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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

CONSTRUIRE PARC DE RETAIL CONFORM UTR Et — ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR,
REINCADRARE FUNCTIONALA PARTIALA 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
— ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, REINCADRARE FUNCTIONALA PARTIALA DIN UTR RiL3, UTR L3,
UTR RrM TN UTR Et S| MODIFICARE PUZ APROBAT CU HCL NR.61/2018”, terenul fiind situat pe Soseaua Alba-
lulia, nr.120, mun .Sibiu, jud .Sibiu, Romania, identificat prin extras NR.CF. : 128606, 128607, 106094 si plan de
situatie conform planselor desenate.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA ,CONSTRUIRE PARC DE RETAIL CONFORM UTR Et — ACTIVITATI

LUCRARII ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, REINCADRARE FUNCTIONALA
PARTIALA DIN UTR RiL3, UTR L3, UTR RrM IN UTR Et $| MODIFICARE
PUZ APROBAT CU HCL NR.61/2018".

AMPLASAMENT Soseaua Alba-lulia, nr. 120, mun. Sibiu, jud. Sibiu, Roménia

BENEFICIAR PRITAX INVEST S.R.L.
Sos. Alba lulia nr. 120, mun. Sibiu, jud. Sibiu, Romania

TRANS-FORM S.R.L.

PROIECTANT Mun. Cluj-Napoca, str. Republicii, nr. 81, ap. 7, jud. Cluj
FAZA Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE 986 / 2020
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1.2. OBIECTUL LUCRARII:

Solicitari ale temei-program

La cererea beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcelele cu C.F. nr. 128606, 128607,
106094 situate pe Soseaua Alba-lulia, nr.120, mun. Sibiu, jud. Sibiu a urmatoarelor lucrari: “ CONSTRUIRE PARC
DE RETAIL CONFORM UTR Et — ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR, REINCADRARE FUNCTIONALA

PARTIALI\ DIN UTR RiL3, UTR L3, UTR RrM iN UTR Et S| 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 societatii PRITAX
INVEST SRL si este 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 urméatoarele lucrari care presupun modificarea indicilor urbanistici existenti.

° Schimbarea destinatiei zonei studiate din
U.T.R. Et — Activditdti economice cu caracter tertiar;
U.T.R. L3 — Locuinte cu regim mediu de indltime;
U.T.R. RiL3 - Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Locuinte cu regim mediu de indltime;
U.T.R. RrM — Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurdrii
n
UTR Et_Al — Activitdti economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire deschis.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1029 din 18.06.2024 emis de Primaria Municipiului Sibiu, imobilul este
cuprins in:

U.T.R. Et — Activitati economice cu caracter tertiar

U.T.R. L3 — Locuinte cu regim mediu de Tnaltime

U.T.R. RiL3 — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Locuinte cu regim mediu de inal{ime

U.T.R. RrM — Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurarii

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 topografica vizatd de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard
- Certificat de Urbanism 1029 din 18.06.2024.
- Avizul de Oportunitate 16 din 16.12.2024.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

e Date privind evolutia zonei
Arealul studiat este pozitionat in limita vesticd a cartierului Turnisor, in proximitatea zonei industriale
vest, limita sudicd a amplasamentului fiind Soseaua Alba lulia, care asigurd conectivitatea amplasamentului cu
centrul orasului, atat din punct de vedere auto, cat 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 cultura, activitati economice cu caracter tertiar.

e Caracterul semnificativ al zonei, relationate cu evolutia localitétii

Arearul este intercalat intre zona rezidentiala a cartierului Turnisor si zona Industriald Vest, pozitionat la
limita cartierului in proximitatea Aeroportului International Sibiu.

¢ Potential de dezvoltare
Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele 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 arterd importantd de circulatie.

- Aspecte ale accesului auto — zona studiatd are acces la Soseaua Alba lulia, ce leagd mun. Sibiu de
Aeroportul International Sibiu, de asemenea zona este conectatd favorabil de centrul istoric din
punct de vedere al transportului public in comun.

