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MEMORIU TEHNIC 

1. INTRODUCERE 

CONSTRUIRE PARC DE RETAIL CONFORM UTR Et - ACTIVIT~TI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, 
REINCADRARE FUNCTIONAL~ PARTIAL~ DIN UTR RiL3, UTR L3, UTR RrM IN UTR Et SI MODIFICARE PUZ APROBAT 
CU HCL NR.61/2018, Soseaua Alba-lulia, nr. 120,Mun. Sibiu, jud. Sibiu. 

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea PRITAX INVEST S.R.L. prin SORIN POPA si are ca 
obiectiv intocmirea Planului Urbanistic Zonal pentru investitia ~CONSTRUIRE PARC DE RETAIL CONFORM UTR Et 
- ACTIVITTI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, RE~NCADRARE FUNCTIONAL~ PARTIAL~ DIN UTR RiL3, UTR L3, 
UTR RrM TN UTR Et SI MODIFICARE PUZ APROBAT CU HCL NR.61/2018", terenul fiind situat pe Soseaua Alba­ 
lulia, nr.120, mun .Sibiu, jud .Sibiu, Rom~nia, identificat prin extras NR.CF., : 128606, 128607, 106094 5i plan de 
situatie conform planselor desenate. 

1.1. Date de recunoastere a documentatiei 
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1.2. OBIECTUL LUCR~RII: 

Solicit~ri ale temei-program 
La cererea beneficiarului s-a studiat posibilitatea realiz~rii pe parcelele cu C.F. nr. 128606, 128607, 

106094 situate pe Soseaua Alba-lulia, nr.120, mun. Sibiu, jud. Sibiu a urm~toarelor lucr~ri: " CONSTRUIRE PARC 
DE RETAIL CONFORM UTR Et -- ACTIVIT~TI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, RE~NCADRARE FUNCTIONAL~ 
PARTIAL~ DIN UTR RiL3, UTR L3, UTR RRM ~N UTR Et SI MODIFICARE PUZ APROBAT CU HCL NR.61/2018", pe 
Soseaua Alba-lulia, nr.120, mun. Sibiu, jud. Sibiu. 

Dreptul de proprietate asupra imobilului: 
Conform C.F: 128606, 128607, 106094 dreptul de proprietate asupra imobilelor revine societ~tii PRITAX 

INVEST SRL sieste prezentat in anexa 1. 

Anexa 1. 

Nr. crt. Carte Funciara Nr. Proprietar Suprafata acte CF 

1. 106094 SC PRITAX INVEST S.R.L. 1798 
2. 128606 SC PRITAX INVEST S.R.L. 12389 
3. 128607 SC PRITAX INVEST S.R.L. 6675 

Total: 20862 

Se propun urm~toarele lucr~ri care presupun modificarea indicilor urbanistici existenti. 

• Schimbarea destinatiei zonei studiate din 
U.T.R. Et -- Activ~it~ti economice cu caracter tertiar; 
U.T.R. L3 - Locuinte cu regim mediu de ~nltime; 
U.T.R. RiL.3 - Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Locuinte cu regim mediu de ~n~ltime; 
U.T.R. RrM -- Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructuriirii 
in 
UTR Et_Al -- Activit~ti economice cu caracter tertiar situate ~n zone cu regim de construire deschis. 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1029 din 18.06.2024 emis de Prim~ria Municipiului Sibiu, imobilul este 
cuprins in: 
U.T.R. Et -- Activit~ti economice cu caracter tertiar 
U.T.R. L3 - Locuinte cu regim mediu de ~in~ltime 
U.T.R. RiL3 -- Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Locuinte cu regim mediu de in~ltime 
U.T.R. RrM -- Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructur~rii 

1.3. SURSE DOCUMENTARE: 

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ: 

P.U.G. al municipiului Sibiu aprobat cu HCL nr.165/28.04.2011. 

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ: 
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- Ridicare topografic~ vizat~ de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar~ 

- Certificat de Urbanism 1029 din 18.06.2024. 

- Avizul de Oportunitate 16 din 16.12.2024. 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLT~RIL 

2.1. EVOLUTIA ZONED 

• Date privind evolutia zonei 
Arealul studiat este pozitionat in limita vestic~ a cartierului Turnisor, in proximitatea zonei industriale 

vest, limita sudic~ a amplasamentului fiind Soseaua Alba lulia, care asigur~ conectivitatea amplasamentului cu 
centrul orasului, at~t din punct de vedere auto, c~t si din punct de vedere al transportului public. 

Amplasamentul studiat, conform PUG, este un teritoriu destinat functiunilor comerciale (tertiale) cu 
caracter extraurban si servicii tehnice, functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, functiuni financiar­ 
bancare, functiuni de cultur~, activit~ti economice cu caracter tertiar. 

• Caracterul semnificativ al zonei, relationate cu evolutia localit~tii 
Arearul este intercalat mntre zona rezidentiala a cartierului Turnisor si zona Industrial~ Vest, pozitionat la 

limita cartierului in proximitatea Aeroportului International Sibiu. 

