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HOTARAREA NR......

privind aprobarea documentatiei de urbanism

P.U.Z. — "MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M iN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE
BIROURI, SPATII SPORTIVE S| DE AGREMENT, SPATI| COMERCIALE S|
ADMINISTRATIVE, HOTEL, AFTER - SCHOOL/GRADINITA”

S| REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT,

IN MUN. SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA SURII MICI NR.33-39

Initiator PUZ : SC RHENANIA IMMO SRL, SC PAMIRA SPORT SRL, SC PAMIRA
PROD SRL, SC FLORADI PROD COM SRL, SC ELECTROBRANS
PROD SRL, SC ELECTROCON IMPEX SRL, SC SEGANI SRL, FAM.
PREDA, FAM. SCAUNAS, FAM. GAVRILA, GHIMPAU NICOLAE SI
GHIMPAU GABRIEL

Elaborator PUZ : BIROU DE ARHITECTURA IRINA POPA

Consiliul local al municipiului Sibiu, intrunit in sedinta ordinara din data de ........ 2026,

Analizand:
- referatul de aprobare nr. 33 802/2026 privind oportunitatea promovarii Proiectului
de hotarare pentru aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z — "MODIFICARE
FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI
ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE BIROURI, SPATII
SPORTIVE $I DE AGREMENT, SPATII COMERCIALE S| ADMINISTRATIVE, HOTEL,
AFTER - SCHOOL/GRADINITA" §I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT, IN MUN. SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA SURII MICI NR.33-
39, intocmit de initiator primar Astrid Cora Fodor,
- raportul de specialitate nr. 85202/2026 intocmit de Directia Amenajarea Teritoriului i
Urbanism cu privire la referatul de aprobare sus-mentionat,
Avand in vedere:
- prevederile PUG Sibiu aprobat cu HCL nr. 165/2011, cu modificarile ulterioare, precum
si H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism;
Avizul favorabil nr.4/13.06.2025 al Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si
Urbanism;
indeplinirea procedurii de informare si consultare a publicului, finalizatd cu Raportul nr.
71299/10.10.2024, conform Regulamentului Local pentru informarea si consultarea
ublicului aprobat cu HCL nr.137/28.04.2011;
n conformitate cu prevederile:
art. 582 alin 1 din Legea 169/2026 Proceduri demarate anterior intrarii in vigoare a
prezentului cod (1) Procedurile privitoare la elaborarea, avizarea si aprobarea
documentatiilor de urbanism si a celor de amenajarea teritoriului, demarate anterior



intrérii Tn vigoare a prezentului cod, raman supuse dispozitiilor legale in vigoare la data
initierii acestora.

- art. 32, lit. c, art.46 alin 2 lit f), art. 47 si art. 56 din Legea nr. 350/2001 cu modificarile
si completérile ulterioare privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Ordin nr.
233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001

- Ordinul 2701 din 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism si HCL 137/2011,

- PUG Sibiu, aprobat cu HCL nr. 165/28.04.2011, prelungit cu HCL nr. 72/25.03.2021 si
modificat cu HCL nr. 258/27.06.2019 si HCL nr. 368/26.09.2019

. HG 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism,

In temeiul prevederilor art.129 alin. 2 lit. b), alin. 6 lit. ¢) si alin. 7 lit. k), ale art. 196 alin.1

lit. a) si art. 243 alin.1 lit. a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba documentatia de urbanism P.U.Z — "MODIFICARE FUNCTIONALA
DINUTREi IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE, SPATII DE BIROURI, SPATII SPORTIVE SI DE AGREMENT, SPATII
COMERCIALE $SI ADMINISTRATIVE, HOTEL, AFTER - SCHOOL/GRADINITA” Sl
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT, IN MUN. SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI
F.N., CALEA SURII MICI NR.33-39, pe terenul generator PUZ inscris in C.F Sibiu cu nr. nr.
100566, 101547, 104577, 104907, 104931, 105145, 105392, 105489, 111663, 113957,
114066, 116768, 118563, 118564, 118712, 119483, 124922 in suprafata de 46.293 mp si
este proprietatea SC RHENANIA IMMO SRL, SC PAMIRA SPORT SRL, SC PAMIRA PROD
SRL, SC FLORADI PROD COM SRL, SC ELECTROBRANS PROD SRL, SC ELECTROCON
IMPEX SRL, SC SEGANI SRL, FAM. PREDA, FAM. SCAUNAS, FAM. GAVRILA, GHIMPAU
NICOLAE SI GHIMPAU GABRIEL, documentatie de urbanism intocmitd de BIROU DE
ARHITECTURA IRINA POPA - arh. Irina Popa, specialist atestat RUR, cu respectarea
conditiilor impuse in avizele de specialitate.

PREVEDERI P.U.Z. PROPUSE:

- in zona reglementata se propune reincadrarea functionald din UTR Ei - Activitati economice cu
caracter industrial in UTR M - Zona mixta

- in zona de studiu se mentine UTR Ei - Activitati economice cu caracter industrial cu detaliere
ulterioara prin documentatii de tip PUD.

Ansamblul mixt propus va cuprinde urmatoarele:

A. Zonele 1+2+3+4+4'+5

o ZONA 1 - adiacentd Caii Surii Mici - IM/imobil mixt: birouri, comert, aparthotel, after
school/gradinita+S/sala de sport,

o ZONA 2 - in interiorul ansamblului - imobile de locuinte colective B2, B2', B3,

o ZONA 3 - adiacenta strazii Frigoriferului - doua imobile mixte LBC, LBC’, la parter si etaj 1:
comert/servicii si la nivelurile superioare: locuinte colective,

o ZONA 4 - in interiorul ansamblului /strada Frigoriferului - doua imobile de locuinte colective B6,
B6’,

o ZONA 4’ —in partea de sud a ansamblului - IP - imobil parcare,

o ZONA 5 - adiacenta traseu tren urban: doua imobile locuinte colective.

