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intocmire si aprobare PUZ initiat cf. Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
cu modificarile si completarile ulterioare, pentru:CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE
COLECTIVE
CITY RESIDENCE CONSTRUCT SRL jud. Sibiu, Sibiu, strada Deventer nr 25, bloc 25
jud. SIBIU, Sibiu, sir. Macului, nr.FN; CF 119444 Sibiu si CF 109645 Sibiu

S.C. PROIECT CITY RESIDENCE S.R.L.
sef proiect urbanism: arh. urb. Radu Trausan
proiectat: arh. urb. Octavian Mitrea

07/2023

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului:

lnltlator/Proprietar:
Amplasament:

Proiectant:

Proiect numar:

Data elaboriirii: Aviz de oportunitate
Documentatie preliminara analizata in CTATU­
lnformarea si consultarea publicului
Avizare

- Nr. 4/30.04.2024

1.2. Oblectul iucrarii
Prezenta documenta\ie tip plan urbanistic zonal a fost elaborata in scopul de a reglementa zona, precum si de a stabili modul
de rezolvare a obiectivelor de utilitate publica si modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, dimensionare si realizare a
constructiilor, amenajarilor si plantatiilor in zona - locuinte cu regim mediu de inaltime L3*. Zona este amplasata pe frontul
nordic al strazii Macului si delimitata la nord de UTR UL3, la sud de UTR UL3 iar la est de ET - zona reglementata.
Parcelele care au general PUZ este proprietate a societatii comerciale CITY RESIDENCE CONSTRUCT SRL si sunt inscrise
in CF 119444 Sibiu si CF 109645 Sibiu, localizata la nord de strada Macului.
La cererea initiatorului, a fast obtinut certificatul de urbanism cu nr. 1353 din 27/07/2023 prin care este prevazuta necesitatea
elaborarii unei documenta\ii de urbanism tip PUZ. Scopul elaborarii PUZ ii constituie restructurarea zonei prin asigurarea
drumurilor publice necesare, asigurarea echiparii edilitare, asigurarea suprafetelor destinate dotarilor publice, stablllrea
reglementarilor privind accesele, circulatia, regimul de construire, functiunea, inaltimea maxima admisa, retragerile cladirilor
fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale sl posterioare ale parcelelor, precum si caracteristicile arhitecturale ale
cladirilor de pe amplasamentul ce face obiectul PUZ.

prevederi ale programulul de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatii
Conform documentatiei de urbanism nr. U066SB/2008 faza PUG, aprobata prin HCL Sibiu nr. 165 din 28.04.2011,
amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatii apartine intravilanului municipiului Sibiu, respecliv zonei functionale
"UTR L3 - Zona de urbanizare cu regim mediu de inaltime.
in limpul etapei de consullare a popula\iei al noului PUG Sibiu, s-a depus solicitarea nr. 28327 din 15.04.2024, prin cares-a
cerut eliminarea incadrarii in zona ET si revenirea la destina\ia UL3, conform prevederilor din PUG 2011, proiectantul noului
Plan Urbanistic General al Municipiului Sibiu a transmls, la data de 27.01.2025, urmatorul raspuns:
"Avand in vedere faptul ca a fosf emis Avizul de Oportunilate nr. 4/30.04.2024, propunerea PUG va modifica func/iunea
terenurilor in cauza, in conformifate cu acesf aviz. Totodatii, se va fine cont de posibilitafea ca anumi/i avizatori sa aduca
ajustari suplimentare propunerilor PUG, in functie de cerintele specifice fieciiruia.
Conform certificatului de urbanism nr 1353 din 27/07/2023 eliberat de Primaria Municipiului Sibiu, parcela este situata in
intravilanul municipiului Sibiu.

solicitari ale temei program
Conform temei de proiectare, pe parcela ce a general prezenta documentalie se intentioneaza construirea unui ansamblu de
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locuinte colective cu toate dotarile necesare. La solicitarea initiatorului a fast obtinut certificatul de urbanism ce mentioneaza
interdictie temporara de construire pana la elaborarea documentatiei PUZ.

1.3. Surse documentare

Hsia studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- Planul Urbanistic General al municipiului Sibiu si Regulamentul local de urbanism aferent PUG, nr.

U066SB/2008, aprobat prin HCL Sibiu nr. 165 din 28.04.2011;
- Certificatul de urbanism nr. 1353 din 27/07/2023, eliberat de Primaria municipiului Sibiu;
- Aviz de oportunitate nr. 4 din 30/04/2024 emis de Primaria municipiului Sibiu.
- SDEE AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL CONDITIONAT Nr. 7020231226814 / 01.03.2024
-Aviz tehnic ANIF penlru PUZ nr 29/ 15.02.2024
lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- ridicarea topografica intocmita de ing. A. Vrabie, posesor al certificatului de aulorizare seria RO-SB-F nr 0115
- studiul geolehnic intocmil de geolog Radu Berghea.
date statistice
Nu este cazul
proiecte de lnvestltll elaborate pentru domenil ce prlvesc dezvoltarea urbanistica a zonel
Nu estecazul