• Potential de dezvoltare 
Zona analizat~ are o asezare favorabil~ din urm~toarele puncte de vedere: 

Localizare in oras - terenul este amplasat pe teritoriul administrativ al mun. Sibiu, in vestul 
cartierului Turnisor, find pozitionat pe Soseaua Alba lulia, o arter~ important~ de circulatie. 

Aspecte ale accesului auto - zona studiat~ are acces la Soseaua Alba lulia, ce leag~ mun. Sibiu de 
Aeroportul International Sibiu, de asemenea zona este conectat~ favorabil de centrul istoric din 
pun ct de vedere al transportului public in comun. 

Dezvoltarea caracterului zonei -- Conform prevederilor P.U.G Sibiu, ji a Strategiei Integrate de 
Dezvoltare Urbana a municipiului Sibiu, municipalitatea propune dezvoltarea pe plan economic, 
prin intermediul zonelor de tip Activit~ti economice cu caracter tertiar 

Posibilit~ti de racordare la retelele tehnico-edilitare - ansamblul va fi racordat la toate retelele 
de utilitate existente ~n zon~ 

2.2. iNCADRARE iN LOCALITATE / PREVEDERI ALE P.U.G. 

• Pozitia zonei fat~ de intravilanul localit~tii 
Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionat~, se g~seste pe teritoriul administrativ al 

municipiului Sibiu, ~n intravilan, in cartierul Turnisor, pozitionat la limita vestic~ cu Zona Industrial~ Vest. 

• Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilit~tii, cooper~rii, edilitar, servirea cu 
institutii de interes general e.t.c 

Accesul in zona studiat~ se poate realiza at~t cu autoturismul, prin intermediul transportului public ~n comun 
$i pietonal. Punctele de interes al municipiului Sibiu se reg~sesc de-a lungul axei E-V, aerealul studiat find 
pozitionat pe Soseaua Alba lulia, astfel facilit~nd conexiunea amplasamentului cu orasul, respectiv punctele de 
interes ale acestuia. 
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

• Relieful 
Amplasamentul este relativ plan. Din punct de vedere morfologic, teritoriul administrativ al municipiului 

Sibiu apartine Depresiunii Colinare a Transilvaniei, fiind situat in Depresiunea Sibiului la contactul cu Podisul 
Tiirnavelor. Aspectul general al reliefului este tipic regiunilor de deal, cu interfluvii rotunjite, incadrate de viii 
foarte largi, iar pe sectoare restr~nse prezint~ caracteristici de podis. 

• Clima 
Municipiul Sibiu beneficiaz~ de o climii tempera! - contintentalii, cu caracteristici moderate datorit~ 

pozitiei in interiorul arcului carpatic. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt 
c~lduroase iar iernile sunt 1n general lipsite de viscol, datorit~ climatului de ad~post. Temperatura medie anual~ 
din aer este cca. 8,9 °C, iar media precipitatuiilor anuale atinge 700mm. 

• Conditii geotehnice (concluziile studiului geotehnic preliminar) 
Pentru efectuarea s~p~turilor ~n zona fundatiilor, proiectantul constructor va alege ad~ncimea de fundare 

c~t si l~timea fundatiilor in asa fel inc~t pef <pconv. 
ln cazul prezentei sub fundatie a unei stratificatii ~n care caracteristicile de rezistent~ la forfecare si 

coeziunea c nu variaz~ cu mai mult de 50% fat~ de valorile medii, se pot adopta pentru calcului capacit~tii 
portante valorile med ii ponderate. 

n cazul in care mn curprinsul zonei active apare un strat mai slab, av~nd o rezistent~ la forfecare sub 50% 
din valoarea rezistentei la forfecare a stratelor superioare, se va verifica capacitatea portant~ ca si c~nd fundatia 
s-ar rezema direct peel. 

Ad~ncimile de fundare sunt date fat~ de cota terenului natural considerat la 0,0 m. 
Ad~ndcimea de fundare va fi obligatore sub ad~ncimea de inghet din zon~ si se recomand la minim (-0,90 

m) pe formatiunea ce se g~seste la acel nivel, cu urm~rirea aparitiei acesteia in toat~ s~p~tura pentru fundatii. 
Se va evita fundarea pe formatiuni diferite datorit~ tas~rilor diferentiale. 

Pentru proiectare si executia fundatiilor structurilor proiectate se va tine cont de prevederile normativului 
"Normativ pentru proiectarea structurilor de fundare direct~" -- indicativ NP 112-2012. La proiectarea si 
executarea lucr~rilor de terasamente se va tine cont de prevederile "Normativului privind executarea lucr~rilor 
de terasamente pentru realizarea fundatiilor constructiilor civile si industriale" -- indicativ C169-88. 

Pentru verificarea naturii terenului de fundare, a calit~tii si gradului de compactare al umpluturilor se vor 
respecta prevederile reglement~rii tehnice "Normativ pentru verificarea calit~tii si receptia lucr~rilor de 
constructii" -- indicativ C 56-85. 

La executarea lucr~rilor de terasamente pe timp friguros este obligatoriu respectarea miisurilor generale ti 
a celor specifice lucr~rilor de p~m~nt, prev~zute in "Normativul pentru realizarea pe timp friguros a lucr~rilor de 
constructii si a instlatiilor aferente"; - indicativ C16-84. 