B. Cladiri existente care isi mentin functiunea.
FUNCTIUNI PREDOMINANTE :

Zona reglementatad - UTR M- zona mixta: Conform RLU aferent PUZ

Utilizari admise:
» Locuinte colective
* Echipamente conexe functiunilor de locuire si de servicii



* Functiuni de turism cu caracter intraurban

* Spatii publice si zone verzi cu rol de agrement
* Functiuni de sanatate

* Functiuni de invatamant

* Functiuni sportive si de agrement

* Functiuni administrative, financiar -bancare

* Functiuni comerciale cu caracter intraurban

Utilizari admise cu conditionari:

Functiuni de cult, functiuni de cultura, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, servicii aferente
zonelor de locuinte, echipamente publice aferente zonelor de locuinte, cel putin la nivelul parterului -
cu conditia asigurarii functiunii rezidentiale (locuinte) intr-o proportie minima de 40% din Suprafata
construitd desfasuratd (SCD), la nivel de parceld, exceptie facand functiunile prevazute la Utilizari
admise, ce sunt permise la nivelul intregi parcele/imobil.

Se recomanda ca fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau
scuarurilor sa contina la parter functiuni de interes public cu acces direct.

Utilizari interzise:

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctele 1,2.

Sunt interzise functiunile industriale, cf. Anexei 1 la RGU nr.525/1996 si Regulament PUG Sibiu
prelungit cu HCL nr.72/2021.

Sunt interzise activitati sau procese tehnologice de natura sa produca poluare de orice fel (poluare
fonica, chimica) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei.

Sunt interzise lucrari de terasament de natura s afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente altele decat lucrarile necesare realizarii legaturilor carosabile si pietonale intre
circulatiile interioare si circulatiile publice vecine.

Zona de studiu - UTR Ei - Activitati economice cu caracter industrial:
Utilizari admise:
Se prevad functiuni industriale nepoluante.
Utilizari admise cu conditionari: Conform PUG Sibiu.
Utilizari interzise: Conform PUG Sibiu.

Art.2. Etape obligatorii pentru realizarea obiectivului:

1. Pentru intreaga zona reglementata se asigura viabilizarea prin conectarea la retele de
utilitati publice si reteaua stradala existenta in conformitate cu legea si regulamentele
specifice.

2. Se instituie Tn sarcina proprietarilor (pana la emiterea autorizatiilor de construire)
obligatia reglementarii juridice a terenurilor prin operatiuni de dezmembrare/comasare,
servituti de trecere.

Se propune comasarea parcelelor CF nr. 100566, 101547, 104577, 104907, 104931,
105145, 105392, 105489, 111663, 113957, 114066, 116768, 118563, 118564, 118712,
119483, 124922 in suprafata totala de 46.293 mp.

3. Obtinerea autorizatiilor de construire pentru constructiile propuse si autorizatie de
construire pentru drumuri, amenajarea acceselor si extindere retelele edilitare:

a. Lucrarile de amenajare si modernizare a drumurilor propuse in incinta (carosabile
si pietonale), iluminat public si lucrarile de extindere a retelelor edilitare publice se
efectueaza de catre investitori pe cheltuiala acestora pe terenurile dezmembrate
in acest sens, in conformitate cu plansele Plan Reglementari — Zonificare nr.A04
si Plan situatia juridica — nr.A07.

b. Pentru Calea Surii Mici lucrarile de amenajare si modernizare, iluminat public si
lucrérile de extindere a retelelor edilitare publice se efectueaza de catre investitori
pe cheltuiala acestora pe terenurile dezmembrate in acest sens, in conformitate
cu plansele Plan Reglementari — Zonificare nr.A04 si Plan situatia juridica —
nr.AO07. Acestea se vor ceda in vederea amenajarii/modernizarii — drum/ trotuar/
pista biciclete proprietate publica a Municipiului Sibiu, conform Plan Reglementari
— Zonificare nr.A04 si Plan situatia juridica — nr.A07, pana la intabularea primei
constructii. Totalul suprafetelor de teren propuse spre cedare in proprietatea



publica a Municipiului Sibiu este de 1072 mp. Cedareal/preluarea suprafetelor de
teren catre domeniul public se va finaliza doar dupa executia si receptia lucrarilor
de amenajare si modernizare, fiind obligatorie aducerea strazilor la stadiul de
realizare a stratului de uzura (asfalt). Retelele edilitare prevazute mai sus,
indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica, conform art. 29 din
H.G. 525/1996.

c. Strazile din incinta, la nivel de imbracaminte semipermanenta si organizarea de
santier aferenta investitiilor, se realizeazad concomitent sau inainte de inceperea
lucrarilor de construire a cladirilor din zona.

d. Conform Aviz Compania Nationald de cai ferate CFR SA- Suc. Brasov — nr.
288/21.07.2025:

e ,Se va realiza protectie fonicd a constructilor amplasate in zona de
protectie a caii ferate.

o Valoarea oricariu prejudiciu adus infrastructurii, suprastructurii, retelelor si
instalatiilor caii ferate va fi suportata de cétre beneficiarul acestui aviz.

e Este interzis a utiliza indicatoare si lumini de culoare rosie, galbena, verde
sau albastra care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara”.

e. Intocmirea proceselor verbale de terminare a lucrarilor de construire si emiterea
certificatelor de atestare a constructiilor, in vederea inscrierii/radierii in evidentele
de cadastru si carte funciara conform Ord. 600/2023 cu modificarile si completarile
ulterioare.

