P.U.G. Sibiu. 
Initiatorul documentatiei doreste dezvoltarea parcelei si realizarea unui complex de locuinte colective precum 
insosite de servicii conexe locuirii si de funcfiuni mixte distribuite la nivelul imobilului riveran la strada Rusciorului, 
respectiv, potential, la parterul r~ndului secund de imobile fat~ de frontul str~zii Rusciorului. 
De asemenea, in evaluarea si formularea propunerii de zonificare s-au avut in vedere documentatile de P.U.Z. 
aprobate in vecin~t~tile lotului cu C.F. 128845, in perioade mai mull sau mai putin apropiate de limp, ce se 
constituie ~ntr-un ax cu potential de dezvoltare intensiv~ a functiunilor mixte si de locuire, dup~ cum urmeaz~: 
- PUZ-CP aprobat cu H.C.L. nr. 477/17.12.2019 "Construire parc retail, amenajare incint~ si imprejmuire"- Ca 
urmare a aprob~rii documentatiei de PUZ-CP s-a autorizat si construit magazinul LIDL pe lotul identificat cu CF 
131218; 
- PUZ-CP aprobat cu HCL 450/2021 pentru "Contruire ansamblu locuinte colective, comert / servicii si dot~ri 
aferente"; 
-P.U.Z aprobat cu HCL 20/2025 pentru "Ansamblu rezidential cu func\iuni complementare, amenajare drumuri 
de incint~ si adrese"; 
Propunerea este considerat~ ca find oportun~, venind in intampinarea unor situa\ii determinate de caracterul 
zonei si de evolutia recent~ a acesteia. 
Parcela generatoare a demersului propus este localizat~ in central nordic~ Municipiului Sibiu, pe o suprafat~ de 
aproximativ 11.564 mp. Parcela nu a suportat interventii recente, find liber~ de construc\ii. 
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2.1.1 Nivelul interventiilor de urbanizare 
Realizarea accesului auto si pietonal principal pe parcel~ se propune din str. Rusciorului, cu intrare auto prin coltul 

sud-vestic al parcelei, si iesire prin coltul nord-vestic al acesteia. 

Circulatia din incint~ se realizeaz~ pe traseu tip "bucl~" care permite atingerea accesibilit~ti si deserviri optime 
pentru imobilele propuse, de asemenea se va realiza conexiunea arterei de circulatie str. Doamna Elena Cuza, cu 

"bucla" mentionat~ anterior pentru a permite un acces secundar (in principiu unic sens, avand in vedere locuirea 

individual~ prezent~ pe aceast~ strad~). Profilul stradal al str~zii Doamna Elena Cuza (trotuar si carosabil) urmeaza 
a fi preluate in vederea realiz~rii racordului cu circulatia propus~ in cadrul parcelei initiatoare. Se va propune trecerea 

de la profilul str~zii Doamna Elena Cuza cu profilul stradal reglementat si integrarea acestuia intr-un circuit pietonal 
unitar ilustrat pe plansa U06 "Posibilitate de mobilare Urbana". 

Prevederea pe zona de contact cu aliniamentul, c~tre str. Rusciorului a unei zone "tampon" realizat~ printr-ul portic 

ce va asigura o zon~ de leg~tur~ 1ntre domeniul public si cel privat, cu acces mai protejat c~tre posibilele spati de 
servicii de la parter. 

Acest portic va fi integrat unui corp continuu c~tre str. Rusciorului, cu regim de in~ltime P+5 ce se va desf~sura de 

la limita de Nord a laturii c~tre str. Rusciorului p~n~ la 5 m (valoare fix~) de limita de Sud a aceleiasi laturi - se 

impune acest~ retragere av~nd in vedere reglementarea de retragere de minim 3,0 m f~r~ de aceast~ latur~ stabilit~ 
prin PUZ pentru lotul supermarket-ului. 