- Dezvoltarea caracterului zonei — Conform prevederilor P.U.G Sibiu, si a Strategiei Integrate de
Dezvoltare Urband a municipiului Sibiu, municipalitatea propune dezvoltarea pe plan economic,
prin intermediul zonelor de tip Activitdti economice cu caracter tertiar

- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — ansamblul va fi racordat la toate retelele
de utilitate existente in zond

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE / PREVEDERI ALE P.U.G.

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionatd, se géseste pe teritoriul administrativ al
municipiului Sibiu, In intravilan, in cartierul Turnisor, pozitionat la limita vesticd cu Zona Industriala Vest.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperirii, edilitar, servirea cu
institutii de interes general e.t.c

Accesul in zona studiatd se poate realiza atét cu autoturismul, prin intermediul transportului public in comun
si pietonal. Punctele de interes al municipiului Sibiu se regdsesc de-a lungul axei E-V, aerealul studiat find
pozitionat pe Soseaua Alba lulia, astfel facilitand conexiunea amplasamentului cu orasul, respectiv punctele de
interes ale acestuia.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e 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
Tarnavelor. Aspectul general al reliefului este tipic regiunilor de deal, cu interfluvii rotunjite, incadrate de vai
foarte largi, iar pe sectoare restranse prezinta caracteristici de podis.

e Clima

Municipiul Sibiu beneficiazd de o climad temperat — contintentald, cu caracteristici moderate datorita
pozitiei in interiorul arcului carpatic. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt
cdlduroase iar iernile sunt in general lipsite de viscol, datorita climatului de addpost. Temperatura medie anuala
din aer este cca. 8,9 °C, iar media precipitatuiilor anuale atinge 700mm.

e Conditii geotehnice (concluziile studiului geotehnic preliminar)

Pentru efectuarea sapaturilor in zona fundatiilor, proiectantul constructor va alege adancimea de fundare
cat si latimea fundatiilor in asa fel incat pef <pconv.

n cazul prezentei sub fundatie a unei stratificatii in care caracteristicile de rezistent la forfecare si
coeziunea ¢ nu variaza cu mai mult de 50% fatd de valorile medii, se pot adopta pentru calcului capacitatii
portante valorile medii ponderate.

n cazul in care in curprinsul zonei active apare un strat mai slab, avand o rezistentd la forfecare sub 50%
din valoarea rezistentei la forfecare a stratelor superioare, se va verifica capacitatea portanta ca si cand fundatia
s-ar rezema direct pe el.

Adancimile de fundare sunt date fata de cota terenului natural considerat la 0,0 m.

Adandcimea de fundare va fi obligatore sub adidncimea de inghet din zona si se recomanda la minim (-0,90
m) pe formatiunea ce se gaseste la acel nivel, cu urmarirea aparitiei acesteia in toata sapatura pentru fundatii.
Se va evita fundarea pe formatiuni diferite datorita tasarilor diferentiale.

Pentru proiectare si executia fundatiilor structurilor proiectate se va tine cont de prevederile normativului
“Normativ pentru proiectarea structurilor de fundare directd” — indicativ NP 112-2012. La proiectarea §i
executarea lucrarilor de terasamente se va {ine cont de prevederile “Normativului privind executarea lucrdrilor
de terasamente pentru realizarea fundatiilor constructiilor civile si industriale” — indicativ C169-88.

Pentru verificarea naturii terenului de fundare, a calitatii si gradului de compactare al umpluturilor se vor
respecta prevederile reglementdrii tehnice “’Normativ pentru verificarea calitatii si receptia lucrarilor de
constructii” — indicativ C 56-85.

La executarea lucrarilor de terasamente pe timp friguros este obligatoriu respectarea masurilor generale ti
a celor specifice lucrdrilor de pamant, prevdzute in “Normativul pentru realizarea pe timp friguros a lucrarilor de
constructii si a instlatiilor aferente”; - indicativ C16-84.