2. STADIUL ACTUALAL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
date privind evolutia zonel

Conform PUG Sibiu, lerenul esle siluat in intravilanul municipiului Sibiu, iar conform extrasului de carte funciara, categoria
de folosinta a terenului este faneata.
Terenul apartine, conform Planului urbanislic general, zonei UTR L3 - locuin\e cu regim mediu de inaltime.
in timpul etapei de consultare a populatiei al noului PUG Sibiu, s-a depus solicitarea nr. 28327 din 15.04.2024, prin cares-a
cerul eliminarea incadrarii in zona ET si revenirea la destinatia UL3, conform prevederilor din PUG 2011, proiectantul noului
Plan Urbanistic General al Municipiului Sibiu a transmis, la data de 27.01.2025, urmatorul raspuns: "Avand in vedere faptul
ca a fost emis Avizul de Oportunffate nr. 4130.04.2024, propunerea PUG va modifica func/iunea terenurilor in cauza, in
conformitate cu acest aviz. Totodata, se va fine cont de posibilitatea ca anumiti avizatori sa aduca ajustari suplimentare
propuneri/or PUG, in func/ie de cerin/e/e specifice fiecaruia.

caracterlstlcl semnlllcatlve ale zone!, relatlonate cu evolutia localitatii
Momentan, terenul ce a general prezentul studiu este liber de conslructii. Terenurile invecinate ce fac parte din UTR-ul studiat
sunt libere de conslructii, sau ocupate cu cladiri de locuit (frontul nordic al strazii Macului - UTR L1 u)
Evolutia de-a lungul timpului a localitatii, a dus la o stagnare a dezvoltarii in zona amplasamentului. Frotul strazii principale,
Calea Surii Mari a cunoscul o dezvoltare rapida in ultimii ani (zona comerciala "Selgros", centrul comercial "Prima", etc). In
schimb, zona din planul secund a stagnal.

potential de dezvoltare
Prin pozitie, accesibilltate si posibilitate de cooperare in domeniul edilitar, precum si prin localizarea in zona limitrofa
cartierului rezidential Calea Surii Mari/Obar, zona prezinta posibilitati de dezvollare a functiunii rezidentiale, comerciale.

2.2. lncadrarea in locatitate
pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul ce face obiectul prezentului studiu esle silual in inlravilanul municipiului Sibiu, in partea nordica a acestuia,
Terenul esle proprietate privata a persoanelor ju rid ice, conform extrasului CF 119444 Sibiu si CF 109645 Sibiu -
proprietate SC CITY RESIDENCE CONSTRUCT SRL.

relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, domeniul edilitar, servirea cu
institutii de lnteres general etc.

Zona studiata este deservita de o cale de circulatie majora, respectiv Calea Surii mari, ce realizeaza legatura cu zona centrala
a orasului, precum si legatura cu reteaua de circulatie rutiera nationala si internationalaA1. Amplasamentul studiat se gaseste
la aproximativ 4 km de centrul municipiului Sibiu, cu toate echiparile edilitare si de interes general aferente unei astfel de
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zone, si partea de vest a intravilanului localitatii precum si in imediata vecinatate a centrului comercial PRIMA Shopping
Center.

2.3. Elemente ale cadrului natural
elemente ale cadrulul natural ce pot lntervenl in modul de organlzare urbanistica: relieful,
reteaua hldrograficii, clima, condltii geotehnice, riscuri naturale

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul se incadreaza in zona de terasa a raului Cibin. Din punct de vedere al
stratificatiei terenului, perimetrul cercetat este caracterizat prin existenta unei stratificatii uniforme si orizontale. Astfel, s-a
executat un foraj cu adancimea de 6m CTN, diametru 100mm si analizate in Laborator Gr.II SC Cencontruct SRL,
Timisoara1 :

Pconv = 280kPa.
Fundatiile vor fi dispuse la adancimea de minim 2,50m fata de CTN.
Clima este temperata, de trecere intre clima oceanica si cea continentala, cu o temperatura medie de 8,9°C.
Incarcarile date din zapada sunt de 150 daN/mp.
Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet in zona amplasamentului este de 0,90 m.
Normativul P100 - 1/2013 incadreaza amplasamentul in urmatorii parametrii seismici: ag =0,20g, perioada de colt Tc= 0,70
sec si zona "D".
Nive/u/ apei subterane - niveluf hidrostatic este cantonal la -0, 70m fata de CTN.

2.4. Circulatia
aspecte crltlce privind desfasurarea in cadrul zonal a clrcutatiel rutlere

Circulatia rutiera majora se desfasoara pe strada Calea Surii Mari care realizeaza legatura cu zona centrala a orasului. In
2025 s-a finalzat sensul giratoriu 'Selgros' care faciliteaza racordul intre Calea Surii Mari si strada Macului. Gabaritul actual
al strazii Macului este nesatisfacator pentru traficul care va fi generat. De aceea, dezvoltatorul isi asuma, pe cheltuiala proprie
largirea strazii Macului la un profil cu o ampriza de 9,30m (alcatuit din trotuar 1.80m, doua benzi de circulatie de 3.50m si o
zona verde cu latime de 50cm), respectiv 10,50m (alcatuit din trotuar 3.00m, doua benzi de circulatie de 3.50m si o zona
verde cu latime de 50cm). In prezent, un proiect de largirea circulatiilor este in realizare de ing Maria Cuzic.
Accesul carosabll la parcela ce a general prezenta documentatie se poate face dupa cum urmeaza:
- din Calea Surii Mari - sens giratoriu ,Selgros • -strada Macului;

capacitati de transport, greutatl in fluenta circulatiei, necesitati de modernlzare, capacltatl
si trasee ale transportului in comun etc.