La proiectarea fundatiilor ad~nci proiectarea se va realiza conform normativului NP120-2014 "Normativ 
privind cerintele de proiectare si executie a excavatiilor ad~nci in zone urbane". 

Amplasamentul propus proiectului corespunde exigentelor geotehnice pentru astfel de constructii. 
1n aceste conditii proiectul se poate executa din punct de vedere al exigentelor geo cu conditiile de 

fundare si cu valorile de calcul prezentate mai sus, iar orice modificare de litologie in timpul s~p~ri fundatiilor va 
fi comunicat~ imediat geologului, turnarea fundatiilor urm~nd a se face cu avizul acestuia. 

2.4. CIRCULATIA 
• Aspecte critice privind desf~surarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere. 
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Din punct de vedere al accesului in aerealul studiat, acesta este racordat bine la reteaua stradal~ a 
orasului precum si la reteaua de Transport Public. Accesul realiz~ndu-se de pe Soseaua Alba lulia, ce reprezint~ o 
ax~ important~ E-V a orasului, facilit~nd conexiunea zonei centrale a municipiului Sibiu de Aeroportul 
International Sibiu. 

• Capacit~ti de transport, greut~ti in fluenta circulatiei, incomod~ri ~ntre tipurile de circulatie, precum $i 
dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesit~ti de modernizare a traseelor existente si de realizare a 
unor artere noi, capacit~ti si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, priorit~ti 
Strada adiacent~ amplasamentului este Soseaua Alba lulia, aceasta are 4 benzi de circulatie auto, si 

trotuare. 
Din punct de vedere al transportului public in comun, amplasamentul este bine legat de restul orasului 

prin intermediul statiilor de BUS. 
Circulatia velo lipseste complet. 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
Conform Certificatului de Urbanism nr. 1029 din 18.06.2024 emis de Prim~ria Municipiului Sibiu, 

amplasamentul este cuprins in: 
• UTREt-- Activit~ti economice cu caracter tertiar 
• UTRL3 -Locuinte cu regim mediu de in~ltime 
• UTR RiL3 - Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Locuinte cu regim mediu de in~ltime 
• UTR RrM -- Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructur~rii 

• Relationarea ~ntre functiuni 
In zon~, functiunile de interes public din oras sunt organizate liniar, pe directia E-V, datorit~ prezentei 

Soselei Alba lulia. In zonele de restructurare se propun functiuni comerciale (tertiale) cu caracter extraurban $i 
servicii tehnice, functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, functiuni financiar-bancare, functiuni de 
cultur~, activit~ti economice cu caracter tertiar. 

• Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si alte aspecte calitative ale fondului construit 
Fiind zon~ de restructurare, s-au preluat indicii urbanistici ai UTR-ului Et -- Activit~ti economice cu 
caracter tertiar, POT max = 70%; CUT max = 2,4. 
• Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine 
Soseaua Alba lulia este una dintre principalele artere ale orasului, cu functiuni predominante mixte, 

incluz~nd at~t activit~ti comerciale, industriale, ct si rezidentiale de dimensiuni mici. Zona este un important 
punct comercial al oraslui. 

Functiunile predominante pe Soseaua Alba-lulia sunt cele de comert specializat si industrial. Ponderea 
acestora se modific~ odat~ cu distantarea fat~ de Aeropotul International. 

Dac~ in partea estic~ predomin~ locuintele individuale de mici dimensiuni, partea vestic~ analizat~ 
reprezint~ o zon~ dedicat~ activit~tilor comerciale desf~surate in unit~ti de dimensiuni mari de tip big box, ce se 

mntrep~trunde cu zona industrial~. 
Asigurarea cu spatii verzi 
Pe ansamblul amplasamentului propus, spatiile verzi organizate pe solul natural var ocupa minim 20% 

din suprafata total~ si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas~, medie, inalt~). 
Arborii ~nalti vor fi plantati la minim 2 m fat~ de limitele de proprietate conform Art. 613, Cod Civil. 
Speciile vegetale propuse vor fi alese in asa fel inc~t s~ nu produc~ alergeni inhalatori (ex: tei, 

mesteac~n, salc~m), fructe care pot prezenta pericol pentru trec~tori si a c~ror mndep~rtare presupune 
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manopere costisitoare (ex: castan, dud) si a cror schimbare de foliaj se face intr-un interval de timp concentrat 
- usur~nd astfel operatiunile de cur~tenie). 

• Eistenta unor riscuri naturale in zona studiat~ sau in zonele vecine 
Nu sunt prezente riscuri naturale in arealul studiat si in zonele vecine. 

• Principalele disfunctionalit~ti 

Densitatea sc~zut a populatiei; 

Lipsa spatiilor verzi amenajate; 

Aspectul neomogen al zonei; 

Zon~ neatractiv~ datorat~ lipsei functiunilor tertiare 

Lipsa unui centru de interes situat de-a lungul Soselei Alba lulia 

2.6. ECHIPARE EDILITAR~ 
Adiacent zonei studiate se reg~sesc toate retelele edilitare necesare, al capacit~ti suficiente pentru 

implementarea obiectivelor prezentului PUZ. 

