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MEMORIU DE PREZENTARE

SCURTA DESCRIERE

Documentatia Plan Urbanistic Zonal: ,,Zona mixta: rezidential, agrement, servicii, industrie si
depozitare” propune extinderea zonei rezidentiale existente de la nord de DN 1/7 si
conturarea unui centru de cartier cu zona dedicata de invatamant, nucleu comercial si spatii
publice.

Aditional, separat de zona rezidentiala prin plantatii de protectie, se propune extinderea
zonei industriale in vederea conturarii unui pol industrial, de depozitare si de logistica
atractiv.

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii PUZ — Zona mixta: rezidential, agrement, servicii,
industrie si depozitare
Nr. Proiect 3014.08.7
Faza Avizare
Initiator Primaria Comunei Cristian
Proiectant general Subcontrol SRL
Proiectant specialitate urbanism: Subcontrol SRL
Data elaborarii Martie 2026

1.2.  OBIECTUL LUCRARII

1.2.1. Solicitari ale temei-program

Documentatia Plan Urbanistic Zonal: ,Zonda mixta: rezidential, agrement, servicii,
industrie si depozitare”, judetul Sibiu, Comuna Cristian, a fost intocmita la comanda
initiatorului — Primaria Comunei Cristian.

Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul mobilarii unor parcele
cu constructii destinate locuirii, invatamantului, serviciilor, industriei si depozitarii, precum si
de a reglementa functiunea de padure-parc a Padurii Razi.

Terenul zonei studiate are o suprafata totala de 2.031.707 mp.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Zona studiata este amplasata in extravilanul Comunei Cristian si cuprinde terenuri
agricole existente si UTR 12, conform Planului Urbanistic General al UAT Cristian, aprobat
prin HCL nr. 43/ 2019. Din punct de vedere functional, UTR 12 este dedicat functiunilor de
fnvatamant (Scoala de Arta si Meserii - zona Cei4).



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

1.1.

SUBCONTROLs...
Management |SO 9001

Aleea FC Ripensia 7a ° System 1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro . .
0.R.C. Timis- 135/929/1995; C.U.l. RO7705858 certification  1SO 45001

RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara;
Capital social 47.380.-Lei

SURSE DOCUMENTARE

1.1.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

Pentru prezenta documentatie au fost analizate atat planurile urbanistice aprobate

din vecinatatea terenului studiat, cat si planurile urbanistice cu caracter director care
stabilesc directia de dezvoltare a zonei, dupa cum urmeaza:

Planul de amenajare a teritoriului judetean Sibiu;

Planul Urbanistic General al Comunei Cristian, avizat prin HCL nr. 43 din 2019;

Studiu topometric intocmit de ing. Vlad Constandin;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ — indicativ GM —
010 - 2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordinul MLPDA nr. 3454/2019 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte
documente sau norme cu caracter de reglementare;

HG nr. 1076/8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe, modificata prin HG 1000/2012;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 privind normele de igiena si sanatate
publica.

1.1.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

S-a obtinut:
Certificatul de Urbanism nr. 94 din 18.08.2025.

1.1.3. Date statistice

Nu au fost utilizate date statistice.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Situatia existenta a ansamblului

O parte din zona reglementata a facut parte dintr-un plan al autoritatilor locale de

realizare a unei scoli de arte si meserii care nu s-a concretizat, iar Padurea Razi face obiectul
unor proiecte locale de amenajare de trasee velo.
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Amplasamentul este momentan ocupat doar de cateva constructii de mici dimensiuni
(grajduri, hambare si alte anexe pentru animale, pe terenul CF nr. 118639) si de o structura
de beton nefinalizata (pe terenul CF nr. 120170), ramasa de la proiectul de realizare a Scolii
de Arte si Meserii, proiect intre timp abandonat.

Toate celelalte terenuri sunt libere de constructii.

2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona are un caracter agricol, forestier (in cazul Padurii Razi) si de terenuri
neproductive.

2.1.3.Potential de dezvoltare

Zona studiata are un potential ridicat de dezvoltare, in relatie stransa cu urmatoarele
elemente cheie din vecindtate/componenta ei:

-Padurea Razi, inclusa in zona reglementata, care are potential turistic si peisager

-Parcul industrial aflat la limita dintre UAT Comuna Cristian si UAT Sibiu, a carui
extindere va aduce numeroase beneficii economice.

-Cartierul rezidential in curs de dezvoltare, aflat intre zona reglementata si DN 1/7,
momentan prevazut cu drumuri disfunctionale, care pot fi ameliorate odata cu
dezvoltarea zonei studiate.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenurile se afla pe teritoriul administrativ al Comunei Cristian, in zona delimitata la
nord de Al si la sud de un cartier de locuinte in curs de dezvoltare, adiacent DN 1/7.

Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza (conf. planurilor anexate):

- lanord- Autostrada Al

- lasud - proprietati private, zona rezidentiala (locuinte unifamiliale si locuinte
colective mici — cartier Da Vinci)

- laest - proprietati private, zona in care se va realiza in viitor centura de ocolire a
Municipiului Sibiu

- lavest - terenuri agricole/neproductive

Distante fata de vecinatati (conf. planurilor anexate):

La nord:
- terenuri proprietate privatd — intre 0 m si 14,90 m
- autostrada Al — intre 4,56 si 167,40 m
- Groapa Ecologica Cristian —intre 0 si 305,99

La sud:

terenuri proprietate privata — cartier DaVinci Homes —0 m

zona tehnico-edilitara — intre 2,44 m si 40,88 m

terenuri rezervate pentru viitoarea centura ocolitoare a municipiului Sibiu —0 m
drum de exploatare— 0 m
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La est:
- terenuri proprietate privata rezervate pentru industrie —0 m
- Groapa Ecologica Cristian —intre 0 si 79,79 m

La vest:
— terenuri proprietate privatd —0m

Functiunile propuse prin prezentul PUZ sunt in concordanta cu caracterul zonei si
raspund nevoilor locale.

Terenul pe care este elaborat proiectul de fata include in zona reglementata Padurea
Razi pentru a se putea potenta ca spatiu verde forestier public accesibil (nefiind propuse
constructii in aceasta, asadar terenurile cu padure se pastreaza in extravilan prin PUZ) si in
vecinatatea Gropii Ecologice Cristian. De asemenea, terenul nu este in vecinatatea zonelor
mlastinoase, a fermelor sau a cimitirelor.