Strada Calea Surii Mari, localizata la est de amplasamentul studiat, strada de categoria I - magistrala, are la momentul actual
ampriza de aproximativ 18 m cu circulatie in doua sensuri si cate o banda, respectiv doua benzi pe sens, fiind suficienta ca
gabarit pentru preluarea traficului. Legatura cu calea Surii Mari se realizeaza prin intermediul strazii Macului, avand la
momentul actual o ampriza de aproximativ 5 m, circulatie intr-un sens si un trotuar de 1,50 cm latime. Gabaritul drumului este
insuficient pentru traficul general. De aceea, dezvoltatorul isi asuma, pe cheltuiala proprie largirea slrazii Macului la un profit
cu o ampriza de 9,30m (alcatuit din trotuar 1.80m, doua benzi de circulatie de 3.50m si o zona verde cu latime de 50cm),
respectiv 10,50m (alcatuit din trotuar 3.00m, doua benzi de circulatie de 3.50m si o zona verde cu latime de 50cm).1n prezent,
un proiect de largirea circulatiilor este in realizare de ing Maria Cuzic.

studlu traflc
7.PROGNOZA DE TRAFIC PENTRU SCENARIUL ,CU PROIECT"
7 .1. Scenariul contrafactual Jara proiect'

Fluxurile de trafic de perspectiva se obtin prin confruntarea dintre cererea de transport prognozata pentru orizontul de
perspectiva pentru care se realizeaza analiza si oferta de transport materializata prin reteaua de transport prognozata pe
acelasi orizont de limp. Parametrii primari ai scenarului contrafactual "Iara proiect' au lost prezentati anterior. Modificarile

Studiu geotehnic, ing. Radu Berghea

Strat vegetat
Argila prafoasa maronie
Argila nisipoasa neagra
Argila nisipoasa
Nivel hidrostatic cantonal la -0, 70m

-0,50 0,50m
-2,00 1,50m
-3,50 1,50m
-6,00 2,50m

Foraj F1
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ce pot surveni in acest scenariu sunt afectate de lucrari edilitare la punctele rezidentiale amplasate de-a lungul strazii
Macului.

7.2. Scenariul contrafactual "cu proiect"
Pentru implementarea scenarului este necesara recalibrarea modelului de transport pentru anii de prognoza.
Pentru scenariul "cu proiect" trebuie luat in considerare cresterea gradului de satisfactie a cetatenilor in utilizarea
transportului in
comun, determinata de urmatorii parametrii:
- Cresterea volumelor de trafic pe segmentul DN14, obiectivul rezidential - Mun.Sibiu.
- Scaderea vitezei de tranzit in zona obieclivului rezidential
- Diversificarea modelului de transport pe segmentul de trafic obiectiv rezidential - Mun.Sibiu.
Proiectul prevede transformarea actualei strazi Macului intr-o artera cu doua benzi de circulatie, cate una pentru fiecare
sens.
In acest caz, capacitatea de transport a drumului creste semnificativ.
Aplicat, vom lua in considerare urmatoarele:
fw=1 (Factor de latime), deoarece este indeplinit factorul de lalime a drumului de 3,5 m pentru fiecare banda·de rulare.
fHV = 1 (Factor vehicule grele), deoarece drumul nu va fi ulilizat de camioane si autobuze.
fp = 1 (Factor de utilizator), deoarece drumul va fi utilizat doar de soferi rezidenti.
Tinand cont de acesli factori consideram capacilalea reala de transport a drumului la valoarea de 1.700 veh./h penlru
fiecare sens de
trafrc.
Ca urmare, valoarea de var/ a volumului de trafic pentru fiecare sens de trafic devine 635 de veh./h.
In concluzie, capacitatea de transport a drumului proiectat va putea prelua volumele de trafrc in scenariul contrafactual "cu
proiect".

concluziile studiului de trafic
1. Traficul rutier existent este determinat de activitalile strict rezidenliale din zona si are un caracter ciclic, usor de previzionat,
inscriindu-se in valoarea capacitalilor de transport ale drumului.
2. Valorile actuate ale volumelor de trafic sunt influentate de traficul pe segmentul DN14 pe ambele sensuri, valori ce sunt
influentate strict obiectiv de programul de lucru al Targului Obor, cat side programele de functionare a obieclivelor
comerciale din zona.
3. In vederea desfasurarii unei circulatii in condilii depline de siguranla si confort pe reteaua stradala existenta, se recomanda
reamenajarea spatiilor laterale ale drumului, amenajarea trotuarului si imbunatatirea factorului de latime.