4. Tn zona de studiu se mentine UTR Ei cu detaliere ulterioars prin documentatii de
tip PUD.

Art.3. Documentatia se aproba cu principalii indicatori:

a) Indicatori urbanistici propusi:
Procentul de ocupare al terenului

Zona reglementata - UTR M: POT maxim propus = 30%.

Zona de studiu - UTR Ei: POT maxim propus = 70%.

Coeficientul de utilizare al terenului
Zona reglementata - UTR M: CUT maxim propus = 2.

Zona de studiu - UTR Ei: CUT maxim propus = 2,4.

b) Regim de construire:
conform plansei nr.A04 Reglementari - Zonificare

Zona reglementata - UTR M:
ZONA 1:
- IM/imobil mixt: birouri, comert, aparthotel,

regim de inaltime maxim D+P+6E+R,

Hmaxim cornisa superioard= 24m, Hmaxim coama/atic=28m
-after school/gradinita,

regim de inaltime maxim D+P+1E,

Hmaxim cornisa superioard= 10m, Hmaxim coaméa/atic=12m,
- S/sala de sport,

regim de indltime maxim D+P,

Hmaxim cornisa superioara= 10m, Hmaxim coama/atic=12m.




ZONA 2:

-in interiorul ansamblului - imobile de locuinte colective B2, B2', B3
regim de inaltime maxim D+P+5E+R,
Hmaxim cornisa superioara=18m, Hmaxim coama/atic=23m.

ZONA 3:
- adiacenta strazii Frigoriferului - doua imobile mixte LBC, LBC'
la parter si etaj 1: comert/birouri
regim de indltime maxim D+P+1,
Hmaxim cornisa superioard= 10m, Hmaxim coama/atic=12m.
la nivelurile superioare: locuinte colective
regim de inaltime maxim/accente D+P+8E+R,
Hmaxim cornisa superioara=30m, Hmaxim coama/atic=34m

ZONA 4:

-in interiorul ansamblului /strada Frigoriferului - doua imobile de locuinte colective B6, B6’
regim de indltime maxim D+P+7E+R,
Hmaxim cornisa superioara=25m, Hmaxim coama/atic=29m.

ZONA 4’:
-in partea de sud a ansamblului - IP -imobil parcare
regim de inaltime maxim D+P,
Hmaxim cornisa superioarda=4m, Hmaxim coama/atic=5m.

ZONA 5:

-adiacenta traseu tren urban: doua imobile locuinte colective B4,B4’,
regim de indltime maxim D+P+5E+R,
Hmaxim cornisa superioara=19m, Hmaxim coama/atic=23m.

Zona de studiu - UTR Ei: conform PUG Sibiu si RLU aferent PUZ.

c) Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
conform plansei nr.A04 Reglementari - Zonificare

Zona reglementata - UTR M:

- Imobil mixt IM - retragere minim 2,70m fata de aliniamentul caii Surii Mici (17,50m din ax
drum)

- Sala de sport/S: retragere variabild 1,00m-2,30m fata de aliniamentul caii Surii Mici (15,40m
din ax drum)

- Imobile mixte LBC, LBC’ - retragere variabild 5,00m-7,44m fata de aliniamentul strazii
Frigoriferului (13,50 m din ax drum)

- Imobile locuinte colective LBC,B6, B6' - retragere minim 6,00m fata de aliniamentul
prelungirii strazii Frigoriferului

Fata de drumurile de circulatie interioara — retragere minim 5,0m fata de aliniament.
Exceptie: - Sala de sport - retragere minim 1,0m fatd de aliniament

- |IP Imobil parcari -retragere minim 3,0m fata de aliniament

- Corp B3 retragere minim 3,0m fatd de aliniament

Pentru parcelele de colt, retragerea se va respecta fatd de ambele aliniamente.

Zona de studiu - UTR Ei:
-Fata de aliniamentul caii Surii Mici - 17,50m din ax drum,
-Fata de aliniamentul strazii Frigoriferului - 8,50 m din ax drum

d) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela si exceptii: conform RLU aferent PUZ
si plansei nr.A05 Reglementari - Mobilare urbanistica.
- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela: egald cu indltimea cladirii mai inalte,
masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt.



e) Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:
Conform RLU aferent PUZ si planselor nr.A04 Reglementari - Zonificare si nr.A05 Reglementari -
Mobilare urbanistica.

Retrageri minime fata de limitele laterale
Zona reglementata - UTR M:
Nu este cazul - datorita configuratiei cailor de circulatie existente si propuse.
Zona de studiu - UTR Ei:
conform PUG Sibiu.
Retrageri minime fata de limitele posterioare
Zona reglementata - UTR M:
Nu este cazul - datorita configuratiei cailor de circulatie existente si propuse.
Zona de studiu - UTR Ei:
conform PUG Sibiu.

f) Circulatii si accese:
Strada Calea Surii Mici preia ampriza de 35m conform PUG aprobat cu HCL nr. 165/2011 si
proiectului ,,Coridor integrat de mobilitate Calea Surii Mici".
Accesele pietonale conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.
Se va institui servitute de trecere publica pentru utilitati tehnico-edilitare, acces auto si pietonal cf
RGU 525/1996.

g) Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje este dimensionat conform Anexei nr. 2 la R.L.U. aferent P.U.G.

in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin insumarea parcajelor necesare functiunilor in parte.

Este interzisd amplasarea parcajelor la sol la o distantd mai mica decat 5 m fa{a de ferestrele
locuintelor.

Locurile de parcare necesare sunt asigurate atat la sol, dar si in demisolurile imobilelor :

- 49,5%% din locurile de parcare sunt la demisolul/parterul cladirilor;

- 50,5% din locurile de parcare exterioare sunt la sol, perimetrale si atasate cailor de circulatie
interioare pentru protejarea zonelor verzi.