La proiectarea fundatiilor adanci proiectarea se va realiza conform normativului NP120-2014 “Normativ
privind cerintele de proiectare si executie a excavatiilor adanci in zone urbane”.

Amplasamentul propus proiectului corespunde exigentelor geotehnice pentru astfel de construcii.

in 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 sapari fundatiilor va
fi comunicatd imediat geologului, turnarea fundatiilor urmand a se face cu avizul acestuia.

2.4. CIRCULATIA
e Aspecte critice privind desfasurarea, 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 stradalé a
orasului precum si la reteaua de Transport Public. Accesul realizandu-se de pe Soseaua Alba lulia, ce reprezintd o
axd importanta E-V a orasului, facilitdnd conexiunea zonei centrale a municipiului Sibiu de Aeroportul
International Sibiu.

¥ A

e Capacitdti de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si
dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesititi de modernizare a traseelor existente si de realizare a
unor artere noi, capacitati i trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati

Strada adiacentd 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 Primé&ria Municipiului Sibiu,
amplasamentul este cuprins in:
e UTR Et - Activitati economice cu caracter tertiar
e UTR L3 - Locuinte cu regim mediu de inaltime
e UTR RiL3 — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Locuinte cu regim mediu de indltime
e  UTR RrM - Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurarii

o Relationarea intre functiuni

Tn zon3, functiunile de interes public din oras sunt organizate liniar, pe directia E-V, datorits prezentei
Soselei Alba lulia. Tn zonele de restructurare se propun functiuni comerciale (tertiale) cu caracter extraurban si
servicii tehnice, functiuni comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, functiuni financiar-bancare, functiuni de
culturd, activitati economice cu caracter tertiar.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si alte aspecte calitative ale fondului construit

Fiind zona de restructurare, s-au preluat indicii urbanistici ai UTR-ului Et — Activitati economice cu

caracter tertiar, POT max = 70%; CUT max = 2,4.

e Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

Soseaua Alba lulia este una dintre principalele artere ale orasului, cu functiuni predominante mixte,
incluzénd atat activitdti comerciale, industriale, cat 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 modificd odata cu distantarea fatd de Aeropotul International.

Daca in partea estica predomina locuintele individuale de mici dimensiuni, partea vestica analizata
reprezintd o zond dedicatd activitatilor comerciale desfasurate in unitati de dimensiuni mari de tip big box, ce se
intrepatrunde cu zona industriala.

Asigurarea cu spatii verzi

Pe ansamblul amplasamentului propus, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20%
din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie, inalta).

Arborii inalti vor fi plantati la minim 2 m fatd de limitele de proprietate conform Art. 613, Cod Civil.

Speciile vegetale propuse vor fi alese in asa fel incat sd nu producd alergeni inhalatori (ex: tei,
mesteacdn, salcdm), fructe care pot prezenta pericol pentru trecdtori si a ciaror indepértare presupune
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manopere costisitoare (ex: castan, dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un interval de timp concentrat
— usurand astfel operatiunile de curatenie).

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu sunt prezente riscuri naturale in arealul studiat si in zonele vecine.

e Principalele disfunctionalitati
- Densitatea scdzuta a populatiei;
- Lipsa spatiilor verzi amenajate;
- Aspectul neomogen al zonei;
- Zona neatractiva datorata lipsei functiunilor tertiare

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

2.6. ECHIPARE EDILITARA
Adiacent zonei studiate se regdsesc toate retelele edilitare necesare, al capacitati suficiente pentru
implementarea obiectivelor prezentului PUZ,

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemnete care sa puna probleme de mediu.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
o  Punctul de vedere al administratiei publice locale
Strategia de dezvoltare a municipiului Sibiu prevede eficientizarea si diversificarea utilizarii terenurilor in
lungul arterelor importante in vederea dezvoltdrii unor axe de interes cu caracter de bulevard urban si
asigurarea unui mixaj functional echilibrat.
e Punctul de vedere al elaboratorului

Arealul propus spre restructurare beneficiaza de o pozitionare avantajoasa din punct de vedere al
conexiunii amplasamentului cu zona centrald a municipiului Sibiu si al proximitatii fata 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 cultura,
activitati economice cu caracter tertiar.