2.7. PROBLEME DE MEDIU 
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemnete care s~ pun~ probleme de mediu. 

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI 
• Punctul de vedere al administratiei publice locale 

Strategia de dezvoltare a municipiului Sibiu prevede eficientizarea si diversificarea utiliz~rii terenurilor ~n 
ungul arterelor importante in vederea dezvolt~rii unor axe de interes cu caracter de bulevard urban $i 
asigurarea unui mixaj functional echilibrat. 

• Punctul de vedere al elaboratorului 
Arealul propus spre restructurare beneficiaz~ de o pozitionare avantajoas~ din punct de vedere al 

conexiunii amplasamentului cu zona central~ a municipiului Sibiu si al proximit~tii fat~ de aeroport. 
Conform PUG, este un teritoriu destinat functiunilor comerciale (tertiale) cu caracter extraurban si servicii 

tehnice, functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, functiuni financiar-bancare, functiuni de cultur~, 
activit~ti economice cu caracter tertiar. 

Solutia propus~ va deservi drept catalizator pentru revitalizarea zonei studiate, conect~nd fluxurile 
comerciale si oferind spatii noi pentru activit~ti economice. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTIC 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 
Documentatia urbanistic~ ce se prezint~ spre avizare are in vedere: 

• Schimbarea destinatiei zonei studiate din 
U.T.R. Et -- Activit~ti economice cu caracter tertiar; 
U.T.R. L3 - Locuinte cu regim mediu de in~ltime 
U.T.R. RiL3 -- Restructurarea zonelor cu caracter industrial - locuin\elor cu regim mediu de 

in~ltime 
U.T.R. RrM -- Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructur~rii 
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in 
U.T.R. Et_Al -- Activit~ti economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire 

deschis pentru imobilele cu C.F. nr. 106094, 128607, 128606, prezentate 1n anexa 1. 

in vederea elabor~rii Planului Urbanistic Zonal s-au ~ntocmit urm~toarele studii de fundamentare: 
1. AU01- Analize Urbanistice - Functiuni 
2. AU 02 - Analize Urbanistice -- Morfologia Cartierului 
3. AU 03- Analize Urbanistice - Documentatii Aprobate 
4. AU04- Analize Urbanistice - Evolutia Cartierului 
5. AU05- Analize Urbanistice - Indici Existenti 

1. Analize Urbanistice -- Functiuni 

Soseaua Alba lulia este una dintre principalele artere ale orasului, cu functiuni predominante mixte, 
incluz~nd at~t activit~ti comerciale, industriale, ct si rezidentiale de dimensiuni mici. Zona este un important 
punct comercial al orasului. 

Functiunile predominante pe Soseaua Alba lulia sunt cele de comert specializat si industrial. Ponderea 
acestora se modific~ odat~ cu distantarea fat~ de Aeroportul International. Dac~ in partea estic predomin~ 
locuintele individuale de mici dimensiuni, partea vestic~ analizat~ reprezint~ o zon~ dedicat~ activit~tilor 
comerciale desf~surate in unit~ti de tip big box, ce se mntrep~trunde cu zona industrial~. 

Solutia propus~ va deservi drept catalizator pentru revitalizarea zonei studiate, conect~nd fluxurile 
comerciale si oferind spatii noi pentru activit~ti economice. 

2. Analize Urabnistice -- Morfologia Cartierului 

Analiz~nd planul de mas~ se poate observa c dezvoltarea zonei de analiz~ a fost determinat~ de structura 
mixt~ dintre functiuni comerciale si industriale. Evolutia zonelor urbane se realizeaz~ in ad~ncime, perpendicular 
pe Soseaua Alba-lulia, artera principal~ ce st~ la baza dezvolt~rii. Au rezultat astfel o serie de loturi lungi, cu 
constructii de mari dimensiuni, f~r~ elemente de ierarhizare ale spatiului urban. Se pot observa diferentele de 
mas~ mntre zona analizat~ cu caracter industrial si subzona estic~ adiacent~ ariei de studiu, unde specificul este 
cel de locuire individual~ si locuire colectiv~ de dimensiuni mici. 

Analiz~nd structura acceselor, se poate observa faptul c~ artera principal~ Soseaua Alba-lulia, colecteaz~ 
str~zile publice sau private perpendiculare pe aceasta. De mentionat este faptul c~ drumul national DN 1-­ 
Soseaua Alba-lulia asigur~ leg~turi de interes zonal (Transilvania). 

O astfel de structur~ mixt~ ofer~ un echilibru intre functiunile industriale, care asigur~ productie si logistic~, 
$i cele comerciale, care creeaz~ oportunit~ti de consum si servicii. Acest model de dezvoltare atrage investitii 
noi, ce genereaz~ locuri de munc~ si ~mbun~t~tesc infrastructura. 