Pentru diminuarea impactului vizual, olfactiv, de mediu si pentru medierea vecinatatii
Gropii Ecologice Cristian, se propune introducerea a 3 fasii plantate succesive pana la zona
de locuinte, astfel:

- o prima plantatie de protectie (zona TFPP conform RLU, cu vegetatie densa si

plantatii de inaltime variata) de latime minima de 150m, in jurul Gropii Ecologice;

- 0 zona de perdea verde de-a lungul vaii de pe teren, (zona SVV conform RLU) cu

vegetatie variata, lata de minim 15m pe fiecare parte a canalului;

- o0 a doua plantatie de protectie (zona TFPP, cu vegetatie densa si plantatii de

indltime variata) de latime minima de 30m, care separa zona rezidentiala de cea
industriala.

Groapa ecologica

Zond industrie

Zond
servicii si
agrement

Zona locuinte

Zona v
Zond
servicii
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Astfel, zona de locuinte este amplasata la o distanta considerabila (intre 726m si 755m,
ca distante minime) fata de groapa ecologica, fiind separata atat prin plantatiile de
protectie si perdelele verzi propuse cat si prin zona industriala, reducand semnificativ orice
impact negativ asupra populatiei.

Cladirile proiectate vor respecta normele prevazute in OMS 119/2014 (iluminat,
asigurarea ventilatiei, protectia impotriva umbririi, spatiilor amenajate pentru gararea si
parcarea autovehiculelor, platformelor pentru depozitarea recipientelor de colectare
selectiva a deseurilor menajere si cele cu regim special etc.).

Cladirile propuse respecta normele de insorire si umbrire; respecta retragerile minime
fata de cladirile vecine (cf. OMS 119/2014 cu completari OMS 994/2018 si modificari OMS
1378/2018) si distantele de siguranta intre cladiri conform P-118-1/2025.

Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, acestea fiind
evacuate periodic, prin societatea locala de salubritate.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare

urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri

naturale.

Amplasamentul nu este plat, insa nu are nici denivelari majore, cu exceptia
coltului de sud-est, unde topografia este mai denivelata. Catre mijlocul laturii sudice, in
dreptul accesului de langa rezervorul de apa, amplasamentul are un platou, punct important
vizibil atat de pe DN 1/7, cat si de pe strazi din vatra localitatii, fiind deci un punct-cheie in
vizibilitatea zonei.

Din punct de vedere hidrografic, amplasamentul prezinta douad canale de mici
dimensiuni, care il traverseaza pe directie est-vest, respectiv nord-sud.

2.3.2. Date generale despre amplasament

Terenurile reglementate sunt situate intre Autostrada Al si cartierul de locuinte aflat
la nord de DN 1/7. Amplasamentul este momentan ocupat doar de cateva constructii de mici
dimensiuni (grajduri, hambare si alte anexe pentru animale) si de o structura de beton
nefinalizata, ramasa de la proiectul de realizare a Scolii de Arte si Meserii, proiect intre timp
abandonat.

Zona reglementata cuprinde si Padurea Razi.

Arealul investigat nu prezinta disfunctionalitati cum ar fi zone cu alunecari, eroziuni
sau surpari, zone cu terenuri in panta neconstruibile, sau zone cu nivel ridicat al acviferului
freatic nefavorabile dezvoltarii localitatilor sau completariifondului de locuinte si a retelei de
institutii si servicii publice.

11
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1.1 Geomorfologic, zona amplasamentului cercetat face parte din bazinul depresionar al
Transilvaniei, zond ce si-a inceput evolutia odata cu orogeneza alpina, cand masivele
cristaline s-au scufundat la adancimi mari, fiind reacoperite cu strate groase de sedimente.
Ridicarea zonei nord-vestice a depresiunii, urmata de eruptiile vulcanice neogene de pe
latura estica a unitatii, au permis depunerea unei cuverturi de sare si bogate formatiuni
lacustre (nisipuri si argile). Masa principald a sedimentelor ce umplu Bazinul Transilvaniei o
formeaza depozitele neogene, care au rol important in alcatuirea zacamantului de gaz
metan.

1.2 Din punct de vedere geologic sedimentele neogene, care intra in compozitia Bazinului
Transilvaniei, se caracterizeaza printr-o uniformitate si monotonie petrografica. Aceste
sedimente apartin Miocenului si Pliocenului. Sarmatianul este constituit din marne vinete-
cenusii, cu intercalatii de nisipuri, uneori slab cimentate, care depasesc 10 m grosime.
Sarmatianul, este acoperit la suprafata, cu formatiuni mai tinere. Pliocenul este reprezentat
printr-un complex de marne medii pontiene. Straturile pontiene prezintd intercalatii ale
materiilor eruptive, reprezentate prin tufuri vulcanice andezitice, raspandite destul de
frecvent in jurul Sighisoarei. Din punct de vedere tectonic, neogenul este cutat, straturile
suferind dislocari Tnsemnate, care le-au incretit Tn anticlinale si sinclinale, cele dintai fiind
usor boltite si Iatite, cum este cazul anticlinalului Sighisoara - Nades, in timp ce sinclinalul
Lacul - Albesti este Tngustat.

1.3 Formatiunile pliocene (panoniene) sunt reprezentate prin Meotian si Pontian, se pare ca
in Dacian, procesul de sedimentare al vechiului lac era terminat. La inceputul Cuaternarului,
intregul Bazin al Transilvaniei a fost inaltat, odata cu Spatiul Carpatic, iar reteaua hidrografica
s-a adancit concomitent cu ridicarea generala si fragmentarea platformei, care s-a
transformat intr-o regiune deluroasa.

1.4 Tn cazul de fatd, cu ocazia lucrdrilor de teren efectuate pe amplasament, au fost
identificate depozite aluvionare cuaternare (Pleistocen superior - Holocen inferior),
acoperite uneori de umpluturi, eterogene, necompactate, realizate neorganizat. Data fiind
stratificatia inclinata si ncrucisata caracteristica sistemului fluviatil (in care s-au acumulat
depozitele strabatute prin foraj) precum si interventia antropica, succesiunea stratigraficd
intdInita in astfel de depozite poate varia pe distante foarte mici!

1.5 Conform zonarii seismice, amplasamentul este caracterizat de urmatorii parametrii: ag
=0,20 g; Tc =0,7 s (conform P100-1/2013).