Numar total necesar locuri parcare = 1066, numar total parcari propuse = 1070 (la demisol si in
imobil parcari 530 locuri parcare si 540 locuri parcare supraterane).

h) Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile se racordeaza la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau inzidite in constructie.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

i) Spatiile libere si spatiile plantate

Se asigura spatii libere de folosintd comuna in proportie minima de 10% din suprafata construita
desfasurata (SCD) a locuintelor la nivel de parceld, dar nu mai putin decat 5% din suprafata construita
desfasuratd (SCD) totald la nivel de parceld. Spatiile libere de folosintd comuna nu pot include in
acest sens accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a deseurilor
gospodaresti.

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care impiedica realizarea
constructiei.

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditile prezentului regulament se propune plantarea in
interiorul aceleiasi parcele, minimum trei arbori.

Parcajele la sol se vor planta cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

j) Depozitarea si colectarea deseurilor

Platformele destinate pentru depozitarea pubelelor de colectare a deseurilor se amplaseaza
conform Ord.nr.119/04.02.2014 modificat si completat cu Ord.nr.994/2018 si se vor dimensiona
conform prevederilor Regulamentului Serviciului Public de Salubrizare al Municipiului Sibiu aprobat
cu HCL nr.324/2025.



Art.4. Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 71299/10.10.2024
prin care a fost indeplinita procedura prevazuta in HCL 137/2011, privind Regulamentul local
pentru informarea publicului la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si urbanism.

Art.5. Prezenta documentatie de urbanism are valabilitatea de 36 luni de la data aprobarii
acesteia in Consiliul Local al Municipiului Sibiu.

Art.6. Directia Amenajarea Teritoriului si Urbanism din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Sibiu va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotarari.

Adoptata |n Sibiuladatade............ 2026.
INI ]'I ]’

ASTRI E FODOR
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PRIMARIA Str. Samuel Brukenthal Nr.2, 550178 Sibiu, Romania

= MUNICIPIULUI tel. 004-0269-208800, urbanism@sibiu.ro, www.sibiu.ro
SIBIU Facebook: Primaria Municipiului Sibiu, Sibiu City App

DIRECTIA AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM
SERVICIUL URBANISM SI AUTORIZARE CONSTRUCTII

Nr. iesire: 85202/ 20.10.2026
Nr. intrare: 85193/ 20.10.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Documentatiei de urbanism

P.U.Z. — ,, MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE
BIROURI, SPATII SPORTIVE S| DE AGREMENT, SPATII COMERCIALE Sl

ADMINISTRATIVE, HOTEL, AFTER - SCHOOL/GRADINIT
_SIREGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT,
IN MUN. SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA SURII MICI NR.33-39

Initiator PUZ : SC RHENANIA IMMO SRL, SC PAMIRA SPORT SRL, SC PAMIRA PROD
SRL, SC FLORADI PROD COM SRL, SC ELECTROBRANS PROD SRL, SC ELECTROCON
IMPEX SRL, SC SEGANI SRL, FAM. PREDA, FAM. SCAUNAS FAM. GAVRILA, GHIMPAU
NICOLAE S| GHIMPAU GABR]EL

Elaborator PUZ : BIROU DE ARHITECTURA IRINA POPA

Documentatia de Urbanism — Plan Urbanistic Zonal —,,MODIFICARE FUNCTIONALA DIN
UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE, SPATII DE BIROURI, SPATIl SPORTIVE $I DE AGREMENT, SPATI]
COMERCIALE Sl ADMIN!STRATIVE, HOTEL, AFTER -SCHOOLIGRADIN[TA" iN MUN.
SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA SURII MICI NR.33-39 intocmitd de BIROU DE
ARHITECTURA IRINA POPA - Arh. Irina Popa specialist atestat RUR propune construirea unui
ansamblu imobile locuinte colective cu spatii de birouri, spatii sportive si de agrement, spatii
comerciale si administrative, hotel, after -school/gradinita.

Suprafata ce se reglementeaza prin prezenta documentatie, asa cum este definita prin
Avizul de oportunitate nr. 1/13.02.2024 in baza Certificatelor de urbanism nr. 765/15.05.2022
si nr.989/14.05.2025, cuprinde urmatoarele UTR-uri: in zona reglementatd reincadrare
functionald din UTR Ei - Activitati economice cu caracter industrial in UTR M - Zona mixté si in
zona de studiu se mentine UTR Ei - Activita{i economice cu caracter industrial.

Zona studiata se incadreaza conform P.U.G. Sibiu aprobat cu HCL nr. 165/28.04.2011 cu
HCL nr. 72/25.03.2021 si modificat cu HCL nr. 258/27.06.2019 si HCL nr. 368/26.09.2019 in UTR
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Ei - Activitati economice cu caracter industrial si este situata in zona central-vestica a Municipiului
Sibiu.

Imobilele generatoare PUZ sunt inscrise conform Certificatelor de urbanism nr.
765/15.05.2022 si nr.989/14.05.2025 in C.F Sibiu cu nr. 100566, 101547, 104577, 104907,
104931, 105145, 105392, 105489, 111663, 113957, 114066, 116768, 118563, 118564, 118712,
119483, 124922 in suprafata totald de 46.293 mp in proprietatea SC RHENANIA IMMO SRL,
SC PAMIRA SPORT SRL, SC PAMIRA PROD SRL, SC FLORADI PROD COM SRL, SC
ELECTROBRANS PROD SRL, SC ELECTROCON IMPEX SRL, SC SEGANI SRL, FAM.
PREDA, FAM. SCAUNAS, FAM. GAVRILA, GHIMPAU NICOLAE S| GHIMPAU GABRIEL.