2.5. Ocuparea terenurllor
prlnclpalele caracteristicl ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul ce a general prezentul studiu este liber de construclii. Limilrof zonei sludiate, la est se afla o zona de locuinte si o
zona de activilali economice cu caracter lertiar (fara productie).
Evolutia de-a lungul tlmpului a localitatii, a dus la o stagnare a dezvoltarii in zona amplasamentului. Frontul strazii principale,
Galea Surii Mari a cunoscul o dezvoltare rapida in ullimii ani (zona comerciala "Selgros", centrul comercial "Prima", etc). In
schimb, zona din planul secund a stagnat.

relationari intre functlunl
Zona sludiala, incadrata UL3 se afla in interiorul UTR UL3.

gradul de ocupare a zonei cu fond constrult
Parcela ce a general prezenta documentatie este libera de constructii.

aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit existent in zona consta, asa cum s-a mentionat, in constructii destinate locuirii, cu regim de inaltime P+2
(frontul nordic al strazii Maculului) construite sau reabilitate dupa 1980 si aflate in general intr-o stare buna. In rest zona
este libera de construclii

asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona este deservita din acest punct de vedere, de zona dezvoltata pe ambele fronturi ale strazii Calea Surii Mari, si
respectiv de zona centrala a orasului, localizata la o distanta de 4 km, de care este legata prin intermediul strazii Calea
Surii Mari si respectiv a strazii Macului.

asigurarea spatiilor verzi
Se impune reconfigurarea si replantarea vegetatiei in interiorul parcelei, precum si realizarea de plantatii de
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aliniament. in aces! sens, se propune instiluirea unor planta\ii de aliniament de-a lungul strazii Macului, pe slrada F.N.
situata la nordul terenului studiat, precum si pe limitele laterale ale parcelei, in spatiul dintre limita de proprietate si parcaje.

De asemenea, in cadrul zonelor de parcare var fi amenajate insule verzi planlale, contribuind la imbunatatirea
microclimatului si la inlegrarea peisagerii a ansamblului. ln spa\iile libere de construc\ii se vor amenaja locuri de joaca,

alte zone verzi si interventii de amenajare peisagera.
se va Evita impermeabilizarea terenu/ui
ln zonele aferente amprentei subsolului (subteran: parcaje, adapost ALA), la nivel suprateran se propune

amenajarea unei piatete urbane, care va include !erase verzi inierbate, mobilier urban, plantatii in ghivece, pavaje din dale
inierbate, circula\ii pietonale, locuri de joaca si zone destinate relaxarii.

existenta unor rlscuri naturale in zona studiata sau in zonele veclne
Nu este cazul.

principalele disfunctionalitati
Gabaritul actual al strazii Macului este nesatisfacator pentru traficul care va fi general. De aceea, dezvoltatorul isi asuma, pe
cheltuiala proprie largirea strazii Macului la un profil de 9,30m (in dreptul zonei de case), respectiv 10,50m (in dreplul
ansamblului propus). Ca solutie, in prezent se realizeazii un proiect de largirea circulaliilor de ing Maria Cuzic.

De asemenea, conform studiului geo, rezulta faptul ca nivelul apei subterane ridica, nivelul hidrostatic esle cantonal la -0, 70m
fata de CTN.

Zona studiatii este flancata in partea de vest de o zona incadrata Et- ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE TERTIARE (fara
produc\ie). Cu toate acestea, doar frotul strazii principale, Galea Surii Mari, a cunoscut o dezvoltare rapida in ultimii ani (zona
comerciala ,Selgros', centrul comercial "Prima", etc). In schimb, zona din planul secund, adiceanta zonei studiate, a stagnat.
Ca masura, s-a prevazul o retragere de 15,00m a edificabilului fata de limita laterala vestica.

2.6. Echipare edilitara
stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatll

Utilitatile vor fi asigurate din retelelor tehnico-edilitare ale orasului - energie electrica, gaz, apa, telefonie.
principalele disfunctionalitati

Retele edilitatare existente pe strada Macului, vor fi prelungite.

2.7. Probleme de mediu
relatia cadru natural - cadru construit
situafiei existente se constata ca sunt respectate normele de prolectie a mediului in conformilale cu ordonanta
nr 19512005 privind protectia mediului cu completarile aferente.

evldentlerea rlscurllor naturale si antropice
Nu estecazul.

marcarea punctelor sl traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare ce
prezinta riscuri pentru zona

Amplasamentul este traversal de o linie electrica aeriana de 110kV (se menline) side doua linii LEA 20kV (ambele propuse
LES 20KV)- cf. aviz favorabil condi\ionat nr. 7020231226814/01.03.2024.

evldentlerea valorllor de patrlmonlu ce necesita protectie
Nu este cazul.

evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei
Optiunile populatiei sun! analizate si preluate in urma procedurii de informare si consultare a publicului, in conformitate cu
HCL Sibiu nr. 137 din 28.04.2011.
Punctul de vedere al administratiei publice locales-a manifestal in prevederea in planul urbanislic general a restructurarii
zonei cu caracter industrial si prevederea de locuinle cu regim mediu de inaltime pentru amplasamentul studial.

Din analiza
de urgenta

precum si
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3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Ridicarea topografica pune in evidenta un teren relativ plat - +407.95m la limita nordica, respective +407.20m la limita
sudica ~ pe o lungime de 285m.
Parcelele proprietate CITY RESIDENCE CONSTRUCT ce au general prezentul studiu (CF 109645 Sibiu, S-10400mp si CF
119444 Sibiu, S=22700mp), au forma regulata, cu latura paralela cu macului avand aproximativ 88 m lungime si mergand
in adancime aproximativ 283-302 m.