3. Analize Urbanistice - Documentatii Aprobate 

Proiectele propuse aduc beneficii tangibile, precum modernizarea infrastructurii si ~imbun~t~tirea sigurantei 
energetice, cre~nd un mediu favorabil noilor dezvolt~ri. In plus, aceste initiative faciliteaz o integrare eficient~ a 
fluxurilor logistice si comerciale in ora$. 

4. Analize Urbanistice - Evolu\ia Cartierului 

Dup~ anii 1990, aria industrial~ aflat~ la vest de Turnisor, in apropierea aeroportului, Zona Industrial~ vest, a 
devenit aria cea mai prosper~ a orasului, din punct de vedere economic. In zonele adiacente Soselei Alba-lulia au 
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ap~rut cl~diri cu functiuni de servicii si comert specializat, tipic zonelor de intrare / iesire din oras ~nc~ din anii 
'90-2000. 

Acestea se invecineaz~ cu suprafete cu potential din punct de vedere al dezvolt~rii functiunilor conexe 
industriei - servicii si comert. Adiacent zonei studiate, au ap~rut ansambluri rezidentiale de tip urban, care din 
punct de vedere conceptual si functional alc~tuiesc o unitate. Contrar aparitiilor punctuale al acestor dezvolt~ri 
dispersate, s-a p~strat si chiar accentuat caracterul comercial al zonei. 

Solutia propus~ se ~ncadreaz~ ~n caracterul comercial al zonei de studiu si completeaz~ armonios peisajul 
urban existent. 

5. Analzize Urbanistice -- Indici Existenti 

Analiza densit~tii locuirii a fost folosit~ de-a lungul timpului ca instrument de planificare urban~ si ridicat~ de 
igienistii, statisticienii si inginerii secolului la rangul de instrument principal al planific~rii. 

In ultimii 40 de ani, o data cu aparitia termenului 1n literatura de specialitate cunoscut sub denumirea de 
"criza marilor ansambluri", notiunea de densitate a fost privit~ mai nuantat si mai critic, c~p~t~nd o conotatie 
negativ~ din principiu. Principala critic~ rezid~ in subiectivismul rezultatelor, care pot s~ difere foarte mult in 
functie de raportarea la un teritoriu sau la atul si de faptul c~ nu reuseste s~ surprind~ aspectele ce tin de 
calitatea vietii. ) 

Notiunea de densitate nu reuseste s~ transpun~ aspectele ce tin de calitatea vietii, cum ar fii: timpii de 
deplasare intre locuint~, locul de munc~ si servicii, dependenta fat~ de automobile, calitatea spatiului urban si a 
interactiunilor sociale si functionale. 

Cu toate aceste neajunsuri, notiunea de densitate devine util~ atunci c~nd ne raport~m la utilizarea rational~ 
a infrastructurii, a terenurilor, a transportului public si atunci c~and analiz~m perceptia locuitorilor asupra 
spatiului pe care il utilizeaz~. 

Aplicat in zona Soselei Alba-lulia se poate observa o puternic~ prezent~ a comertului specializat de tip Big 
Box. O component~ important~ r~m~ne functiunea specializat~ tipic~ zonelor excentrice orasului, cu multe 
cl~diri cu o suprafat~ construit~ mare dar cu un regim de in~ltime redus. Partea estic~ a ariei analizate este 
rezervat~ locuintelor colective mici si locuintelor individuale. Regimul de in~ltime variaz~ de la locuire colectiv~ 
de maxim P+4 si locuinte unifamiliale de tip parter pan~ la constructiile comericale si industriale ce au in medie 
1-3 etaje, ~n functie de destinatia si necesit~tile operationale ale companiilor. 

Compozitia urban~, cu str~zi de acces conectate perpendicular pe Soseaua Alba-lulia, este alc~tuit~ din 
sectoarele in care domin~ una din urm~toarele tipologii: comert specializat de tip Big Box, hale de productie, 
depozite si centre logistice, locuire colectiv~ in imobile mici si locuire individual~. Pornind de la datele furnizate 
de c~tre ANCPI privind conturul constructiilor si de la num~rul de niveluri observat in teren, s-au calculat indicii 
de ocupare medii pentru c~te 2 sectoare din fiecare categorie: Industrie si Comert Specializat, Locuinte colective, 
Locuin\e unifamiliale, Comert Specializat Big Box. 

Analiz~nd indicele POT, constat~m c~: 
-pentru sectoarele 1 si 8 este de 28,20% cu 41,8% mai mic dec~t maxim admis pentru UTR Ei. 
-pentru 13 si 15 este de 21,21% cu 13,79% mai mic dec~t maxim admis pentru UTR-urile RrM siL3. 
-pentru sectoarele 17 si 18 este de 22,61% cu doar 2,39% mai mic decat cel maxim admis pentru UTR 

Cartierul Turnisor_a 
-pentru sectoarele 20 si 21 este de 34,79% comparativ cu POT-ul maxim de 70% admis prin Regulamentul 

Local de Urbanism. 
Analiz~nd indicele CUT, constat~m c~: 
- pentru activit~tile economice cu caracter industrial este relativ inegal intre cele 2 sectoare analizate, 

diferentele fiind date de regimuri de in~ltime vizibil diferite. 
- pentru sectoarele de locuire colectiv~ este aproape atins~ limita maxima, $i pentru zonele de locuire 

individual~ se constata c~ se atinge maximul recomandat. 
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-pentru zonele de activit~ti economice cu carater tertiar putem observa faptul c~ indicele este mai mic dec~t 
maximul recomandat prin regulamentul local de urbanism. 