Restul imobilelor, 2 la num~r, sunt dispuse pe directie transversal~ ad~ncimii terenului - acest~ dispunere va facilita 
o expunere optim~ din punct de vedere a lumin~rii spatilor precum si o vizibilitate c~tre zona centrului istoric, a 

siluetei zonei centrale, pentru c~t mai multe din unit~tile propuse, f~r~ a constitui o barier~ pe directie Est-Vest; 

Astfel, sunt prev~zute un num~r de trei corpuri de cl~dire care, vor ad~postii predominant functiuni de locuire, dar 
la nivelul parterului vor dispune si de funcfiuni de servici, conexe locuirii asigurand posibilitatea de deservire cu 

astfel de functiuni nu doar pentru unit~tile propuse ci si pentru vecin~t~ti, fapt ce va contribui la integrarea noului 

ansamblu in circuitul vital al zonei. 

La nivelul parterului corpului de cl~dirie din centrul parcelei se propune o zon~ de 275,7 mp, ce va fi alocat~ functiunii 
de servicii cu acces public ce se intentioneaz~ a fi transferat~ domeniului public. Adiacent acesteia la nivelul terenului 

cu utilizare suprateran~ va fi alocat~ o zon~ functiunii de institutfi si servicii cu acces public la parter, spre utilizare 

neexclusiv~, de 812.1 mp; 

Retragerile dintre corpurile propuse si vecin~t~ti vor respecta regula de jum~tate din ~n~ltime, minim 5m, iar intre 

corpurile de cl~dire se va asigura minim in~ltimea celui mai inalt - 26,5m. 
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2.2 Zona reglementat~ 

2.2.1. incadrare 
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Asa cum s-a mentionat, zona studiat~ este amplasat~ central nordic~ a Municipiului Sibiu, accesibil~ de pe strada 

Rusciorului, find riveranii la aceastii arterii. 

Astfel, amplasamentul se invecineaz cu: 

- Supermaket-ul Lidl la sud-est; 

- Nord-vest cu parcele de locuire / funcfiuni mixte; 

- La vest cu strada Rusciorului; 

-La est cu magistrala S.N.C.F.R.; 

2.2.2. Avantaje 
Amplasament favorabil prin riveranitatea terenului la una din principalele artere de intrare si iesire din ora$; 
Vecin~tatea relativ~ cu zona centrului istoric al Municipiului Sibiu- proximitate de vizibilitate c~tre aceasta, pe latura 

de Sud-Est a parcelei (find, in acelasi timp si latura cea mai lung~ a terenului) aduce un potential de priveliste 
important~ unei astfel de dezvolt~ri urbanistice; 

Accesul de pe domeniul public de pe mai multe directii / str~zi care aduce un plus de flexibilitate in ceea ce priveste 
deservirea / accesibilitatea locatiei; 
Vecin~tatea cu zona proasp~t construit~ a supermarket-ului Lidl care aduce oportunit~ti datorate pozition~rii propriu­ 
zise a cl~dirii magazinului; 

2.2.3. Probleme / restrictii I condition~ri: 
' ' 

Vecin~tatea cu linia de cale ferat~ aduce un set de constr~ngeri cu privire la distantele minime ce trebuiesc asigurate 
c~tre aceasta, 1mpreun~ cu interven\iile admisibile in zona de contact cu arealul caii ferate; 

Vecin~tatea, peste strada Rusciorului, cu un fond construit de factur~ de locuinte colective si parter comercial, cu 

regim mediu de iniil\ime ce impune o tratare "in oglind~" a noului front stradal. 

2.2.4. Propunerea limitelor zonei reglementate: 
In urma analizei cadrului 1n care este amplasat~ parcela generatoare, la delimitarea zonei propuse spre 

reglementare au lost avute in vedere urm~toarele aspecte: 

- limita de reglementare a documentatiei de PUZ-GP aprobate prin HCL 477/2019, pe care prezent~ documentatie 
de PUZ isi propune s~ o detalieze si amendeze; 

- delimit~ri generate de linia de cale ferat~ si a zonei de protectie ce o impune aceasta de-a lungul ei; 

- delimit~ri generate de deschiderea / accesibilitatea lotului c~tre artera de circulatie principal~ de intrare si iesire 
din oras, strada Rusciorului; 

- delimitare generat~ de parcela supermarket-ului Lidl care contine constructi relativ recent autorizate si date in 

folosint~; 
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- delimitare generatii de tesutul urban existent din partea de nord a parcelei, format din construc\ii cu functiuni 

mixte de locuinte si servicii deservite de strada dr. Dumitru Bagdasar si strada Doamna Elena Cuza. Parcele ce 

prezint~ fiecare c~te o latur~ riveran~ unei artere de circulatie si acces. 