Conform studiului geotehnic, avand in vedere structura si caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare se pot
trage urmatoarele concluzii:
Din punct de vedere al stratificatiei terenului, perimetrul cercetat este caraclerizat prin exislenta unei stratificatii unilorme si
orizontale. Astfel, s-a executat un foraj cu adancimea de 6m CTN, diametru 100mm si analizate in Laborator Gr.II SC
Cencontruct SRL, Timisoara2 :

Slrat vegelal
Argila prafoasa maronie
Argila nisipoasa neagra
Argila nisipoasa
Nive/ hidrosla/ic cantonal la -0, 70m

-0,50 0,50m
-2,00 1,50m
-3,50 1,50m
-6,00 2,50m

Foraj F1

Pconv = 280kPa.
Funda\iile vor Ii dispuse la adancimea de minim 2,50m fata de CTN.

3.2. Prevederi ale PUG
Conform documentatlei de urbanism faza PUG, aprobata prin hotararea Consiliului Local al Municipiului Sibiu nr. 165 din
28.04.2011, lerenul este siluat in intravilanul municipiului, in partea vestica a acesluia, in zona UTR UL3 Locuinte cu regim
mediu de inaltime.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Se vor valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului si conditiile optime de lundare.

3.4. Modernizarea circulatiei
organlzarea clrculatiei fl a transportulul In comun (modernlzarea fl completarea arterelor
de clrculatle, aslgurarea locurllor de parcare fl garare; amplasarea statlllor pentru transportul in
comun; amenajarea unor intersectii; sensuri unice; semaforizari etc.)

Realizarea investitiei ce face obiectul prezentei documentatii implica viabilizare a terenurilor in primul rand in direclia
configurarii unei retele de circulatie carosabila si pietonala coerente atat prin modernizare drumurilor existente, cat si prin
prelungirea unor noi strazi, conform prevederilor PUG.
in acest sens, strada Macului va fi adusa la un prolil de 9,30m (alcatuit din trotuar 1.80m, doua benzi de circulatie de 3.50m
si o zona verde cu latime de 50cm), respectiv 10,50m (alcatuit din trotuar 3.00m, doua benzi de circulatie de 3.50m si o zona
verde cu tatime de 50cm). Acesta va Ii extins spre vest pentru a realiza legatura cu ansamblul rezidential ce urmeaza a se
dezvolla
Necesarul de parcaje va fi dimensional conform anexei nr. 2 la Regulamentul local de urbanism aferent PUG. in situatiile
care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi dimensionat prin insumarea parcajelor
necesare functiunilor in parte.
Penlru parcelele ce au general prezenta documentatie, platformele de parcare au fost dimensionate functie de datele de
tema ale initiatorilor, cu respectarea prevederilor PUG. Platformele de parcare vor Ii detaliate la lazele ulterioare (documenta\ii
pentru obtinerea autorizaliei de construire).

organizarea clrculatiei pletonale (trasee pletonale; piste pentru biciclisti; conditii speclale
pentru handicapati)

Circulatia pietonala si circulatia pentru biciclisti in interiorul amplasamentului va fi deservita de trotuarele

2 Studiu geotehnic, ing. Radu Berghea
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si respectiv pistele de biciclete ce bordeazii circula\iile rutiere.

3.5. Zonificare functionala reglementiirl, bilant terltorial, lndlcl urbanistlcl
Din punct de vedere a zonificarii functionale, conform documentatiei de urbanism faza PUG si RLU, aprobata prin HCL Sibiu
nr. 165/28.04.2011, amplasamentul studiat se afla situat in intravilanul municipiului Sibiu, respectiv in zona de locuinte cu
regim mediu de inaltime, localizata in partea nordica a intravilanului, parcelele proprietate CITY RESIDENCE CONSTRUCT
SRL ce au general prezenta documentatie avand categoria de folosinta faneata, conform extrasului CF.
Conform certificatului de urbanism nr. 1353 din 27/07/2023, eliberat de Primaria municipiului Slbiu este solicitata
elaborarea unei documentatii de tip plan urbanistic zonal pentru stabilirea modului de configurare a zonei.
Constructiile nou-propuse vor avea un aspect arhitectural si dotari corespunzatoare functiunilor posibile, respectiv locuinte si
echipamente publice aferente zonelor de locuinte. Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Sunt interzise orice amenajari care pot determina scurgerea apelor meteorice
pe domeniul public sau pe parcelele adiacente.
Reglmul de inaltime va fi conform plansei nr. U02 - Reglementari urbanistice - zonificare din prezenta documentatie si
RLU aferent, stabilit la S+P+3+M, S+P+3+R, S+D+P+2+M, S+D+P+2+R, respectand o inaltime maxima la cornisa
superioara sau la aticul ultimului nivel neretras de 16 m si o inaltime maxima a cladirilor masurata la coama acoperisului
sau la aticul nivelului retras de 20 m.
Reglmul de allnlere a construc\illor: crileriile pe baza carora s-au stabilit limitele de aliniere, respectiv
zonele edificabile ale parcelelor, sunt urmatoarele:

- regimul de inaltime propus;
- profilele transversale ale cailor de circulatie;
- constructiile invecinate;
- zonele de protectie sanitara;

Retragerile se vor face in conformitate cu plansa nr. U.02 Reglementari urbanistice - zonilicare din prezenta documentatie
si RLU aferent.
Este prevazuta o retragere minima a cladirilor fata de aliniamentul nou propus la strada Macului, conform plansei nr. 2
Reglementari urbanistice de 3.00 m.
Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor cu o distanta minima egala cu jumatatea inaltimii, masurata la
cornisa superioara sau atic in punctul eel mai inalt, dar nu mai putin decat 15.00m spre vest respectiv 15.00m spre est.
Cladirile se vor retrage fata de alinimentul nordic nou propus (strada FN) de 3 m.
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai inalte, masurata
la cornisa sau atic in punctul eel mai inalt. dar nu mal putin decal 5 m. Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta
spre lnterspatiul dintre ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate reduce la 3/4
din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m. Cuplarea
este permisa daca este asigurata iluminarea conform normativelor.