Sectoarele destinate comertului au indicii urbanistici sub limitele maxime reglementate. Distributia 
functional~ a zonei suport~ insertii asem~n~toare ca si gabarit si caracter urban. Sectoarele rezidentiale se 
aproprie de indicii maximi admisi. Acest lucru denot~ un contrast mare intre cele dou~ tipologii urbane care 
indic~ evolutia functional~ a zonei ~nspre comert si servicii. 

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 
Strategia de dezvoltare a municipiului Sibiu prevede prin zonificarea la nivelul P.U.G. pentru 

amplasamentul studiat functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu caracter 
intraurban. 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1029 din 18.06.2024, imobilul este cuprins ~n U.T.R. Et -- Activit~ti 
economice cu caracter tertiar; U.T.R. L3 - Locuinte cu regim mediu de mn~ltime; U.T.R. RiL3 - Restructurarea 
zonelor cu caracer industrial -- locuintelor cu regim mediu de ~n~ltime; U.T.R. RrM -- Parcelar riveran 
bulevardelor, destinat restrcutrur~rii. 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
Prin instituirea subzonei Et_Al, se propune un procent de minim 20% spatiu verde pe sol natural, fapt ce 

va creste atractivitatea zonei. 

3.4. MODERNIZAREA CIRCLATIEI 
Soseaua Alba lulia a fost recent modernizat~. 
Lucr~rile au constat in modernizarea carosabilului si a trotuarelor. 

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONAL 
Conform zonific~rii propuse prin Planul Urbanistic zonal, propunem urm~toarea unitate functional~: 
U.T.R. Et_Al- activit~ti economice cu caracter tertiar situate ~n zone cu regim de construire deschis 

II9 E III GIDE-JEST II3IE.E I3\90349 tRGET3 
NR.CRT. COD UTR DENUMIRE UTR SUPRAFAT~ % SUPRAFAT % 

1 UTR Et Activit~ti economice cu caracter tertiar 13.353,04 64,01% 0,00 0,00% 
2 UTRL3 Locuinte cu regim mediu de in~ltime 2.520,85 12,08% 0,00 0,00% 

3 UTR RiL3 
Restructurarea zonelor cu caracter industrial ­ 
Locuinte cu regim mediu de in~ltime 

4.168,92 19,98% 0,00 0,00% 

4 UTR RrM 
Parcelar riveran bulevardelor, destinat 

819,35 3,93% 0,00 0,00% 
restructur~rii 

5 UTR Et_AI 
Activit~ti economice cu caracter tertiar situate in 

0,00 0,00% 20.862,15 100,00% zone cu regim de construire deschis 
Total 20862,15 100,00% 20862,15 100,00% 

Indicii urbanistici pentru UTR propus sunt urm~torii: 

UTR Et_Al- Activit~ti economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire 
Arie UTR 20862,15 
POT 70% 
CUT 2,4 

Indicii Urbanistici pentru fiecare parcel~ sunt urm~torii: 
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NR.CRT, UTR NR. PARCEL UNIT~TI FUNCTIONALE SUPRAFA Tl % SUP#RAFA A % 

' UR Et_Al Parcela Teren iber de constructid 3.599,30 69,95% 0,00 0,00% 
2 UR Et_AN Parcel 1 Constructii existente 1.546,13 30,05% 1.546,13 30,05% 
3 UR Et_A Parcel 1 Construe ti propue 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
4 UTR Et_Al Parcela I Spa]ii ver pe sol natural 0,00 0,00% 1.111,08 21,59% 
5 UR Et_Al Parcela I Spatii vei peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
6 UTR Et Al Parcel l Pietonale 0,00 0,00% 424,36 8,25% 
7 UTR Et A Parcel 1 Circulatii 0,00 0,00% 2.063,86 40,11% 

' UTR Et_A Parcel 1 Circlpil Terenreervat pentr demur 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
9 UTR Et_A Parcel 1 Ciculatii - Dome nit Public 0,00 0,00% 0,00 0,00% 

5145,43 100,00% 5145,43 100,00% 

ILANT TERITO RIAL - Parcell / UTR 

NR.CRT UTR NR. PARCEL UNIT~TI FUNCTIONALE SUPRAFAT % $UPRAFATA % 

UIR Et_A Parcela 2 Teren liber de constructii 15.716,87 100,00% 0.,00 0,00% Por 
UIR Et_Al Parcela 2 Construe ii existente 0.00 0,00% 0,00 0,00% cur 0,00 0,34 
UIREt Al Parcela 2 Constructii propose 0,00 0,00% 5322,87 33,87% A 5.322,87 
UIR Et_ Parcel 2 Spati veripe sol natural 0,00 0,00% 3.215,09 20,46% Ad 5.322,87 
UTR Et_AN Parcela 2 Spaii veripeste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00% I 
UIR Et_AI Parcela 2 Pietonale 0,00 0,00% 1.283,49 8,17% Pot max reglementat parcel2 70% 
UR Et_Al Parcels 2 Circulapi 0.00 0,00% 5.895,42 37,51% (Ur marreglementat rel2+2,4 
UR Et_Al Parcela 2 Circulatii Terenteervat pentru drumuori 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
UIR Et_A Parcela 2 Circulati- Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00% 