1.6 Adancimea de inghet este de 0,80 — 0,90 m (conform STAS 6054/77).
1.7 Acviferul freatic nu a fost atins in niciun foraj geotehnic executat pe amplasamentul

investigat.
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1.8 Nivelul hidrostatic maxim absolut poate fi indicat doar in urma unor studii hidrogeologice
complexe, realizate pe baza observatiilor asupra fluctuatiilor nivelului apei subterane, de-a
lungul unei perioade indelungate de timp. Totusi apreciem ca nivelul acviferului freatic,
comparabil cu cel de la data efectuarii lucrarilor geotehnice, nu va depasi adancimea de 2,50
m.

Concluzii

Din datele prezentate mai sus, precum si din cele culese cu ocazia lucrarilor de teren,
pot fi sintetizate urmatoarele particularitati ale amplasamentului prospectat:
Pe baza factorilor descrisi in capitolele anterioare, lucrarea in cauza se poate incadra in
categoria geotehnica 1.

Arealul investigat nu prezinta disfunctionalitati cum ar fi zone cu alunecari, eroziuni
sau surpari, zone cu terenuri in panta neconstruibile, sau zone cu nivel ridicat al acviferului
freatic nefavorabile dezvoltarii localitatilor sau completarii fondului de locuinte si a retelei de
institutii si servicii publice.

Stratificatia interceptata in foraje este eterogena, dedesubtul solului vegetal (cu
grosimi de 0,20 m) se regaseste un pachet de pdmdnturi coezive, cu rare succesiuni de
orizonturi nisipoase care se dezvolta pana la adancimile de investigare de 7,00 m fata de
CTN.

Nivelul superior al acviferului nu a fost interceptat in niciun foraj geotehnic executat
pe amplasament.

Adancimea de fundare si tipul de fundare, in cazul realizarii de noi constructii, poate
varia in functie de tipul de structura ales dar si al regimului de inaltime. Cu toate acestea,
avand in vedere caracteristicile terenului din zona activa a viitoarelor fundatii, recomandam
ca si variante de fundare, fundarea directa incepand cu adancimea de 0,90 fata de CTN.

Pentru posibilele viitoare fundatii, in vederea preluarii eforturilor suplimentare care
pot rezulta ca urmare a unor tasari diferentiate se recomanda adoptarea unor masuri de
sporire a rigiditatii fundatiilor conform Normativ NP 112-2014 in functie de tipul de structura
ales: doua centuri din beton armat dispuse la partea superioara si inferioara pentru fundatii
continue sub pereti portanti, grinzi de fundare din beton armat in cazul folosirii unei
structuri in cadre, etc.

Avand in vedere nivelul freatic maxim apreciat (vezi cap. 4.), buletinul de agresivitate
chimica a solului (anexa 8) si adancimea minima de fundare recomandatd, apreciem
urmatoarele clase de expunere a betonului in functie de actiunile datorate mediului
fnconjurator in conformitate cu NE 012-1:2007, tabelul 1a in functie de urmatoarele variante
de fundatii: XC1 pentru fundatii exterioare situate sub adancimea de inghet si fundatii

13
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interioare, respectiv XC4+XF1 pentru fundatii exterioare situate deasupra nivelului de
inghet.

Pentru executia sapaturilor pentru fundatii, in vederea evitarii acumularii apei in sapaturi,
recomandam alegerea unei perioade sarace in precipitatii; in cazul in care apa se infiltreaza
totusi in santurile fundatiilor, ea va fi evacuata prin epuismente directe.

Eventuale umpluturi locale sau alte pamanturi slabe (de consistenta moale sau
afanate) se vor indeparta, in trepte, la executie, urmand a se asigura ncastrarea fundatiilor
cu minim 0,2 m in terenul bun de fundare.

Pentru incadrarea terenului functie de rezistenta la sapare (Indicator de norme de
deviz TS/1981) pamanturile se pot incadra astfel :
- sdpatura manuala teren tare
- sdpatura mecanica teren categoria II-ll|

Lucrarile de sapaturi, sprijiniri, umpluturi, eventual epuismente se vor executa cu
respectarea normativelor in vigoare cu privire la aceste lucrari
(C169-88, Ts etc.).

Tn aceastd documentatie sunt prezentate interpretdri si recomandari profesionale.
Ele sunt bazate partial pe evaluarea informatiilor de ordin tehnic, partial pe alte
documentatii geotehnice pentru amplasamente limitrofe si partial pe experienta noastra
generala asupra conditiilor geotehnice din zona.Trebuie retinut faptul ca forajele pot sa nu
reprezinte potentiale conditii nefavorabile de fundare, care pot aparea intre acestea. Daca in
timpul executiei sunt intalnite conditii stratigrafice care difera de cele prezentate in aceasta
documentatie geotehnica, sau regimul de Tnaltime sau structura constructiilor proiectate se
schimba, trebuie sa fim imediat anuntati, in sensul de a putea evalua efectele, daca sunt,
asupra comportarii terenului de fundare si implicit ale noii structuri. Recomandarile
prezentate in aceasta documentatie sunt aplicabile doar acestui amplasament. Aceste date
nu pot fi folosite Tn alte scopuri sau pentru alte constructii.

Documentatia de fata nu poate servi la proiectarea efectiva a fundatiilor pe acest
areal. Pentru proiectare (fazele DTAC / PT si DE) se va intocmi un,,studiu geotehnic”.

2.4. CIRCULATIA

Terenul reglementat este accesibil din sud, dinspre DN 1/7, pe strazi cu profil ingust,
de importanta locala.
La est de zona reglementata se va realiza centura de ocolire a Municipiului Sibiu.

Zone cu servituti aeronautice

Amplasamentul propus spre reglementare se afla in vecinatatea Aeroportului
International Sibiu. O singura portiune din cadrul zonei reglementate se suprapune cu Zona |

14
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a conului de zbor a aeroportului, aceasta este in Padurea Razi, nefiind propuse constructii in
acea zon3. Intreaga zona construibild propusd prin PUZ, din cadrul zonei reglementate, se
afla integral in Zona Il a conului de zbor.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Conform prevederilor Planului Urbanistic General in vigoare, terenurile se incadreaza
astfel:
— Partial in extravilan, terenuri agricole nereglementate
— Partial in UTR 12, subzona Cei4 (invatamant, scoala de arte si meserii), intravilan

2.5.2. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Terenul studiat cuprinde doar cateva constructii agricole pe parcela CF nr. 118639
(grajd, hambar, alte anexe de mici dimensiuni), iar parcela CF nr.120170 cuprinde o structura
de beton neterminata, care ar fi apartinut Scolii de Arte si Meserii indicate in UTR 12 din PUG
Comuna Cristian, proiect care a fost abandonat.