) 

Astfel, zona de studiu a prezentei documentatii PUZ-CP, este propus~ s~ p~streze limitele de reg/ementare a 

documenta/iei de PUZ-CP initiale, aprobate prin HCL477/2019: 

• Pe latura nordic~ - limita de Nord a parcelei initiatoare; 
• Pe latura sudic~ -- limita parcelei de comer/ a supermarket-ului Lid/; 

Pelatura estic~- linia de cale ferat~ si a zonei acesteia de interdicitie de construire; 
• Pe latura vesticii - limita generata de riveranitatea cu strada Rusciorului; 

Zona de reg/ementare a prezentei documentatii PUZ-CP este propus~ s~ reprezinte limita de proprietate a /otului 

initiator a prezentului demers, av~nd in vedere at~t suprafata semnificativ~ a acestuia, precum si nivelul de 

detaliere a reglement~rilor prev~zute de PUZ-CP-ul initial, precum si efecte pe care aprobarea acestuia le-a produs. 

Astfel, suprafata total~ propus~ spre reg/ementare va fide aproximativ 11.564 ha. 

2.2.5. Propuneri de zonificare functional~ 
Zonificarea functional~ propune viabilizarea si reglementarea lotului identificabil prin C.F. 128845, 1ncadrat in 

U.TR. ZCP M~ierimea Portii Ocnei- SZCP M~ierimea Porti Ocnei_c conform P.U.G Sibiu, iar conform prezentei 

documentatii se propune realizarea unor constructii de locuire colectiv~ si zon~ mixt~, conform reglement~rii PUZ-CP 

aprobat cu H.C.L. nr. 477/17.12.2019, 1n cadrul zonificiirii de ZISb- Zon~ reziden\ialii ce dispune de disfunc\i intraurbane, 

complementare locuirii. 
Potrivit solicit~rii din Certificatul de Urbanism si av~nd in vedere prevederile legale aplicabile - prin aceast~ 

propunere, in cadrul demersurilor de urbanizare a lotului initiator, se urm~reste suplimentarea indicatorii urbanistici a 
terenului cu 20% fat~ de cel precizat in cadrul reglementiirile PUZ-GP aprobat cu H.C.L. nr. 477/17.12.2019, 1n conformitate 

cu prevederile Legii 350/2001, actualizatii 1n 2020, Art.32 (7): 
"Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitiifi teritoriale de referint~, 

stabi/ife prin reglement~ri aprobate prin Planul Urbanistic General, poate fi finantat~ de persoane 

juridice silsau fizice. in aceastii situafie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de 

noua reglementare nu il va putea dep~si pe cel aprobat i nitial cu mai mult de 20%, o singur~ 

dat~'. 

In aceeasi m~sur~, nu este lipsit de important~ caracterul urban aflat in vecin~tate, unde fac~ndu-se abstractie 
de parcela aferent~ supermarket-ului Lidl, este constituit dintr-un mixt de zone cu locuinte colective si individuale. 

I 3. I INDICATORI URBANISTICI 
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INDICATORI EXISTENTI PENTRU ZONA REGLEMENTAT~ 

1. ZISb - REGLEMENTARE CONFORM RLU AL PUZ-GP aprobat cu H.C.L. nr. 477/17.12.2019: 
P.O.T. MAX. = 60% (pt. parcele cu adancimea mai mare de 25 m) 
P.O.T. MAX.= 40% (pt. parcele cu adancimea mai mica de 25 m) 
C.U.T. MAX.= 2.4 (pt. parcele cu adancimea mai mica de 25 m) 
C.U.T. MAX.= 1.6 (pt. parcele cu adancimea mai mare de 25 m) 
RH. MAX. = 20 m 

INDICATORI PROPUSI PENTRU ZONA REGLEMENTAT~ CONF. PREVEDERILOR LEGII 350/2001, ACTUALIZATA 

iN 2020, ART.32 (7) 