Scopul documentatiei de urbanism PUZ este de stabilire a regulilor urbanistice privind
dezvoltarea zonei stabilite ca reglementare prin Avizul de oportunitate nr. 1/13.02.2024 in baza
Certificatelor de urbanism nr. 765/15.05.2022 si nr.989/14.05.2025, de definire a suprafetelor
edificabile la nivelul intregii zone de reglementare, in conformitate cu prevederile PUG
SIBIUaprobat prin HCL nr.165/2011. De asemenea prin documentatie se stabilesc detalierea
modului de construire, a naltimii maxime admise, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament, distante fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelelor, rezolvarea spatiilor pentru parcare, a utilitatilor
necesare, acceselor pietonale, carosabile, acceselor pentru utilajele de stingere a incendiilor si
colectarea deseurilor menajere cu respectarea conditiilor impuse n avizele de specialitate.

Conform Certificatelor de urbanism nr. 765/15.05.2022 si nr.989/14.05.2025, eliberate
in baza Legii nr.350/2001, art. 32 alin.1 lit. ¢ si Metodologiei de elaborare si Continutul Cadru al
Planului Urbanistic Zonal GM - 010 — 2000 s-au solicitat urmatoarele avize anexate la
documentatie :

Avize
o Aviz O.C.P.l. - P.V receptie nr. 414/05.03.2024

Aviz Apa Canal Sibiu S.A. — nr. 33020/20.01.2025

Aviz Electrica — nr.7020241007317/04.12.2024

Aviz gaze naturale — DelGaz Grid — nr. 385073147/03.10.2024

Aviz telefonie — Orange Romania S.A. — AFO789068/14667/13228/02.10.2024

Aviz fibra optica — SC RCS & RDS SA - nr. 631/30.09.2024

Aviz Compania Nationala de céi ferate CFR SA- Suc. Brasov — nr. 288/21.07.2025

Decizia etapei de incadrare - Agentia pentru Protectia Mediului Sibiu — nr.19/09.04.2025

Aviz DSJ - nr. 166/18.03.2025

e Aviz de Gospodarire a Apelor - Sistemul de Gospodarire a Apelor Sibiu —
nr.SB15/06.03.2025

e Aviz Serviciul public salubrizare, protectia mediului si administrarea domeniului public
nr.17641/21.10.2024

e Aviz IPJ —nr. 219782/24.11.2024

e Aviz ISU - nr. 1033/25/SU-SB/09.05.2025

Studii de fundamentare in vederea elaborarii documentatiei de urbanism:
e studiu geotehnic — SC Geolng SRL ing. geo Tiberiu Pinciu
¢ studiu topografic — ing. topo Remetean Cristian Petru

Dupa analizarea documentatiei in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si
Urbanism s-a emis Avizul Favorabil nr.4/13.06.2025, aviz care face parte integranta din
documentatia de urbanism.
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Conform Regulamentului Local pentru informarea si consultarea publicului aprobat cu HCL
nr.137/28.04.2011 a fost indeplinitd procedura de informare si consultare a publicului, finalizata
cu Raportul nr. 71299/10.10.2024, ce se supune spre aprobare Consiliului Local odata cu
documentatia de urbanism.

Avand in vedere cererile nr. 29639/20.04.2026 si 30233/21.04.2026, depuse ulterior etapei
de informare si consultare a publicului de cédtre domnul Preda Daniel-Dumitru, in calitate de
mostenitor si succesor in drepturi si obligatii al coinitiatorului defunct Preda Claudiu-Lucian, prin
care se solicitd suspendarea procedurilor de avizare, concluzionam ca acestea nu reprezinta un
impediment absolut in promovarea si aprobarea documentatiei de urbanism, fintrucéat
documentatia tehnica a fost integral Tnsusité de initiator si nu a fost retrasa sau modificata.

Directia Amenajarea Teritoriului si Urbanism, din cadrul Primariei Municipiului Sibiu, prin
atributiile care i revin, conform Regulamentului de organizare si functionare al aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Sibiu aprobat cu HCL nr.190/2020, intocmeste Raportul
privind documentatia mentionata, in conformitate cu:

o art. 582 alin 1 din Legea 169/2026 Proceduri demarate anterior intrarii in vigoare a
prezentului cod (1) Procedurile privitoare la elaborarea, avizarea si aprobarea
documentatiilor de urbanism si a celor de amenajarea teritoriului, demarate anterior
intrarii Tn vigoare a prezentului cod, raméan supuse dispozitiilor legale in vigoare la
data initierii acestora.

e art. 32, lit. ¢ si art. 47 din Legea nr. 350/2001 cu modificérile si completérile ulterioare
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001

o Ordinul 2701 din 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism si HCL 137/2011,

e Codul Administrativ aprobat cu prin OUG nr.57/2019 cu modificarile ulterioare,

o PUG Sibiu, aprobat cu HCL nr. 165/28.04.2011, prelungit cu HCL nr. 72/25.03.2021
si modificat cu HCL nr. 258/27.06.2019 si HCL nr. 368/26.09.2019

e HG 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

Directia Amenajarea Teritoriului si Urbanism, Serviciul Urbanism propune Consiliului Local
propune aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z.— ,,MODIFICARE FUNCTIONALA DIN
UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIRIl UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE, SPATIl DE BIROURI, SPATIl SPORTIVE $I DE AGREMENT, SPATI]
COMERCIALE S1 ADMINISTRATIVE, HOTEL, 'AFTER -SCHOOL/GRADINITA” si RLU aferent
iN MUNICIPIUL SIBIU, STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA SURII MICI NR. 33 -39, initiator
primar Astrid Cora Fodor.