2.5.3. Aspecte calitative ale fondului construit:

Nu este cazul.

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

Zona reglementata nu este in prezent deservita de servicii, fiind ocupata doar cu
cateva constructii de mici dimensiuni (sdlasuri pentru animale).

La randul ei, zona vecina rezidentiala nu beneficiaza de servicii de proximitate
necesare localnicilor.

2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi:

Tn prezent, zona reglementatd cuprinde zone acaparate de vegetatie spontana, in
general joasa (arbusti, iarba etc.) si Padurea Razi.

2.5.6. Principalele disfunctionalitati

-Lipsa unor plantatii de protectie fata de groapa ecologica Cristian
-Lipsa unor accesuri auto bine calibrate

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona reglementata se va racorda la utilitatile din proximitate, conform avizelor ce se vor
emite de autoritatile si regiile aferente.

15
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2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Relatia cadru natural-cadrul construit

Prin strategia urbanistica propusa prin acest PUZ se va asigura un echilibru intre
suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi. Padurea Razi se va pastra
si va rdamane 1n extravilan si se va potenta ca spatiu verde forestier public accesibil atat

TR IR

apropierea de natura.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu se prevad riscuri naturale sau antropice in zona studiata sau in vecinatati.

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Proiectul va parcurge toate etapele de informare si consultare a publicului, conform
normelor in vigoare.

2.9. DEFINIRE ZONA DE PROTECTIE A MONUMENTULUI
Nu este cazul.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 94 din 18.08.2025, emis de Primaria Comunei
Cristian.

Din analiza datelor existente, a specificatiilor din tema de proiectare, a Certificatului
de Urbanism si din studiul proiectelor din vecinatate in curs de elaborare, rezulta ca, pentru
a putea realiza investitia propusa, este necesara elaborarea prezentei documentatii P.U.Z.
care sa inglobeze toate observatiile care reies din cele de mai sus, concluziondnd cu o
strategie urbanistica holistica, care s3a potenteze valoarea amplasamentului si sa se
armonizeze cu vecinatatile.
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3.2. PREVEDERI ALE PUG / MASTERPLANULUI

— Conform prevederilor Planului Urbanistic General in vigoare, o parte din teren se
incadreaza in UTR 12, subzona Cei4 — scoala de arte si meserii. Restul terenului se afla
in extravilan si nu este reglementat.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Arealul reglementat cuprinde Padurea Razi, padure care va fi transformata in padure-
parc. Unul din obiectivele principale ale Planului Urbanistic Zonal de fata 1l reprezinta
accesibilizarea padurii dinspre zona propusa spre dezvoltare si dinspre restul comunei, n
vederea accesului facil al populatiei la zone verzi publice si activitati in aer liber. Padurii Razi i
se va introduce o zona de protectie, asigurand astfel caracterul peisager specific al lizierei.

n afara Padurii Razi, nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent,
ci de asigurarea, prin strategii urbanistice, a unui balans optim intre suprafetele construite
existente si viitoare si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare si in
spiritul Tmbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de
spatii verzi amenajate — ceea ce se asigura prin implementarea unor plantatii de protectie, a
unor perdele verzi de-a lungul cursurilor minore de apa, precum si prin zonele verzi
amenajate de-a lungul lizierei.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Terenurile ce fac obiectul prezentului plan urbanistic zonal sunt amplasate intre
Autostrada A1l si cartierul existent aflat la nord de DN 1/7. La est de amplasament se va
realiza centura ocolitoare a Municipiului Sibiu.

Prin PUZ se va propune racordarea la trama stradala existenta, pentru a crea accesuri noi
atat din sud, dinspre vatra satului si cartierul rezidential nou-dezvoltat, catre Padurea Razi si
noile zone rezidentiale, de servicii si de invatamant, cat si accesuri noi din est, nord-est, sud-
est pentru accesibilizarea zonelor industriale.

Organizarea zonelor accesibile publicului urmareste definirea unor trasee care sa
faciliteze si sa incurajeze circulatia pietonala si alternativa (biciclete, trotinete sau altele) in
cadrul intregii zone reglementate.

Capitolul “Modernizarea circulatiei” se va detalia la o faza ulterioara a PUZului, in functie
de avizele de specialitate care se vor obtine.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prin tema de proiectare se solicita urmatoarele:
- Realizarea unei zone rezidentiale de locuinte unifamiliale, in vederea continuarii extinderii
fondului locativ din Comuna Cristian spre nord, in prelungirea cartierului Da Vinci si ale
locuintelor din proximitate, aflate la nord de DN 1/7;
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— Introducerea unui centru de cartier, cu functiuni educationale si de servicii de care sa
beneficieze atat localnicii noii dezvoltari, cat si cei din locuintele existente din proximitate;

— Transformarea Padurii Razi in padure-parc, accesibilizarea ei si Tncurajarea turismului
ecologic local;

— Realizarea unei zone industriale, concentrate de-a lungul viitoarei centuri a Municipiului
Sibiu si catre autostrada Al;

— Protectia tuturor zonelor de groapa ecologica Cristian prin implementarea unor plantatii
de protectie, cu vegetatie dens3;

— Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga zona
reglementata: alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa, canalizare, conform
propunerilor si avizelor.

Platformele de colectare selectiva a deseurilor menajere vor fi amplasate la parterele
cladirilor in vecinatatea incintelor acestora, in spatii inchise si protejate.

Pentru amplasarea constructiilor pe parcela se propun urmatoarele:

— Distantele intre cladirile de pe parcele invecinate vor fi conform normelor de insorire in
vigoare;

- Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014;

— Din punct de vedere al normelor P.S.1. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform NORMATIVULUI P 118/1998;

- Locurile de parcare din incinta necesare se vor calcula respectand prevederile Planului
Urbanistic Local si ale Regulamentului General de Urbanism.

Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma

si dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire
locald, a necesarului de parcaje.
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3.5.2. Bilant teritorial

Nr. C.F. / Nr. Suprafata Existent Propus
CAD Proprietar (mp)

114977 Domeniul privat al Comunei Cristian 103706 Extravilan Intravilan
120696 Domeniul privat al Comunei Cristian 4793 Extravilan Intravilan
118892 Domeniul privat al Comunei Cristian 30053 Extravilan Intravilan
117124 Domeniul privat al Comunei Cristian 161200 Extravilan Intravilan
Partial Intravilan

120170 Domeniul privat al Comunei Cristian 244100 intra\'/ilan
120700 Comuna Cristian 307 Extravilan Intravilan
118639 Comuna Cristian 64400 Extravilan Intravilan
120699 Domeniul privat al Comunei Cristian 3377 Extravilan Intravilan
120817 Domeniul privat al Comunei Cristian 1675 Extravilan Intravilan
118636 Domeniul privat al Comunei Cristian 32200 Extravilan Intravilan
120708 Domeniul privat al Comunei Cristian 3563 Extravilan Intravilan
120816 Comuna Cristian 309 Extravilan Intravilan
118886 Domeniul privat al Comunei Cristian 274602 Extravilan Intravilan
118638 Domeniul privat al Comunei Cristian 14800 Extravilan Intravilan
117161 Domeniul privat al Comunei Cristian 5900 Extravilan | Intravilan
120701 Comuna Cristian 6847 Extravilan Intravilan
120739 Comuna Cristian 227 Extravilan Intravilan
120703 Domeniul privat al Comunei Cristian 1849 Extravilan Intravilan
120705 Comuna Cristian 400 Extravilan Intravilan
120740 Comuna Cristian 2766 Extravilan | Intravilan
118637 Domeniul privat al Comunei Cristian 57200 Extravilan Intravilan
Comuna Cristian, drept de Extravilan Extravilan

administrare RPL Ocolul Silvic Cindrel
118888 R.A 479664
120698 Domeniul privat al Comunei Cristian 2468 Extravilan Intravilan
Comuna Cristian, drept de Extravilan Partial
administrare RPL Ocolul Silvic Cindrel extravilan*
118887 R.A 160824

120706 Comuna Cristian 793 Extravilan Intravilan
120171 Domeniul privat al Comunei Cristian 295500 Extravilan Intravilan
117908 Comuna Cristian 6723 Extravilan Intravilan
117921 Comuna Cristian 8356 Extravilan Intravilan
117907 Domeniul privat al Comunei Cristian 453 Intravilan Intravilan
Partial Intravilan

120710 Domeniul privat al Comunei Cristian 5389 intravilan
117994 Domeniul privat al Comunei Cristian 4468 Intravilan Intravilan
118891 Domeniul privat al Comunei Cristian 10011 Extravilan Intravilan
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114976 Domeniul privat al Comunei Cristian 14200 Extravilan Intravilan
118889 Domeniul privat al Comunei Cristian 16300 Extravilan Intravilan
120704 Comuna Cristian 41 Extravilan Intravilan
120702 Comuna Cristian 73 Extravilan Intravilan
120169 Domeniul privat al Comunei Cristian 5725 Extravilan Intravilan
120707 Domeniul privat al Comunei Cristian 5445 Extravilan Intravilan
120819 Domeniul privat al Comunei Cristian 1000 Extravilan Intravilan

* Parcela 118887 contine o portiune de teren care nu se afld in Amenajamentul Silvic, astfel c3
aceasta va fi scoasa din parcela padurii, pentru a putea fi trecuta in intravilan, iar parcela noua a

padurii va ramane in extravilan.
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Management
System
certification

1ISO 9001
ISO 14001
ISO 45001

=

Indicatori urbanistici maximi teren studiat in PUZ

Procent inaltime
Zona functionala POT CUT minim Regnﬂmvm'emm de maxima (in .
; zona inaltime punctul cel mai

verde inalt)
L1 - Zona locuinte individuale 3%5% | 07 40% | (S)/(D)+P+1E+M/Er 11m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 4.1
aferenta UTR 4 30m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 4.2
aferenta UTR 4 22,5m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 6.1
aferenta UTR 6 32m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 6.2 o o
aferents UTR 6 70% 25 20% (S)+P+5E 29m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 7.1
aferenta UTR 7 33m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 7.2
aferenta UTR 7 28,5m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID
aferentd UTR 05 31m
Iv - Zona de invatamant - scoli, crese, o o
gradinite, afterschool etc. 40% 1,5 20% (S)(D)+P+2E+M/Er 13,5m
S - Zona servicii, comert etc. - zona S
aferenta UTR 1 13,5m
S - Zona servicii, comert etc. - zona S o o
aferents UTR 2 60% 1.6 20% (S)/(D)+P+2E+M/Er 2om
S - Zona servicii, comert etc. - zona S
aferentd UTR 3 25,2m
Sp - Zone verzi, sport, sala polivalenta, o o
agrement, recreatie etc. 60% 25 20% (S)/(D)+P+2E 25,2m
SVP - Zone verzi, parcuri, scuaruri, agrement | 5% 0.2 90% (S)(D)+P 7m
SVV - Perdele verzi 90%
TFPP - Perdele de protectie nu e cazul 100% nu e cazul nu e cazul
Padure-parc 95%

Amplasarea cladirilor ce vor avea functiune rezidentiala va respecta distantele
minime de protectie sanitara prevazute in Ord. 994/2018 pentru modificarea si completarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin
Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014.

Amplasarea cladirilor ce vor avea functiune rezidentiala va respecta normele de
insorire prevazute de legislatia in vigoare (conf. Cap.l, art.3 OMS 119/2014, modificat prin
OAP 994/2018).

La amplasarea cladirilor ce vor avea functiune rezidentiald se vor respecta prevederile
Cap.l, art.4 din OMS 119/2014, modificat prin OAP 994/2018: platformele pentru
depozitarea deseurilor menajere se vor amplasa la minim 5 m de fatada neprevazuta cu
ferestre sau la 10 m fata de ferestrele locuintelor; spatiile de joaca pentru copii vor fi astfel
amenajate Tncat sa evite accidentarea utilizatorilor; spatiile pentru parcarea autovehiculelor
vor fi amenajate la minim 6 m fata de camerele de locuit etc.
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La proiectarea cladirilor de servicii se vor respecta prevederile Cap.VlI din OMS
119/2014.

3.5.3.Regim maxim de inaltime

Regimul maxim de inaltime propus variaza in functie de tipul functiunii zonei si de
constrangerile date de proximitatea Aeroportului International Sibiu, conform tabelului de
indicatori urbanistici maximi din subcapitolul anterior.