Solutia propusd va deservi drept catalizator pentru revitalizarea zonei studiate, conectand fluxurile
comerciale si oferind spatii noi pentru activitati economice.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Documentatia urbanisticd ce se prezinta spre avizare are in vedere:

e Schimbarea destinatiei zonei studiate din

U.T.R. Et — Activitdti economice cu caracter tertiar;

U.T.R. L3 — Locuinte cu regim mediu de indltime

U.T.R. RiL3 — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — locuintelor cu regim mediu de
naltime

U.T.R. RrM - Parcelar riveran bulevardelor, destinat restructurarii
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U.T.R. Et_Al — Activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire
deschis pentru imobilele cu C.F. nr. 106094, 128607, 128606, prezentate in anexa 1.

in vederea elaboririi Planului Urbanistic Zonal s-au intocmit urméatoarele studii de fundamentare:
AU 01 - Analize Urbanistice — Functiuni

AU 02 - Analize Urbanistice — Morfologia Cartierului

AU 03 - Analize Urbanistice — Documentatii Aprobate

AU 04 — Analize Urbanistice — Evolutia Cartierului

AU 05 - Analize Urbanistice — Indici Existenti

S e

1. Analize Urbanistice — Functiuni

Soseaua Alba lulia este una dintre principalele artere ale orasului, cu functiuni predominante mixte,
incluzdnd atat activitati comerciale, industriale, cét 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 modificd odata cu distantarea fatd de Aeroportul International. Daca in partea esticd predomina
locuintele individuale de mici dimensiuni, partea vestica analizatd reprezintd o zona dedicata activitatilor
comerciale desfasurate in unitati de tip big box, ce se intrepdtrunde cu zona industriala.

Solutia propusa va deservi drept catalizator pentru revitalizarea zonei studiate, conectand fluxurile
comerciale si oferind spatii noi pentru activitati economice.

2. Analize Urabnistice — Morfologia Cartierului

Analizand planul de masa se poate observa ca dezvoltarea zonei de analiza a fost determinata de structura
mixta dintre functiuni comerciale si industriale. Evolutia zonelor urbane se realizeaza in adancime, perpendicular
pe Soseaua Alba-lulia, artera principald ce sta la baza dezvoltarii. Au rezultat astfel o serie de loturi lungi, cu
constructii de mari dimensiuni, fard elemente de ierarhizare ale spatiului urban. Se pot observa diferentele de
masa intre zona analizata cu caracter industrial si subzona estica adiacenta ariei de studiu, unde specificul este
cel de locuire individuala si locuire colectiva de dimensiuni mici.

Analizand structura acceselor, se poate observa faptul ca artera principala Soseaua Alba-lulia, colecteaz
strazile publice sau private perpendiculare pe aceasta. De mentionat este faptul cd drumul national DN 1 -
Soseaua Alba-lulia asigura legaturi de interes zonal (Transilvania).

O astfel de structurd mixta ofera un echilibru intre functiunile industriale, care asigura productie si logistic3,
si cele comerciale, care creeaza oportunitati de consum si servicii. Acest model de dezvoltare atrage investitii
noi, ce genereaza locuri de munca si imbunatatesc infrastructura.

3. Analize Urbanistice — Documentatii Aprobate

Proiectele propuse aduc beneficii tangibile, precum modernizarea infrastructurii si imbunatétirea sigurantei
energetice, crednd un mediu favorabil noilor dezvoltiri. n plus, aceste initiative faciliteazd o integrare eficienta a
fluxurilor logistice si comerciale in oras.