in P.U.Z- , MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA
CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE BIROURI,
SPATII SPORTIVE $I DE AGREMENT, SPATII COMERCIALE Sl ADM]N]STRATIVE HOTEL,
AFTER -SCHOOL!GRADINITA” si RLU aferent, iN MUNICIPIUL SIBIU,
STR.FRIGORIFERULUI F.N., CALEA $URII MICI NR.33-39 terenurile generatoare sunt inscrise
C.F Sibiu cu nr. 100566, 101547, 104577, 104907, 104931, 105145, 105392, 105489, 111663,
113957, 114066, 116768, 118563, 118564, 118712, 119483, 124922 in suprafatad totald de
46.293 mp in proprietatea SC RHENANIA IMMO SRL, SC PAMIRA SPORT SRL, SC PAMIRA
PROD SRL, SC FLORADI PROD COM SRL, SC ELECTROBRANS PROD SRL, SC
ELECTROCON IMPEX SRL, SC SEGANI SRL, FAM. PREDA, FAM. SCAUNAS, FAM.
GAVRILA GHIMPAU NICOLAE Sl GHIMPAU GABRIEL.
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A. Documentatia de urbanism este intocmita de BIROU DE ARHITECTURA IRINA POPA - arh.
Irina Popa specialistd atestatd RUR, cu respectarea conditilor impuse in avizele de
specialitate.

PREVEDERI P.U.Z. PROPUSE:

- in zona reglementata se propune reincadrarea functionala din UTR Ei - Activita{i economice cu
caracter industrial in UTR M - Zona mixta

- in zona de studiu se mentine UTR Ei - Activitafi economice cu caracter industrial cu detaliere
ulterioara prin documentatii de tip PUD.

Ansamblul mixt propus va cuprinde urmatoarele:
A. Zonele 1+2+3+4+4'+5

- ZONA 1 - adiacenta Caii Surii Mici - IM/imobil mixt: birouri, comert, aparthotel, after
school/gradinita+S/sala de sport,

- ZONA 2 - in interiorul ansamblului - imobile de locuinte colective B2, B2', B3,

- ZONA 3 - adiacenta strazii Frigoriferului - doua imobile mixte LBC, LBC’, la parter si etaj 1:
comert/servicii si la nivelurile superioare: locuinte colective,

- ZONA 4 - in interiorul ansamblului /strada Frigoriferului - doua imobile de locuinte colective
B6, B6’,

- ZONA 4’ —1n partea de sud a ansamblului - IP - imobil parcare,

- ZONA 5 — adiacenta traseu tren urban: doua imobile locuinte colective.

B. Cladiri existente care isi mentin functiunea.
FUNCTIUNI PREDOMINANTE :

Zona reglementata - UTR M- zona mixta: Conform RLU aferent PUZ

Utilizari admise:

* Locuinte colective

* Echipamente conexe functiunilor de locuire si de servicii
« Functiuni de turism cu caracter intraurban

« Spatii publice si zone verzi cu rol de agrement

* Functiuni de sanatate

* Functiuni de invatamant

* Funcitiuni sportive si de agrement

* Functiuni administrative, financiar -bancare

* Functiuni comerciale cu caracter intraurban

Utilizari admise cu conditionari:

Functiuni de cult, functiuni de cultura, functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, servicii
aferente zonelor de locuinte, echipamente publice aferente zonelor de locuinte, cel putin la nivelul
parterului - cu conditia asigurarii functiunii rezidentiale (locuinte) intr-o proportie minima de 40%
din Suprafata construitda desfasuratd (SCD), la nivel de parceld, exceptie facand functiunile
prevazute la Utilizari admise, ce sunt permise la nivelul intregi parcele/imobil.

Se recomanda ca fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau
scuarurilor sa contina la parter functiuni de interes public cu acces direct.

Utilizari interzise:
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctele 1,2.
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Sunt interzise functiunile industriale, cf. Anexei 1 la RGU nr.525/1996 si Regulament PUG Sibiu

prelungit cu HCL nr.72/2021.

Sunt interzise activitati sau procese tehnologice de naturd sa produca poluare de orice fel

(poluare fonica, chimica) cu efect asupra functiunilor invecinate parcelei.

Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau

de pe parcelele adiacente altele decat lucrarile necesare realizarii legaturilor carosabile i
pietonale ntre circulatiile interioare si circulatiile publice vecine.

Zona de studiu - UTR Ei - Activitati economice cu caracter industrial:

Utilizari admise:

Se prevad functiuni industriale nepoluante.

Utilizari admise cu conditiondri: Conform PUG Sibiu.
Utilizari interzise: Conform PUG Sibiu.

. Etape obligatorii pentru realizarea obiectivului:

. Pentru intreaga zona reglementata se asigura viabilizarea prin conectarea la retele de utilitati
publice si reteaua stradala existenta in conformitate cu legea si regulamentele specifice.

. Se instituie n sarcina proprietarilor (p&na la emiterea autorizatiilor de construire) obligatia
reglementarii juridice a terenurilor prin operatiuni de dezmembrare/comasare, servituti de
trecere.

Se propune comasarea parcelelor CF nr, 100566, 101547, 104577, 104907, 104931, 105145,
105392, 105489, 111663, 113957, 114066, 116768, 118563, 118564, 118712, 119483,
124922 in suprafata totala de 46.293 mp.