Pentru aceasta, se propun urmatoarele inaltimi maxime pentru fiecare UTR (raportate la
cota terenului existent):

UTR 7.2:
Hmax = 28.5m

UTR 4.2:
Hmax = 22.5m

UTR 1: Hmax = 13.5m

UTR 2: Hmax = 22m

UTR 5:
Hmax = 31m
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UTR 1: Rezidential si servicii
Hmax=13,5m

UTR 2: servicii
Hmax=22,0m

UTR 3: servicii si agrement
Hmax =25,2m

UTR 4: industrie

4.1: Hmax=30,0m
4.2: Hmax=22,5m
UTR 05: industrie
Hmax=31,0m

UTR 06: industrie
6.1: Hmax=32,0m
6.2: Hmax=29,0 m
UTR 07: industrie
7.1: Hmax=33,0m
7.2: Hmax =28,5m
UTR 08: zone verzi
Hmax=7,0m

UTR 09: padure-parc
fara constructii

UTR 10: padure-parc
fara constructii

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare — apa/canal, gaz si curent, in
functie de solutiile date de catre regiile locale:

- Racordarea prin extindere de retea la reteaua publica de apa si canalizare
— Bransare la reteaua de energie electrica prin posturi de transformare noi propuse
- Alimentare cu gaze naturale din reteaua publica, prin extindere de retea
- Extinderea retelelor de telecomunicatii si cablare TV din zond a operatorilor de
specialitate, cu bransamente individuale la locuinte si la obiectivele de dotari si servicii.
Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, acestea fiind
evacuate periodic, prin societatea locala de salubritate.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1.Diminuarea pana la eliminarea surselor de poluare

Potentialele surse de poluare predictibile sunt: apele uzate menajere si cele pluviale
colectate de pe carosabil si parcari, deseurile generate.
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Trecerea apelor pluviale colectate de pe parcari si carosabil prin separator de namol
si hidrocarburi si evacuarea impreuna cu apele uzate menajere in canalizarea locala, creeaza
premisele epurarii acestora in statia aferenta, cu diminuarea poluarii apelor de suprafata.

Prevederea in cadrul cladirilor a unor spatii destinate colectarii selective, conforme a
deseurilor, si evacuarea ritmica prin societati autorizate, reduce riscul poluarii prin
dispersarea acestora.

3.7.2.Prevenirea producerii riscurilor naturale

Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirilor.
Izolatia Tmpotriva excesului radiatiei solare se va face individual la nivelul fiecarei cladiri.

Riscul Tnzapezirilor in cazul ninsorilor abundente este prevenit prin asigurarea
accesului mijloacelor de deszapezire la cdile de comunicatii, cu posibilitatea stocarii
temporare a zapezii pe spatiile verzi.

Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure, proiectarea constructiilor si
instalatiilor de asigurare a utilitatilor va tine cont de seismicitatea amplasamentului.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Prin planul propus nu se preconizeaza generarea altor ape uzate decat cele menajere.

Acestea se descarca in reteaua de canalizare locald. Apele pluviale colectate separat de pe
cdile de circulatie rutiera si parcari se trec prin separator de hidrocarburi Tnainte de
descarcarea in canalizarea centralizata sau in canal ANIF, in functie de acordul avizatorilor
abilitati.
Parcarile subterane se vor curata cu mijloace mecanizate cu consum redus de apa, apele
uzate vor fi trecute prin separatorul de ndmol si hidrocarburi. Tn cazul in care vor exista
activitati profesionale de preparare a hranei, in eventuale unitati de alimentatie publica din
zona de servicii, apele menajere provenite de la acestea se vor trata prin separator de
grasimi amplasat local.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Pentru fiecare cladire se vor amenaja spatii de colectare separata a deseurilor
menajere si reciclabile. Prin amenajarea acestor spatii si utilizarea de recipiente adecvate se
vor evita imprastierea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone

verzi

Nu este necesara reconstructia ecologica.
Plantarea zonelor verzi se va realiza pe sol fertil.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propun mai multe tipuri de spatii verzi in terenul reglementat:
-Padurea Razi, a carui cadru natural trebuie conservat si accesibilizat pentru populatia locala
in scop de agrement, astfel incat se propune ca aceasta sa functioneze ca o padure-parg,
aceasta ramanand in extravilan;
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-spatii verzi aferente fiecarei parcele de locuinte;

-spatii verzi, parcuri, scuaruri, zone verzi de agrement — organizate preponderent sub forma
unei fasii de-a lungul lizierei Padurii Razi;

-spatii verzi de tip perdele verzi, organizate sub forma de fasii de ambele parti ale paraului
care traverseaza zona reglementata pe directie est-vest;

-spatii verzi de tip plantatii de protectie, care au rol de tampon pentru separarea functiunilor
incompatibile (de exemplu, locuire — industrie), si care servesc pentru protectia si
ameliorarea calitatii mediului in cazul zonelor adiacente gropii ecologice Cristian.

Prospectele stradale vor cuprinde si fasii plantate aliniate la cdile de comunicatii.

Suprafata de spatii verzi se asigura prin: suprafete nierbate, arbori, garduri vii, arbusti etc.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Tn zond nu se gisesc valori de patrimoniu cultural national care necesitd instituirea de
zone de protejate pentru asigurarea protectiei acestor valori, asa cum sunt ele identificate
in Anexa lll a Legii nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national
- Sectiunea a lll-a - zone protejate, cu modificarile ulterioare.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Restructurarea acceselor in vederea dezvoltarii terenului reglementat va duce la o
modernizare generala a cailor de comunicatie din zona, in principal a celor aflate la nord de
DN1/7.

Prin transformarea Padurii Razi in padure-parc se va conserva fondul vegetal existent,
iar fasia de spatii verzi de tip SVP adiacenta va face tranzitia graduala de liziera padurii la
peisajul urban viitor. Padurea Razi va ramane in extravilan.

3.7.9.Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz
Nu este cazul.

3.7.10. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si

al retelelor edilitare majore

Prin planul propus se realizeaza accesele la caile de comunicatii rutiere in
concordanta cu necesitatea fluidizarii traficului in zona.

3.7.11. Criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale

asupra mediului conform Anexei 1 din Hotararea de Guvern 1076 din 8 iulie 2004

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:
Gradul in care Planul Urbanistic Zonal creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de
functionare, fie in privinta alocarii resurselor. Elaborarea Planului Urbanistic Zonal.
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Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intentia de a crea o zona
functionald, Tn acord cu cerintele socio-economice si strategiile Primariei Comunei Cristian,
prin activitati in concordanta cu tendintele de dezvoltare locala.