4. Analize Urbanistice — Evolutia Cartierului

Dupa anii 1990, aria industrialad aflata la vest de Turnisor, in apropierea aeroportului, Zona Industriala vest, a
devenit aria cea mai prospera a orasului, din punct de vedere economic. In zonele adiacente Soselei Alba-lulia au
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aparut cladiri cu functiuni de servicii si comert specializat, tipic zonelor de intrare / iesire din oras inca din anii
'90-2000.

Acestea se invecineaza cu suprafete cu potential din punct de vedere al dezvoltarii functiunilor conexe
industriei — servicii si comert. Adiacent zonei studiate, au aparut ansambluri rezidentiale de tip urban, care din
punct de vedere conceptual si functional alcatuiesc o unitate. Contrar aparitiilor punctuale al acestor dezvoltari
dispersate, s-a pastrat si chiar accentuat caracterul comercial al zonei.

Solutia propusa se incadreaza in caracterul comercial al zonei de studiu si completeaza armonios peisajul
urban existent.

5. Analzize Urbanistice — Indici Existenti

Analiza densitdtii locuirii a fost folosita de-a lungul timpului ca instrument de planificare urbana si ridicata de
igienistii, statisticienii si inginerii secolului la rangul de instrument principal al planificarii.

n ultimii 40 de ani, o datd cu aparitia termenului in literatura de specialitate cunoscut sub denumirea de
“criza marilor ansambluri”, notiunea de densitate a fost privitd mai nuantat si mai critic, cipatind o conotatie
negativa din principiu. Principala criticd rezida in subiectivismul rezultatelor, care pot s3 difere foarte mult in
functie de raportarea la un teritoriu sau la atul si de faptul ¢ nu reuseste sa surprindd aspectele ce tin de
calitatea vietii.

Notiunea de densitate nu reuseste sd transpund aspectele ce tin de calitatea vietii, cum ar fii: timpii de
deplasare intre locuintd, locul de munca si servicii, dependenta fatd de automobile, calitatea spatiului urban si a
interactiunilor sociale si functionale.

Cu toate aceste neajunsuri, notiunea de densitate devine utild atunci cand ne raportam la utilizarea rationala
a infrastructurii, a terenurilor, a transportului public si atunci cdnd analizdm perceptia locuitorilor asupra
spatiului pe care il utilizeaza.

Aplicat in zona Soselei Alba-lulia se poate observa o puternica prezentad a comertului specializat de tip Big
Box. O componentd importanta ramane functiunea specializata tipica zonelor excentrice orasului, cu multe
cladiri cu o suprafata construita mare dar cu un regim de indltime redus. Partea estica a ariei analizate este
rezervata locuintelor colective mici si locuintelor individuale. Regimul de indltime variaza de la locuire colectiva
de maxim P+4 si locuinte unifamiliale de tip parter pana la constructiile comericale si industriale ce au in medie
1-3 etaje, in functie de destinatia si necesitatile operationale ale companiilor.

Compozitia urband, cu strazi de acces conectate perpendicular pe Soseaua Alba-lulia, este alcatuita din
sectoarele in care domina una din urmatoarele tipologii: comert specializat de tip Big Box, hale de productie,
depozite si centre logistice, locuire colectiva in imobile mici si locuire individuala. Pornind de la datele furnizate
de cdtre ANCPI privind conturul constructiilor si de la numarul de niveluri observat in teren, s-au calculat indicii
de ocupare medii pentru cite 2 sectoare din fiecare categorie: Industrie si Comert Specializat, Locuinte colective,
Locuinte unifamiliale, Comert Specializat Big Box.

Analizénd indicele POT, constatam ca:

-pentru sectoarele 1 si 8 este de 28,20% cu 41,8% mai mic decat maxim admis pentru UTR Ei.

-pentru 13 si 15 este de 21,21% cu 13,79% mai mic decat maxim admis pentru UTR-urile RrM si L3.