1. ZISb: 

P.O.T. MAX.= 60% (pt. parcele cu adancimea mai mare de 25 m) 
P.O.T. MAX.= 40% (pt. parcele cu adancimea mai mica de 25 m) 
C.U.T. MAX.= 2.88 (pt. parcele cu adancimea mai mica de 25 m) 
C.U.T. MAX.= 1.92 (pt. parcele cu adancimea mai mare de 25 m) 
RH. MAX. - S+P+5E+R, reprezent~nd max. 22,5m etaj neretras (26,5 etaj retras) 

]4. [MODUL DE INTEGRARE ~INVESTITIEI PE PARCELELE CARE AU GENERAT PUZ 

lnvesti\ia ce urmeaz a fi realizat~ va avea potential de impact urbanistic pozitiv, semnificativ pentru zona 

reglementat~, in sensul viabiliz~rii unei zone ajunse viran~, cu destinatie rezidential~, prin intermediul locuintelor colective 

$i a serviciilor asociate, conexe locuirii. 

]5. TCONSECINTE SOCIALE SI ECONOMICE LA NIVEL DE UT.R. 

Parcelele generatoare P.U.Z. - Zona reglementat~ 
Realizarea funcfiunilor rezidentiale si mixte va duce la urbanizarea unei portiuni din ZCP M~ierimea Portii Ocnei 

- SZCP M~ierimea Porti Ocnei_c, contribuind la suplimentarea fondului de locuinte, servicii complementare precum si 
functiuni cu acces public acestora si, in aceeasi m~sur~, la contrabalansarea dezvolt~rilor de acest tip din zonele de Sud 

ale r~ului Cibin unde a fast aprobat relativ recent PUZ-CP -"Construire ansamblu de locuinte colective. Comert/servicii si 
dotari" prin HCL 450/2021. 

Toate functiuni propuse reprezint~ functiuni complementare cu functiunile dominante ale intregii zone si a 

vecin~t~tilor imediate, drept urmare nu va genera disfunctii sau conflicte cu situatia actual~, existent~ sau cu cea dorit~. 

I 6. I CATEGORII DE COSTURI 
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Din punct de vedere al dezvolt~rii retelei de infrastructura de utilit~ti, se are in vedere o etapizare a acestora 

care, pe de-o parte, s~ permit~ dezvoltatoarea obiectivelor prev~zute, care au generat documentatia de PUZ-CP si, pe de 

cealalt~ parte, s~ permit~ Autorit~tii Locale s~ se asigure de dezvoltarea corect~ a Zonei. 

Vor reveni in sarcina investitorului privat costurile prin care se asigur~ extinderea etapizat~ si crearea capacit~tii 

retelelor edilitare si bransamente in vederea asigur~rii racord~rii noilor constructii la retelele tehnico-edilitare existente. 

Investitorul va transfera, in m~sura in care este necesar, circulatiilor publice suprafata necesar~ l~rgirii si 

amenaj~ri str~zilor, astfel inc~t s~ se poat~ asigura accesul pe teren, si s~ ajung~ la gabaritul prev~zut in cadrul Planului 

Urbanistic Zonal. 

Costurile dezvolt~rii retelelor edilitare locale precum si a dezvolt~rii retelelor de drumuri vor putea fi suportate 

at~t de initiatorul documentatiei de PUZ-CP precum si de Autoritatea Local~ in functie de distributia terenurilor pe domeniul 

privat sau public, precum si de modul de realizare a ced~rilor de teren prev~zute pentru utilit~ti si accese. 

Se va analiza / stabilii necesitatea de realizare de demersuri de expropriere pentru cauze de utilitate public~, 

pentru suprafetele ce vor Ii afectate de acestea. 

Aceste demersuri de dezvoltare a utilit~tilor si drumurilor se vor corela cu prevederile documentatilor de PUZ­ 

GP vecine aprobate sau in curs de aprobare in vederea eficientiz~rii utiliz~rii de terenuri pentru acestea, in paralel cu 

asigurarea utilit~tilor si a accesului corect la obiectivul ce a inifiat demersul de PUZ-CP, precum si la celelalte obiective din 

zon~. 
Domeniul public nu va Ii afectat de interventiile propuse. 
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