Prin marimea si pozitionarea amplasamentului, prezentul PUZ creeaza un cadru
propice dezvoltarii unei zone rezidentiale precum si dezvoltarea unor activitati de servicii de
proximitate pentru populatie, in conditii de dezvoltare durabild. Serviciile propuse se
adreseaza atat populatiei viitoare (odata cu realizarea locuintelor propuse prin PUZ), cat si
cartierului de locuinte existent, la nord de DN 1/7.

Suplimentar, generarea zonei industriale in prelungirea polului existent (la limita
Comunei Cristian cu Municipiul Sibiu) va seta premisele realizarii unor noi investitii care sa
contribuie la economia comunei, constituind o completare functionald a vecinatatilor deja
existente.

Terenurile se afld pe teritoriul administrativ al Comunei Cristian, in zona delimitata la nord
de Al sila sud de un cartier de locuinte in curs de dezvoltare, adiacent DN 1/7.
Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza (conf. planurilor anexate):
- lanord- Autostrada Al
- lasud - proprietati private, zona rezidentiala (locuinte unifamiliale si locuinte
colective mici — cartier Da Vinci)
- laest - proprietati private, zonad in care se va realiza in viitor centura de ocolire a
Municipiului Sibiu
- lavest - terenuri agricole/neproductive
Terenul zonei studiate are o suprafata totala de 2.031.707 mp.

Investitia prevazuta se incadreaza in contextul folosirii corecte si rationale a resurselor
disponibile si al conservarii teritoriului abordand teme legate de cresterea si dezvoltarea
productiei nepoluante. Se doreste amenajarea urbanistica prin zonificarea functionald a
teritoriului avand ca scop cresterea eficientei economice a obiectivelor din zona pe baza
posibilei cooperari intre obiective si folosirea intensiva a terenului; stabilirea unor relatii
avantajoase in teritoriu tinandu-se seama de propunerile de amenajare complexa a zonei
limitrofe si incadrarea in reteaua majora de circulatie.

Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele.

Tn organizarea amplasamentului s-a tinut seam3 de prevederile Planului Urbanistic
General al Comunei Cristian Tn vigoare, prin care terenul de fata este situat in partial in
extravilan si nu este reglementat, partial in intravilan, unde este reglementat ca zona de
fnvatamant.

Planul propus integreaza prevederile din PUG cu alte functiuni compatibile si ofera o
mai buna pozitie a zonei de invatamant in raport cu cadrul natural din vecinatate, precum si
cu viitorii utilizatori ai zonei.
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Aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism asigura “corelarea intereselor
cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public”.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, a reglementarilor si restrictiilor impuse au
stat urmatoarele obiective principale: asigurarea indeplinirii masurilor legale si amenajarilor
necesare pentru obiectivele prevazute.

Relevanta planului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
dezvoltarii durabile.

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obligd la o reconsiderare a mediului natural
sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentudnd caracterul de
globalitate a problematicii mediului.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabild si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin
regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament,
utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent, asigurarea facilitatilor necesare
desfasurarii activitatilor propuse, normalizarea traficului, ce va asigura functionalizarea zonei
studiate, in conditii de dezvoltare durabila.

Implementarea planului ar rezolva atat cerinte socio-economice, cat si functionale,
armonizand cerintele cu potentialul zonei.

Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare — apa/canal, gaz si curent, in

functie de solutiile date de catre regiile locale:

- Racordarea prin extindere de retea la reteaua publica de apa si canalizare
- Bransare la reteaua de energie electrica prin posturi de transformare noi propuse
- Alimentare cu gaze naturale din reteaua publica, prin extindere de retea
- Extinderea retelelor de telecomunicatii si cablare TV din zonda a operatorilor de
specialitate, cu bransamente individuale la locuinte si la obiectivele de dotari si servicii.
Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, acestea fiind
evacuate periodic, prin societatea locala de salubritate.

Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:

Problemele de mediu relevante pentru PUZ-ul propus sunt date de:

— Protectia zonei rezidentiale si a celorlalte functiuni propuse de groapa ecologica
Cristian prin implementarea mai multor plantatii de protectie;

— Protectia calitatii apelor, realizata prin evacuarea la canalizare a apelor uzate
menajere si pluviale, cele din urma fiind trecute prin separator de namol si hidrocarburi;

— Protectia calitatii aerului, realizata prin masuri constructive de reducere a emisiilor de
gaze de ardere din centralele termice (termoizolarea cladirilor, centrale termice comune, cos
de dispersie de mare inaltime).
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Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

PUZ-ul propus respecta prevederile OUG 195/2005 privind protectia mediului,
aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative subsecvente.
Dintre acestea, relevante sunt:
- Legea 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;
- 0UG 92 /2021 privind regimul deseurilor aprobata prin LEGEA 17/2023;
- Legea apelor nr. 107/1996.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prevenirea riscului de inundatii se realizeaza prin dimensionarea corespunzatoare a
instalatiilor de canalizare menajera si pluviala.

Riscurile generate de cutremure sunt prevenite prin proiectarea seismica a cladirilor.

Se vor respecta prevederile documentatiilor tehnice referitoare la fundatii, in
concordanta cu concluziile studiului geotehnic.

Prin adoptarea masurilor de protectie a calitatii apelor si aerului, precum si protectia
impotriva zgomotului si vibratiilor, sunt prevenite riscurile pentru sanatatea umana.

Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:
Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor.

Probabilitatea ca sa se produca efecte indezirabile asupra mediului este scazuta,
avand in vedere ca activitatile de locuire, invatamant, sport si servicii, depozitare si mica
productie sunt de tip nepoluant.

Aditional, separat de zona rezidentiala prin plantatii de protectie, se propune
extinderea zonei industriale in vederea conturarii unui pol industrial, de depozitare si de
logistica atractiv.

Daca chiar se vor produce vor fi de durata si frecventa redusa, efectele fiind
reversibile la eliminarea cauzei, limitate spatial la perimetrul amplasamentului.

Natura cumulativa a efectelor
Efectele sunt cumulative cu cele ale folosintelor zonelor de locuintei, invatamant, sport si
servicii din vecinatati.

In ceea ce priveste efectul cumulativ asupra factorilor de mediu, generat de realizarea
noului plan, coraborat cu vecinatatile, impactul va fi nesemnificativ, strict local si punctual
in etapa de construire fara a afecta o suprafata mare, respectiv de durata scurta si numai in
jurul acestei zone.