Pentru cladirile cu regim maxim de inaltime S+P+1 + mansarda se admite un POT maxim de 35%, iar pentru cladirile cu
regim de inaltime mai mare decal S+P+1 + mansarda se admite un POT maxim de 25%.
Se admite un CUT maxim de 1,08-(suplimentare CUT cu 20%cf. lg. 350/2001, art 32, alin.7).

BILANT TERITORIAL
SUPRAFETE EXISTENTE • DOMENIU PUBLIC/ PRIVAT

Proprletata

Proprletar privat
CITY RESIDENCE CONSTRUCT SRL
CITY RESIDENCE CONSTRUCT SRL
Mun. Sibiu dom. Public
Dom. public al Statului Roman

NRCF

CF 123404-prop privata
CF 119444 -prop CITY
CF 109645 - prop CITY
CF 128517 (str. Macului)
canal desecare CP "C"

Suprafata initiala Suprafata
reglementata

4400 mp mp
22700 mp 22700 mp
10400 mp 10400 mp
2335 mp 1968 mp
1940 mp 1940 mp
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Suprafata propusa spre cedare
domenlul publlc al
Munlclplulul Slblu
{dezmembrare}

Pe baza de PUZ
1117
179

0
0

Suprafata ramasa in
prop. domenlul public al

Munlclplulul Slblu

Suprafata ramasa in
prop privata

Suprafata proprietate
Statul Romln

mp 0 mp 4400 mp 0 mp
mp 0 mp 21583 mp 0 mp
mp 0 mp 10221 mp 0 mp
mp 1968 mp 0 mp 0 mp
mp 0 mp 0 1940 mp

BIIANJ TERITORIAL PROPUS - zona reglementiirl PUZ (zona L3* +dom. Public+ Stat Roman)
Total suprafata reglementata

Total Suprafata Domenlu Public
Total Suprafata Statul Roman
Total suprafata privata rezultata - L3* (teren aferent lnvestltle pentru care
se Vi emlte A.C., cu calculul lndlcatorilor urbanistici efectuat la suprafata
initiala de 33.100mp.)

3.6. Dezvoltarea echlparii edilitare
Dezvoltarea echiparii edilitare in zona studiata se refera la repozitionarea retelelor supraterane existente prin mutarea
acestora subteran, conform legislatiei in vigoare.

allmentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va asigura prin bransament nou la reteaua de apa a localitatii, dimensionat corespunzator.
Pentru alimentarea cu apa potabila a imobilelor ce urmeaza a se construi pe terenul mai sus menlionat, se propune o
extindere de retea de apa executata cu teava _ mm, din Sir. Macului, pentru a acoperi necesarul de apa pentru viitoarele
constructii.
Conform SR 1343-1/2006 si distributiei consumatorilor, necesarul de apa potabila este urmatorul:
- pentru o cladire de tip P+ 3E+R (20-22 apartamente, regim de inaltime max. 18 m)
Debitul maxim orar: Qor max= 1.83 mc/h, ca urmare se propune ciite un bransament PEID 50 mm, care sa satisfaca nevoile
de consumuri de apa pentru 22 apartamente.
Pentru un imobil de tip P+3E+ R se va dimensiona un bransament de apa potabila conform dotiirilor
tehnico-sanitare astfel:

-lavoar=27x0,35=8.1
-cada baie=27x1 =27
-vas wc=27x0,5=13.5
-spalator bucatarie=23x1=23
-masina de spalat rufe=23x1=23
ZE=95.95, pentru c=0,4 rezulta un debit de calcul, pentru dimensionarea bransamentului:
qc=1.83 /s

Pentru fiecare imobil se dimensioneaza un bransament de alimentare cu apa PEID 50, cuplata la conducta stradala propusa
PEID 110.

canalizare
Racordul de canalizare pentru evacuarea apelor uzale menajere se va lace la reteaua de canalizare a localitatii.
Apele pluviale vor fi colectate si dirijate la reteaua publica de canalizare pluviala.
Canalizarea potentialelor imobile se va realiza in sistem divizor, apele reziduale menajere liind preluate prin intermediul
unel canalizari subterane realizata din tuburi PVC-KG, care apoi se vor deversa in caminul de racord canalizare menajera
propus, si apoi prin intermediul racordului din PVC KGM 160 mm, apele uzate se vor deversa in releaua de canalizare
menajera stradala propusa.
Apele pluviale vor fi preluate prin jgheaburi si burlane si deversate in paraul existent in zona.
Conform STAS 1795/87 si STAS 1846/90 rezulta urmatoarele deblte de calcul pentru canalizarea menajera:
Debitul orar maxim pentru un imobil P+ 3E+R:

37008 mp 100.00%
3264 mp 8.82%
1940 mp 5.24%
31804 mp 85.94%
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qs max= 3 1/s ; qs=0,49
Qc= 3.35 s => Racord de canalizare PVC- KG 110 mm - pt. un potential imobil, cuplat la caminul de racord canalizare
menajera.
Pentru colectarea apelor uzate menajere se dimensioneaza conductele de canalizare PVC-KG 110 pentru racord, respectiv
PVC-KG250 pentru conductele stradale.
Racordul canal se va poza la adancimea minima de inghet si se va realiza cu panta optima, continua si se va lega printr-o
piesa speciala de racord etansa, fiind prevazuta cu mufa flexibila la punctul de cuplare in colectorul stradal.
Caminele de vizitare si de racord ale canalizarii proiectate se vor realiza din tuburi de beton armat Dn
800mm si vor fi prevazute cu capace de tip necarosabil.

canalizarea pluviala
Pentru a prelua apele pluviale de pe intreaga suprafata a constructiilor si parcajelor racordul de canalizare pluvialii propusii
va fi PVC 160 mm care va deversa apele pluviale controlat, in paraul aflat in zona.

allmentare cu energle electrlcii
Retele de energie electrica existente
Sistemul centralizat de alimentare cu energie electricil existent in prezent se afla pe stilzile adiacente
zonei studiate astfel:

- Pe strada Macului exista linii electrice subterane 20 kV care alimenteazil PT;
- La limita nordicil a amplasamentului existil traseul retelei de inalta tensiune LEA 110 kV intre stalpii. ~cu un

culoar de siguranta de 37 m din axul LEA
-Terenul este strabatut de doua linii LEA 20kV, ambele propuse LES 20kV.

Retele de energie electricii propuse
Alimentarea zonei studiate se poate face prin extinderea retelei de energiei etectricil, medie tensiune, LEA 20 kV, localizata
la limita de sud a parcelei ce a general prezenta documentatie.

Telecomunicatii
Se va realiza racordul la reteaua din zona.

alimenatare cu gaze naturale
Retele de gaze naturale - situatie existenta
Pe strada Calea Surii Mari existil o conductil de gaze naturate, presiune , ingropata,
Pe strada Macului exista o retea de gaze naturale, presiune , ingropata, executata cu teava din_.
Retele de gaze naturale -- situatia propusa
Pentru alimentarea cu gaze natural a zonei propuse prin PUZ si racordare la reteaua de gaz existenta se propune extinderea
acesteia din retelele existente, respectiv din conducta de presiune redusa existent pe strada Macului.
Bransamentele se vor termina la capilt cu un post de reglare de presiune si vor fi dimensionate corespunzator debitului
instalat.
Contorizarea consumului de gaz se va realiza in cadrul PRM-ului care va fi amplasat la limita de proprietate cu acces direct
din exterior.
La realizarea extinderilor de conducte de gaz si a bransamentelor se va tine cont de distantete de siguranta si coexistenta
dintre reteaua de gaz si celelalte utilitati/construct'ii stipulate in Normativul NTPEE 2008.
Pentru obtinerea acordului de acces la sistemul de distributie beneficiarii trebuie sa depuna o documentatie tehnica ealizata
de o societate autorizatil ANRE catre distribuitorul licentiat de gaze
naturale din zonii pentru stabilirea solutiei de racordare si acordarea accesului la sistemul de distributie a gazelor naturale.
Pe tot parcursul realizarii proiectarii si executiei lucrarilor de gaze se va respecta L 319 /2006 - Legea securitatii i sanatatii
in munca.

salubritate
Colectarea deseurilor se va realiza in spatii special amenajate, iar evacuarea acestora se va efectua pe baza de contract
de catre o firmii de specialitate Pubelele pentru evacuarea gunoiului menajer in mod selectiv se vor amplasa pe o platforma
betonata in incinta. Beneficiarii vor incheia contracte cu lirme specializate pentru evacuarea deseurilor, cat si pentru cele
rezultale din timpul santierului.
Dupa terminarea constructiilor, proprietarii vor incheia contracte cu firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiului in sistem
selectiv;
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Deseuri (5 fractii)

HARTIE SI CARTON

DESEURI PLASTIC SI METAL

DESEURI STICLA

TIP

CONTAINER IGLOO 1,1MC

CONTAINER IGLOO 1,1MC

CONTAINER IGLOO 1,1MC

Capacitate
container
nr.
locultori

Populatia rezidenta
din zona
reglementata

1000

Nr
contalnere
necesare

250 4

110 9

250 4

DESEURI BIODEGRADABILE CONTAINER NORMAL 1,1MC 110 9

DESEURI REZIDUALE CONTAINER NORMAL 1,1MC 110 9

3.7. Proteclia mediu/ui
diminuarea pana la ellmlnare a surselor de poluare

Functiunile propuse sunt nepoluante si nu creaza servituti vecinatatilor; nu exista riscuri naturale si
tehnologice.

epurarea fl preepurarea apelor uzate
Ape/e uzate vor Ii evacuate de la grupuri/e sanitare prin tevi de canalizare racordate ta re\eaua de canalizare menajera
publica. Apele pluviale de suprafata vor fi colectate si deversate la colectoarele de ape pluviale aferente drumului.