15716,87 100,00% 15716,87 100,00% 

) 
lndici urbanistici pentru intreagul areal restructurat. 
BILANT TERITORIAL - LA NIVELUL ARIEI REGLEMENTATE EXISTENT PROPUS_POSIBILITT 

DE MOBILARE 

NR.CRT UNIT~TI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA % 

I Teren fiber de constructil 19.316,02 92,59% 0,00 0,00% 
2 Constructii existente 1.546,13 7,41% 1.546,13 7,41% 
3 Constructii propuse 0,00 0,00% 5.322,87 25,51% 
4 Spatii venzi pe sol natural 0,00 0,00% 4.326,17 20,74% 
5 Spatii verzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
6 Pietonale 0,00 0,00% 1.707,70 8,19% 
7 Circulatii 0,00 0,00% 7.959,28 38,15% 
8 Circulati- Teren rezervat pentru drumuri 0,00 0,00% 0,00 0,00% 
9 Circulatii - Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00% 

20862,15 100% 20862,15 100% 

EXISTENT PROPUS_POSIBILITA[I DE 
MOBIL ARE 

POT 7,41% 33% 
CUT 0,29 0,54 
Ac 1.546,13 6.869,00 
Ad 5.988,23 11.311,10 

Pot max reglementat = 70% 
CUT max reglementat = 2,4 

3.6. DEZVOLTAREA ECHIP~RII EDILITARE 

Alimentare cu ap~ 
Conform Avizului de Amplasament nr. 28752 din 28.10.2024 eliberat de Apa Canal Sibiu S.A., pentru 
alimentarea cu ap~ a constructiilor proiectate, se va racordala retelele ap~-canal de pe str. Turda: ap~ PE 200 
mm, sau str. Soseaua Alba lulia: ap~ Fp 350 mm. 

Canalizare 
Conform Avizului de Amplasament nr. 28752 din 28.10.2024 eliberat de Ap~ Canal Sibiu S.A., evacuarea apelor 
uzate face prin intermediul racord~rii la retelele de ap~-canal de pe str. Turda: canalizare menajer~ PEC 315 mm, 
sau str. Soseaua Alba lulia: canalizare menajer~ PEC 400 mm si canalizare pluvial~ B 300 mm. 

Alimentare cu energie electric~ 
Conform Avizului de amplasament nr. 7020240906921 din 18.09.2024 eliberat de c~tre Distributie Energie 
Electric~ Rom~nia - Sucursala Sibiu, alimentarea cu energie electric~ se va face din retelele existente -LEA 20kV; 
LES 20kV 

Alimentare cu gaze naturale 
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Alimentarea cu gaze naturale se va face din retelele existente in zona. 

Gospod~rie comunal~ 
Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe cinci fractii, in spatii special amenajare, la nivelul parterului 
sau la nivelul solului in puncte gospod~resti ~ngropate. 

3.7. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel: 

aer: poate ap~rea in timpul santierului o posibil~ surs~ de poluare a aerului, care este izolat~ si de putin~ 
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se var ua m~suri de preven\ie in faza de proiectare 
prin organizarea de santier. Posibile m~suri impotriva polu~rii ar fi stropirea cu ap~ a drumurilor de acces din 
amplasament in perioadele f~r~ precipitatii, sp~larea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea 
vehiculelor si de utilaje ale c~ror emisii sunt conform reglement~rilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in 
perioadele in care acestea nu sunt implicate in activit~tile de constructie. 

Cl~dirile propuse vor fi astfel orientate asa mnc~t s~ prioritizeze o ~nsorire cat mai bun~ si o fragmentare a 
unor posibile culoare de v~nt. 

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea var fi deversate in 
sistemul de canalizare al municipilui. Ape le pluviale var fi colectate in camine de colectare a apelor pluviale. 

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se var prevedea prin proiect zone 
special amenajate pentru colectarea deseurilor at~t pe perioada santierului prin proiectul de organizare de 
santier. Pentru fiecare etap~ a implement~rii proiectului se va prevedea un contract cu o firm~ de salubritate. 

zgomot: Sursele de poluare fonic~ sunt reprezentate de: 
- autovehiculele locatarilor si a vizitatorilor ocazionali 
Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor dep~si nivelul de zgomot stradal. 

flora, fauna: amplasamentul studiat se afl~ intr-o zon~ urbanizat~, vecin~tatea acestuia fiind construit~, 
astfel c~ flora si fauna sunt caracterizate prin specii comune, f~r~ pretare la habitate protejate. Prin 
implementarea proiectului nu se var modifica aceste aspecte. 