Natura transfrontaliera a efectelor
Nu este cazul.
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Riscul pentru sanatatea umana

in vederea asigurarii protectiei mediului si a sdn&tatii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate.
Prin planul propus nu este afectata starea de sanatate a populatiei.

Pentru diminuarea impactului vizual, olfactiv, de mediu si pentru medierea vecinatatii
Gropii Ecologice Cristian, se propune introducerea a 3 fasii plantate succesive pana la zona
de locuinte, astfel:

- o0 prima plantatie de protectie (zona TFPP conform RLU, cu vegetatie densa si

plantatii de Tnadltime variatd) de latime minima de 150m, in jurul Gropii Ecologice;

- 0 zona de perdea verde de-a lungul vaii de pe teren, (zona SVV conform RLU) cu

vegetatie variata, lata de minim 15m pe fiecare parte a canalului;
o a doua plantatie de protectie (zona TFPP, cu vegetatie densa si plantatii de inaltime
variatd) de latime minima de 30m, care separa zona rezidentiala de cea industriala.

Astfel, zona de locuinte este amplasata la o distanta considerabila (intre 726m si 755m,
ca distante minime) fata de groapa ecologica, fiind separata atat prin plantatiile de protectie
si perdelele verzi propuse cat si prin zona industriald, reducand semnificativ orice impact
negativ asupra populatiei.

Marimea si spatialitatea efectelor

Efectele sunt nesemnificative ca marime, limitate spatial la nivelul perimetrului
amplasamentului.

Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

in conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea lll- zone protejate”
si anexele sale publicate in MO 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes,
desemnate in vecindtatea amplasamentului. in apropierea perimetrului studiat nu se afl
nici o arie de protectie acvifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate.

Depdsirea standardelor sau a valorilor limitd de calitate a mediului
- nu se depasesc valorile limita.

Folosirea terenului in mod intensiv

Terenul studiat are prevazute ample suprafete de spatii verzi, concretizate prin
plantatii de protectie, perdele verzi, zone verzi amenajate si Padurea Razi.
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Indicatori urbanistici propusi:

Management

System

certification

1ISO 9001
ISO 14001
ISO 45001

Indicatori urbanistici maximi teren studiat in PUZ

Procent Inaltime
Zona functionala POT CuT minim Reglnmvm'axm de maxima (in .
; zona inaltime punctul cel mai

verde inalt)
L1 - Zon4 locuinte individuale 3%% | 07 40% | (S)(D)+P+1E+M/Er 11m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 4.1
aferenta UTR 4 30m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 4.2
aferenta UTR 4 22,5m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 6.1
aferentd UTR 6 32m
Ll?e-rsrﬁgad_r;céugtrle/dep02|tare -zonaID 6.2 70% 25 20% (S)+P+5E som
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 7.1
aferenta UTR 7 33m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID 7.2
aferentd UTR 7 28,5m
ID - Zona industrie/depozitare - zona ID
aferenta UTR 05 31m
Iv - Zona de invatamant - scoli, crese,
gradinite, afterschool etc. 40% 1,5 20% (S)/(D)+P+2E+M/Er 13,5m
S - Zona servicii, comert etc. - zona S
aferenta UTR 1 13,5m
> - Zona servietl, comert efc. - zona S 60% | 16 20% | (S)(D)+P+2E+M/Er pom
S - Zona servicii, comert etc. - zona S
aferenta UTR 3 25,2m
Sp - Zone verzi, sport, sala polivalenta,
agrement, recreatie etc. 60% 2.5 20% (S)/(D)+P+2E 25,2m
SVP - Zone verzi, parcuri, scuaruri, agrement | 5% 0.2 90% (S)(D)+P 7m
SVV - Perdele verzi 90%
TFPP - Perdele de protectie nu e cazul 100% nu e cazul nu e cazul
Padure-parc 95%

Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international
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Nu este cazul.

3.8.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Vor fi rezervate zonele de protectie ale instalatiilor tehnico-edilitare, conform
avizelor emise, aceste spatii avand destinatia de spatii verzi.

Toate terenurile se pot concesiona sau vinde in viitor, in functie de strategia
autoritatilor locale, conform procedurilor legale Tn vigoare.

3.8.2. Bilant teritorial - propunere de utilizare a terenului

Prezentul PUZ prevede terenuri aflate in domeniul privat al Comunei Cristian, precum
si din domeniul public al acesteia.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca investitia propusa se incadreaza in
politicile de dezvoltare ale comunei, prin completarea zonei industriale existente, separarea
acesteia prin plantatii de protectie de o noua zona rezidentiald cu toate functiunile necesare
aferente, servicii si invatamant care pot raspunde si nevoilor localnicilor din cartierul
fnvecinat deja existent, intre terenul reglementat si DN 1/7.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
U.T.R.

In urma implementdrii investitiei care face obiectul prezentului plan urbanistic,
consideram ca intregul UTR va avea de castigat, atat din punct de vedere economic, cat si
social, prin cresterea atractivitatii intregii zone. in plus, in urma implementdrii investitiei vor
fi platite taxe la bugetul local (taxe pe autorizare, taxe pe proprietate) si vor fi create locuri
de munca (atat pe perioada de executie, cat si in perioada de operare). De asemenea,
consideram ca disfunctionalitatile prezentate in documentatie isi gasesc rezolvarea prin
conceptul prezentat.

6. CATEGORII DE COSTURI

6.1 Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Detalierea investitiilor propuse (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in
Planul de actiuni - parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.
Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
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Detalierea investitiilor propuse (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in
Planul de actiuni - parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

Primaria Comunei Cristian va suporta costurile necesare realizarii infrastructurii rutiere si
edilitare care se vor realiza pe domeniul public existent in interiorul PUZ.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

Primaria Comunei Cristian va suporta costurile interventiilor necesare realizarii
infrastructurii rutiere si edilitare, care se vor realiza pe domeniul public existent, in exteriorul
terenului reglementat, in masura in care acestea vor fi necesare pentru realizarea proiectului
ce face obiectul PUZ.

Detalierea acestor costuri (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in Planul de

actiuni - parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

7. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Comunei Cristian;

- corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si
zonele adiacente;

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a
constructiilor pe zona studiata.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal si Regulamentul aferent acestuia devin documente
necesar de coroborat si introduse in prevederile PUG Comuna Cristian odata cu refacerea
acestuia.

intocmit: Sef proiect:
Dipl. Arh. Sandra Andrei Dipl. Arh. Radu D. Radoslav
Dipl. Arh. Diana Lucaciu
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