. Obtinerea autorizatiilor de construire pentru constructiile propuse si autorizatie de construire
pentru drumuri, amenajarea acceselor si extindere retelele edilitare:

a. Lucrarile de amenajare si modernizare a drumurilor propuse in incintd (carosabile si
pietonale), iluminat public si lucrarile de extindere a retelelor edilitare publice se efectuaza
de catre investitori pe cheltuiala acestora pe terenurile dezmembrate in acest sens, in
conformitate cu plansele Plan Reglementari — Zonificare nr.A04 si Plan situatia juridica —
nr.AO7.

b. Pentru Calea Surii Mici lucrarile de amenajare si modernizare, iluminat public si lucrérile
de extindere a retelelor edilitare publice se efectuaza de catre investitori pe cheltuiala
acestora pe terenurile dezmembrate in acest sens, in conformitate cu plansele Plan
Reglementari — Zonificare nr.A04 si Plan situatia juridica — nr.A07. Acestea se vor ceda in
vederea amenajarii/modernizarii — drum/ trotuar/ pista biciclete proprietate publica a
Municipiului Sibiu, conform Plan Reglementari — Zonificare nr.A04 si Plan situatia juridica
—nr.A07, pana la intabularea primei constructii. Totalul suprafetelor de teren propuse spre
cedare n proprietatea publicd a Municipiului Sibiu este de 1072 mp. Cedareal/preluarea
suprafetelor de teren catre domeniul public se va finaliza doar dupa executia si receptia
lucrarilor de amenajare si modernizare, fiind obligatorie aducerea straziilor la stadiul de
realizare a stratului de uzura (asfalt). Retelele edilitare prevazute mai sus, indiferent de
modul de finantare, intra Tn proprietatea publica, conform art. 29 din H.G. 525/1996.

c. Strazile din incinta, la nivel de imbracaminte semipermanenta si organizarea de santier
aferenta investitiilor, se realizeaza concomitent sau inainte de inceperea lucrérilor de
construire a cladirilor din zona.

d. Conform Aviz Compania Nationalda de cai ferate CFR SA- Suc. Brasov - nr.
288/21.07.2025:

o ,Se va realiza protectie fonicé a constructiilor amplasate in zona de protectie a céii
ferate.

e Valoarea oricariu prejudiciu adus infrastructurii, suprastructurii, retelelor si
instalatiilor céii ferate va fi suportata de cétre beneficiarul acestui aviz.
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o Este interzis a utiliza indicatoare si lumini de culoare rogsie, galbena, verde sau

albastra care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara”,

e. Intocmirea proceselor verbale de terminare a lucrérilor de construire si emiterea
certificatelor de atestare a constructiilor, in vederea inscrierii/radierii n evideniele de
cadastru si carte funciara conform Ord. 600/2023 cu modificarile si completarile ulterioare.

4. Tn zona de studiu se mentine UTR Ei cu detaliere ulterioara prin documentatii de tip PUD.

C. Documentatia se aproba cu principalii indicatori:

a) Indicatori urbanistici propusi:

Procentul de ocupare al terenului

Zona reglementata - UTR M: POT maxim propus = 30%.
Zona de studiu - UTR Ei: POT maxim propus = 70%.

Coeficientul de utilizare al terenului

Zona reglementata - UTR M: CUT maxim propus = 2.
Zona de studiu - UTR Ei: CUT maxim propus = 2,4.

b) Regim de construire:
conform plansei nr.A04 Reglementari - Zonificare

Zona reglementata - UTR M:
ZONA 1:
- IM/imobil mixt: birouri, comert, aparthotel,

regim de inaltime maxim D+P+6E+R,

Hmaxim cornisa superioara= 24m, Hmaxim coama/atic=28m
-after school/gradinita,

regim de inaltime maxim D+P+1E,

Hmaxim cornisa superioara= 10m, Hmaxim coama/atic=12m,
- S/sala de sport,

regim de inaltime maxim D+P,

Hmaxim cornisa superioara= 10m, Hmaxim coama/atic=12m.

ZONA 2:

-Tn interiorul ansamblului - imobile de locuinte colective B2, B2', B3
regim de inaltime maxim D+P+5E+R,
Hmaxim cornisa superioara=18m, Hmaxim coama/atic=23m.

ZONA 3:
- adiacenta strazii Frigoriferului - doua imobile mixte LBC, LBC’
la parter si etaj 1: comert/birouri
regim de inaltime maxim D+P+1,
Hmaxim cornisa superioara= 10m, Hmaxim coama/atic=12m.
la nivelurile superioare: locuinte colective
regim de inaltime maxim/accente D+P+8E+R,
Hmaxim cornisa superioara=30m, Hmaxim coama/atic=34m
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ZONA 4:

-in interiorul ansamblului /strada Frigoriferului - doua imobile de locuinte colective B6, B6’
regim de inaltime maxim D+P+7E+R,
Hmaxim cornisa superioara=25m, Hmaxim coama/atic=29m.

ZONA 4’:
-in partea de sud a ansamblului - IP -imobil parcare
regim de inaltime maxim D+P,
Hmaxim cornisa superioara=4m, Hmaxim coama/atic=bm.

ZONA 5:

-adiacenta traseu tren urban: doua imobile locuinte colective B4,B4’,
regim de inaltime maxim D+P+8E+R,
Hmaxim cornisa superioara=19m, Hmaxim coama/atic=23m.