-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.

Analizand indicele CUT, constatam ca:

- pentru activitdtile economice cu caracter industrial este relativ inegal intre cele 2 sectoare analizate,
diferentele fiind date de regimuri de inaltime vizibil diferite.

- pentru sectoarele de locuire colectiva este aproape atinsa limita maxima, si pentru zonele de locuire
individuala se constata cd se atinge maximul recomandat.
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-pentru zonele de activitati economice cu carater tertiar putem observa faptul cd indicele este mai mic decét
maximul recomandat prin regulamentul local de urbanism.

Sectoarele destinate comertului au indicii urbanistici sub limitele maxime reglementate. Distributia
functionald a zonei suporta insertii asemanatoare ca si gabarit si caracter urban. Sectoarele rezidentiale se
aproprie de indicii maximi admisi. Acest lucru denota un contrast mare intre cele doua tipologii urbane care
indica evolutia functionald a zonei inspre 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 in U.T.R. Et — Activitdti
economice cu caracter tertiar; U.T.R. L3 — Locuinte cu regim mediu de indftime; U.T.R. RiL3 — Restructurarea
zonelor cu caracer industrial = locuintelor cu regim mediu de indltime; U.T.R. RrM — Parcelar riveran
bulevardelor, destinat restrcutrurdrii.

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 modernizata.
Lucrdrile au constat in modernizarea carosabilului si a trotuarelor.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Conform zonificarii propuse prin Planul Urbanistic zonal, propunem urmatoarea unitate functionala:
U.T.R. Et_Al - activitdti economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire deschis

BILANT TERITORIAL = ZONIFICARE EXISTENT PROPUS

NR.CRT. CODUTR DENUMIRE UTR SUPRAFATA % SUPRAFATA %
1 UTR Et Activitdti economice cu caracter tertiar 13,353,04 64,01% 0,00 0,00%
2 UTR L3 Locuinte cu regim mediu de indltime 2.520,85 12,08% 0,00 0,00%
t i ial -
3 UTR RIL3 Restructurarea zonelor cu caracter industrial 416892 19,98% 0,00 0,00%

Locuinte cu regim mediu de inaltime
Parcelar riveran bulevardelor, destinat
4 UTR RrM S ! 819,35 3,93% 0,00 0,00%
restructurarii
Activitati economice cu caracter tertiar situate in
5 UTR Et_Al ! ) "

zone cu regim de construire deschis

Total 20862,15 100,00% 20862,15 100,00%

0,00 0,00% 20.862,15 100,00%

Indicii urbanistici pentru UTR propus sunt urmatorii:

UTR Et_Al - Activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu regim de construire
Arie UTR 20862,15
POT 70%