depozitarea controlata a deseurilor
Deseurile var Ii colectate selectiv in recipente speciale, depozitate in locuri special amenajate in aces! scop si evacuate de
catre firme de profil.

recuperarea terenurllor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzl
Nu este cazul.

organizarea sistemelor de spalii verzi
Spre caile de circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente, minim 60% din suprafete vor fi prevazute cu plantatii inalte
si medii.
Se vor asigura spatii libere de folosinta comuna in proportie minima de 10% din suprafata construita desfasurata la nivel de
parcel/i. Spatiile libere de folosinta comun/i nu pot include in acest sens gradinile de folosinta privata aferente
apartamentelor, accesele carosabile, parcajele la sol sau platforme/e de depozitare a deseurilor gospodaresti.
Se recomandii realizarea de gradini de folosinta privata, de preferinta in dreptul apartamentelor de la parterul cladirilor.

prolejarea bunurilor de patrlmoniu prin instituirea de zone protejate
Nu estecazu/.

valoriflcarea potentlalulul turlstlc fl balnear
Nu estecazul.

ellmtnarea dlsfunc\ionalltatilor din domeniul cailor de comunicalie si al retelelor edllitare majore
Nu este cazu/.

3.8. Oblectlve de utilitate publica
1/slarea ob/ectivelor de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica sunt caile de circulatie, sistemele de alimentare cu energle e/ectrica,
te/ecomunicatii, gaze, apa, canalizare, zone/e verzi.

ldentilicarea lipului de proprletate asupra bunulut /mob/I (leren +construcll/) din zona
Parcela pe care urmeaza a se realiza lnvestitia ce a general prezenta documentatie este proprietate privata a persoanelor
juridice. Parcelele de pe amplasamentul studiat sunt de asemenea proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.

delerminarea circulatiel terenurilor
Prin prezenta documentatie sunt prevazute cedari de terenuri in scopul realizarii obiectivelor de utilitate
publica, conform plansei nr. 4 - Proprietatea asupra terenurilor.
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inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zone! in prevederlle PUG
lnterventia urbanistica propusa completeaza prevederile PUG al municipiului Sibiu, atat din punct de vedere functional cat
si prin modul de conformare a conslrucliilor, circulatiilor si parcajelor, prezentul studiu urmarind clarificarea si detalierea
prevederilor PUG pe zona studiata.

categorii princlpale de lnterventie care sustin materializarea programului de dezvoltare
Solutia propusa poate fi lmplementata prin crearea cadrului legislativ corespunzator • regulament local de urbanism.
Categoriile principale de interventie le constiluie modul de configurare a circuiatiilor pe amplasamentul
sludial, traseul retelelor edililare, conformarea constructiilor In relatie cu amplasamentul, amenajarea
acceselor si a parcajelor.

prlorlti\l de interventle
Nu este cazul.

etapizarea investitiei
Etapizarea propusa pentru realizarea invesli\iei esle structurata in opt etape succesive, desfasurate in perioada iunie 2027
-octombrie 2032, conform unui scenariu optimist. in Etapa 1 (06.2027 -01.2028) se prevede largirea profilului strazii
Macului, suportata de dezvollator, precum si realizarea unui drum lehnologic necesar organizarii de santier. Etapa 2
(01.2028 - 10.2028) consta in construirea parcarii subterane aferenle ansamblului. In Etapa 3 (10.2028 - 08.2029) se
realizeaza primul corp de cladire (Bloc 1), urmata de Etapa 4 (08.2029-10.2029), care presupune finalizarea drumului din
incinta din partea de vest. Etapa 5 (10.2029-12.2030) include realizarea drumului tehnologic interior si edificarea
corpurilor de cladire 4 si 5. in Etapa 6 (12.2030-10.2031) se construieste Blocul 3 si se finalizeaza drumul de incinta.
Etapa 7 (10.2031 - 08.2032) prevede finalizarea buciei de circuia\ie interioara si construirea Blocului 2. in final, Etapa 8
(08.2032-10.2032) cuprinde finalizarea drumului de incinta din partea estica si realizarea amenajarilor peisagere,
completand astfel functional si estetic ansamblul propus. Ulterior, in Etapa 9 se vor prelua cailor de circulatie din incinla
(carosabil de 7m si eel pulin un lrotuar de 2m) de catre Domeniul public al PMS conform aulorizatiei de construire.

PREZENTUL P.U.Z. A FOST INTOCMIT IN CONFORMITATE CU GHIDUL PRIVIND METODOLOGIA DE
ELABORARE SI CONTINUTUL CADRU AL PLANULU! UBANISTIC ZONAL INDICATIV GM-010-2000, APROBAT PRIN
ORDIN M.L.P.A.T. NR. 176/N/2000.

R.L.U. AFERENT PREZENTULUI P.U.Z. A FOST !NTOCMIT IN CONFORM!TATE CU GHIDUL PRIVIND
ELABORAREA Si APROBAREA REGULAMENTELOR DE URBANISM INDICATIV GM-007-2000, APROBAT PRIN
ORDIN M.L.P.A.T. NR. 21/21/2000.

Sibiu, 09.06.2026
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