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la: 

a) Gradul in care planul creeaz~ un cadru pentru proiecte si alte activitti viitoare fie in ceea ce priveste 
amplasamentul, natura, m~rimea si conditiile de functionare, fie ~n privinta aloc~rii resurselor. 

Amplasamentul studiat se intinde pe o suprafat~ total de 20862,15 mp, ceea ce inseamn~ c impactul 
asupra mediului va fi de mic~ amploare. 

b) Gradul ~n care planul influenteaz~ alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaz sau 
care deriv~ din ele. 

Planul propus se incadreaz~ din punct de vedere al indicilor urbanistici in reglement~rile R.L.U. al 
municipiului Sibiu. Propunerea nu influenteaz~ alte planuri si programe, doar contribuie la coerenta zonei. 

c) Relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva 
promov~rii dezvolt~rii durabile 

Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate selectiv in 
spatii amenajate. 

d) Problemele de mediu relevante pentru plan 
Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate selectiv in 

spatii amenajate. 
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e) Relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu 
Conform zonific~rii propuse prin Planul Urbanistic Zonal propunem urm~toarele unit~ti functionale: 
U.T.R. Et_Al -- Activit~ti economice cu caracter tertiar situate ~n zone cu regim de construire deschis 

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la: 

a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor 
Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru aces! 

lucru. Aceast~ actiune are loc o singur~ dat~. 

b) Natura cumulativ~ a efectelor 
Av~nd in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilit~tile, planul are 

efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului. 

c) Natura transfrontier~ a efectelor 
Nu este cazul de natur~ transfrontier~ 

d) Riscul pentru s~n~tatea uman~ sau pentru mediu 
[n faza de proiect de autorizare se vor lua toate m~surile de protectie prev~zute prin legislatie incep~nd cu 

planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si organizarea de santier. 
Prin implementarea P.U.Z. nu se induc riscuri pentur s~n~tatea uman~ sau pentru mediu. 

e) M~rimea si spatialitatea efectelor (zona geografic~ si m~rimea populatiei potential afectate) 
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectat~ este redus~, terenul studiat fiind de 20862,15 mp. 

f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de: 
I) Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural 

Zona seismic~ nu pune probleme din aces! punct de vedere pentru teren. Amplasamentul 
studiat nu se afl~ ~ntr-o zon~ de patrimoniiu cultural. 

ll) Dep~sirea standardelor sau valorilor limit~ de calitate a mediului 
Av~nd in vedere functiunea propus~, precum si a zonei vecine construite, nu se pune problema 
de dep~sire a valorilor limit~ de calitate a mediului 

111) Folosirea terenului in mod intensiv 
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului. 

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunsocut pe plan national, 
comunitar sau international 

Nu este cazul, amplasamentul nu este intr-o zon~ cu statut protejat recunoscut pe plan national, comunitar 
sau international 

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLIC~ 
Nu este cazul. 

4. CONCLUZII -- M~SURI N CONTINUARE 

Inscrierea amenaj~rii si dezvolt~rii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G. 
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Strategia de dezvoltare a municipiului Sibiu prevede prin zonificarea la nivelul P.U.G. pentru 
amplasamentul studiat functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu caracter 
intraurban. 

Propunerea prezint~ 2 parcele: 
• Parcela l este rezervat~ cl~dirilor existente cu functiune hotelier~ 
• Parcela 2 este destinat~ pentru U.T.R. Et_Al - Activit~ti economice cu caracter tertiar situate in 

zone cu regim de construire deschis 
Parcajul necesarului de autovehicule se va realiza in interiorul parcelei. 

Categorii principale de interventie, care s~ sustin~ materializarea programului de dezvoltare 
Arealul studiat este pozitionat in limita vestic~ a cartierului Turnisor, in proximitatea zonei industriale 

vest, limita sudic~ a amplasamentului fiind Soseaua Alba lulia, care asigur~ conectivitatea amplasamentului cu 
centrul orasului, at~t din punct de vedere auto, ct si din punct de vedere al transportului public. 

Amplasamentul studiat, conform PUG, este un teritoriu destinat functiunilor comerciale (tertiale) cu 
caracter extraurban si servicii tehnice, functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, functiuni financiar­ 
bancare, functiuni de cultur~, activit~ti economice cu caracter tertiar. 

Solutia propus~ este reprezentat~ de o zon~ comercial~ desf~surat~ ~ntr-o unitate de mari dimensiuni de 
() tip big box sio cl~dire de alimentatie public~. Hotelul existent se p~streaz~. 

Plan de actiune 

1. Etapa 1. Racordarea imobilului la retelele tehnico-edilitare existente in zona 
2. Etapa 2. Tn etapa a doua se vor construi imobilele propuse prin Planul Urbanistic Zonal. 
3. Etapa 3. Dup~ finisarea constructilor se va realiza spatiul pentru circulatiile pietonale si auto, se vor 

amenaja spatiile verzi. 

Categorii de costuri 
Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglement~ri, se va face exclusiv 

pe baza investitiilor private. 

[ntocmit: 
arh. Alex-lulian Blaga 

Data: 24.11.2025 
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