cuT 2,4

Indicii Urbanistici pentru fiecare parcela sunt urmatorii:
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BILANTTERITORIAU= Parcels /UTR EXISTENT Hd,;”ﬂ.,‘,ﬁ,m\w:“ 4
5 : 'PROPUSIPOSIBILITATIDE
NR.CRT. UTR NR. PARCELA UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA % EXISTENT NOBILARE
1 UTR Et_AI Parcela 1 Teren liber de constructil 3.599,30 | 69,95% 0,00 | ooox POT | 3005% | 30%
| 2 |umea Parcela 1 Constructil existente 154613 | 30,05% 1.546,13 30,05% er | 16 1,16
3 UTR Et_Al Parcela 1 Constructii propuse 0,00 0,00% 0,00 0,00% Ac 1.546,13 1.546,13
4 UTR Et_Al Parcela 1 Spatil verzl pe sol natural 0,00 0,00% 1.111,08 21,59% Ad 5.988,23 5.988,23
5 UTR Et_Al Parcela 1 Spatii verzi peste subsol 0,00 0,005 0,00 0,00%
6 UTR Et_Al Parcela 1 - - Pietonale 0,00 0,00% 424,36 8,25% |POT max regh parcela1=70% {
7 |umea Parcela 1 0 ~Circulatii 0,00 0,00% 2.063,86 40,11% [cUT maxreg parcela 1=2,4 |
3 UTR Et_Al Parcela 1 Circulatil - Terenrezervat pentrudrumuri | 000 | 000% [ 000 0,00%
9 UTR EL_AI Parcela 1 Circulatii - Domeniul Public ) 0,00 0,00% 0,00 0,00%
5145,43 | 100,00% 5145,43 100,00%
BICANT TERITORIALS Parcelai/\UTR! EXISTENT. PROPUS POSIBILITATI
DEMOBILARE
NR.CRT. UTR NR, PARCELA UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA % EXISTENT
1 UTR Et_Al Parcela 2 Teren liber de constructii 15.716,87 100,00% 0,00 0,00% POT 0,00%
| 2 |[UTRELA|  Parcela2 Construclii existente 0,00 0,00% 0,00 0,00% cut 0,00
3 UTR Et_Al Parcela 2 Constructii propuse 0,00 0,00% 5.322,87 33,87% Ac - 5.322,87
4 UTREt_Al Parcelaz ___ Spalii verzi pe sal natural 0,00 0,00% 3.215,09 20,46% Ad - 5.322,87
5 | UTRELA Parcelaz | Spaliiverzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00% -
6 UTR Et_Al Parcela 2 Pietonale 0,00 0,00% 1.283,49 B8,17% ] |POT max reglementat parcela 2 =70 % |
7 UTR Et_Al Parcela 2 Circulatii 0,00 0,00% 5.895,42 37,51% ICUT max reglementat parcela 2 =2,4 |
8 UTR Et_Al _ Parcela 2 Circulatii - Teren rezervat pentru drumuri 0,00 0,00% 0,00 0,00%
9 UTREL_AI Parcela 2 Circula}ii - Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00%
15716,87 | 100,00% 15716,87 100,00%

Indici urbanistici pentru intreagul areal restructurat.

0 PO
ORIA A AR
D OBILA
NR.CRT. UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA % EXISTENT PRDPU‘Q;ESI;S:BA[;LTAT' BE
1 Teren liber de constructii 19.316,02 92,59% 0,00 0,00% POT 7,41% 33%
2 Constructii existente 1.546,13 7,41% 1.546,13 7,41% cuT 0,29 0,54
3 - Constructii propuse 0,00 0,00% 5.322,87 25,51% Ac 1.546,13 6.869,00
4 Spatii verzi pe sol natural 0,00 0,00% 4.326,17 20,74% Ad 5.988,23 11.311,10
5 Spatii verzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00% '
6 Pietonale 0,00 0,00% 1.707,70 8,19% [POT max reglementat = 70% |
7 Circulatii 0,00 0,00% 7.959,28 38,15% |CUT max reglementat =2,4 ‘
8 Circulatii - 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%

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentare cu apa

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

Canalizare

Conform Avizului de Amplasament nr. 28752 din 28.10.2024 eliberat de Apa Canal Sibiu S.A., evacuarea apelor
uzate face prin intermediul racordarii la retelele de apa-canal de pe str. Turda: canalizare menajerd PEC 315 mm,
sau str. Soseaua Alba lulia: canalizare menajerd PEC 400 mm si canalizare pluviald B 300 mm.

Alimentare cu energie electrica
Conform Avizului de amplasament nr. 7020240906921 din 18.09.2024 eliberat de catre Distributie Energie

Electricd Romania — Sucursala Sibiu, alimentarea cu energie electrica 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.

Gospodarie comunal3
Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe cinci fractii, in spatii special amenajare, la nivelul parterului
sau la nivelul solului in puncte gospodaresti ingropate.

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

aer: poate apdrea in timpul santierului o posibild sursd de poluare a aerului, care este izolat4 si de putini
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua mdsuri de preventie in faza de proiectare
prin organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluérii ar fi stropirea cu apd a drumurilor de acces din
amplasament in perioadele fard precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea
vehiculelor si de utilaje ale cdror emisii sunt conform reglementérilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in
perioadele in care acestea nu sunt implicate fn activitatile de constructie.

Cladirile propuse vor fi astfel orientate asa incat sa prioritizeze o insorire cat mai buni si o fragmentare a
unor posibile culoare de vant.

apa: apele rezultate in urma realizérii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate in
sistemul de canalizare al municipilui. Apele pluviale vor fi colectate in cdmine de colectare a apelor pluviale,

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone
special amenajate pentru colectarea deseurilor atdt pe perioada santierului prin proiectul de organizare de
santier. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de salubritate.

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

flora, fauna: amplasamentul studiat se afld intr-o zona urbanizaté, vecinitatea acestuia fiind construita,
astfel ca flora si fauna sunt caracterizate prin specii comune, fard pretare la habitate protejate. Prin
implementarea proiectului nu se vor modifica aceste aspecte.

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

a) Gradul in care planul creeazd un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste
amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocirii resurselor.
Amplasamentul studiat se intinde pe o suprafatd totald de 20862,15 mp, ceea ce inseamnd cd impactul
asupra mediului va fi de mica amploare.

b) Gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreazi sau
care deriva din ele.
Planul propus se fincadreaza din punct de vedere al indicilor urbanistici in reglementirile R.L.U. al
municipiului Sibiu. Propunerea nu influenteaza alte planuri si programe, doar contribuie la coerenta zonei.

c) Relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
promovarii dezvoltarii 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 zonificarii propuse prin Planul Urbanistic Zonal propunem urmatoarele unitati functionale:
U.T.R. Et_Al — Activitati economice cu caracter tertiar situate in 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 acest
lucru. Aceasta actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor

Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are
efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.

c) Natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontierad

d) Riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

n faza de proiect de autorizare se vor lua toate masurile de protectie prevazute prin legislatie incepand 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 sanatatea umand sau pentru mediu.

e) Mairimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 20862,15 mp.

f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
1) Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural
Zona seismicd nu pune probleme din acest punct de vedere pentru teren. Amplasamentul
studiat nu se afld intr-o zona de patrimoniiu cultural.

Il) Depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand in vedere functiunea propusa, precum si a zonei vecine construite, nu se pune problema
de depasire a valorilor limita de calitate a mediului

1) 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 zona cu statut protejat recunoscut pe plan national, comunitar
sau international

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Nu este cazul. ’

4. CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii 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 prezintd 2 parcele:

e Parcela 1 este rezervata cladirilor existente cu functiune hotelierd
e Parcela 2 este destinata pentru U.T.R. Et_Al — Activitdti 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 sa sustind materializarea programului de dezvoltare

Arealul studiat este pozitionat in limita vestica a cartierului Turnisor, in proximitatea zonei industriale
vest, limita sudicd a amplasamentului fiind Soseaua Alba lulia, care asigura conectivitatea amplasamentului cu
centrul orasului, atat din punct de vedere auto, cat 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 culturd, activititi economice cu caracter tertiar.

Solutia propusa este reprezentatd de o zond comerciald desfasurata intr-o unitate de mari dimensiuni de
tip big box si o cladire de alimentatie publica. Hotelul existent se pastreaza.

Plan de actiune

1. Etapa 1. Racordarea imobilului la retelele tehnico-edilitare existente in zona

2. Etapa 2. n etapa a doua se vor construi imobilele propuse prin Planul Urbanistic Zonal.

3. Etapa 3. Dupa 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 reglementéri, se va face exclusiv
pe baza investitiilor private.

Tntocmit:

arh. Alex-lulian Blaga
Data: 24.11.2025

Verificat:
arh. urb. Vlad NEGRU

NP et soaty
s -‘5':51 J{Qiﬁtn/
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