Zona de studiu - UTR Ei: conform PUG Sibiu si RLU aferent PUZ.

c) Amplasarea clddirilor fatd de aliniament:
conform plansei nr.A04 Reglementari - Zonificare

Zona reglementata - UTR M:

- Imobil mixt IM - retragere minim 2,70m fata de aliniamentul caii Surii Mici (17,50m din ax drum)

- Sala de sport/S: retragere variabila 1,00m-2,30m fata de aliniamentul caii Surii Mici (15,40m
din ax drum)

- Imobile mixte LBC, LBC’ - retragere variabila 5,00m-7,44m fata de aliniamentul strazii
Frigoriferului (13,50 m din ax drum)

- Imobile locuinte colective LBC,B6, B6’ - retragere minim 6,00m fata de aliniamentul prelungirii
strazii Frigoriferului

Fata de drumurile de circulatie interioara — retragere minim 5,0m fata de aliniament.
Exceptie: - Sala de sport - retragere minim 1,0m fata de aliniament

- IP Imobil parcari -retragere minim 3,0m fata de aliniament

- Corp B3 retragere minim 3,0m fata de aliniament

Pentru parcelele de coli, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente.
Zona de studiu - UTR Ei:

-Fata de aliniamentul caii Surii Mici - 17,50m din ax drum,
-Fata de aliniamentul strazii Frigoriferului - 8,50 m din ax drum

d) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela si exceptii: conform RLU aferent
PUZ si plansei nr.A05 Reglementari - Mobilare urbanistica.
- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela: egala cu inal{imea cladirii mai
fnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt.

e) Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:
Conform RLU aferent PUZ si planselor nr.A04 Reglementari - Zonificare si nr. A05 Reglementari
- Mobilare urbanistica.
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Retrageri minime fata de limitele laterale
Zona reglementata - UTR M:
Nu este cazul - datoritd configuratiei cailor de circulatie existente si propuse.
Zona de studiu - UTR Ei:
conform PUG Sibiu.

Retrageri minime fata de limitele posterioare
Zona reglementata - UTR M:
Nu este cazul - datorita configuratiei cailor de circulatie existente si propuse.
Zona de studiu - UTR Ei:
conform PUG Sibiu.

f) Circulatii si accese:

Strada Calea Surii Mici preia ampriza de 35m conform PUG aprobat cu HCL nr. 165/2011 si
proiectului ,,Coridor integrat de mobilitate Calea Surii Mici".

Accesele pietonale conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se va institui servitute de trecere publicé pentru utilitati tehnico-edilitare, acces auto si pietonal
cf RGU 525/1996.

g) Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje este dimensionat conform Anexei nr. 2 la R.L.U. aferent P.U.G.

In situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va
fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare functiunilor in parte.

Este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distanta mai mica decat 5 m fata de ferestrele
locuintelor.

Locurile de parcare necesare sunt asigurate atat la sol, dar si in demisolurile imobilelor :

- 49,5%% din locurile de parcare sunt la demisolul/parterul cladirilor;

- 50,5% din locurile de parcare exterioare sunt la sol, perimetrale si atasate cailor de circulatie
interioare pentru protejarea zonelor verzi.

Numar total necesar locuri parcare = 1066, numar total parcari propuse = 1070 (la demisol si
in imobil parcéari 530 locuri parcare si 540 locuri parcare supraterane).

h) Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile se racordeaza la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament vor fi integrate Tn imprejmuire, ingropate sau inzidite Tn constructie.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

i) Spatiile libere si spatiile plantate

Se asigura spatii libere de folosinta comuna in proportie minima de 10% din suprafata construita
desfasurata (SCD) a locuintelor la nivel de parceld, dar nu mai putin decat 5% din suprafata
construita desfasurata (SCD) totala la nivel de parcela. Spatiile libere de folosin{a comuna nu pot
include in acest sens accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a
deseurilor gospodaresti.

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu excepiia situatiilor in care aceasta
reprezintd un pericol iminent pentru sigurania persoanelor sau bunurilor sau in care impiedica
realizarea constructiei.

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se propune plantarea in
interiorul aceleiasi parcele, minimum trei arbori.

Parcajele la sol se vor planta cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.
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i) Depozitarea si colectarea deseurilor

Platformele destinate pentru depozitarea pubelelor de colectare a deseurilor se amplaseaza
conform Ord.nr.119/04.02.2014 modificat si completat cu Ord.nr.994/2018 si se vor dimensiona
conform prevederilor Regulamentului Serviciului Public de Salubrizare al Municipiului Sibiu
aprobat cu HCL nr.324/2025.

D. Raportul informarii si consultarii publicului cu nr.71299/10.10.2024, prin care a fost indeplinita
procedura prevazuta in HCL 137/2011, privind Regulamentul local pentru informarea publicului,
face parte integranta din proiectul de hotarare supus aprobarii.

E. Subsemnatii semnatari ai prezentului raport de specialitate certificdm n privinta realitétii,
valabilitatii si legalitatii datelor inscrise in continutul acestuia, documentatia este elaborata in
baza legii si in corelare cu toate conditiile din avizele/acordurile impuse in baza Certificatelor
de urbanism nr.765/15.05.2022 si nr.989/14.05.2025 poate fi promovata spre analiza si
dezbatere in sedinta Consiliului Local Sibiu.

Directia Generala Juridica si
Managementul salubrizarii

—

p. Arhitect Sef,
Marius JIVAN

/

Redactat: 2Ex — Andreea Borta Haideciuc
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DIRECTIA DE AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM
SERVICIUL URBANISM $I AMENAJAREA TERITORIULUI

Nr. iesire:71299/10.10.2024

RAPORTUL INFORMARII ST CONSULTARII PUBLICULUI PENTRU
DOCUMENTATIA-PUZ i
MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA

CONSTRUIREA UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE,
SPATII DE BIROURI, SPATII SPORTIVE SI DE AGREMENT, SPATII
COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE, HOTEL
propus in Mun. Sibiu, STR. FRIGORIFERULUI, CALEA SURII MICI,NR.33-39

Beneficiar: SC. RHENANIA IMMO SRI. PRIN MICLE BOGDAN PENTRU SC.
PAMIRA SPORT SRL, SC. PAMIRA PROD SRL, SC. FLORADI PROD COM
SRL,SC.ELECTROBRANS PROD SRIL, SC. ELECTRO-CON IMPEX SRL,
SC.SEGANI SRL, PREDA CLAUDIU LUCIAN, SCAUNAS OVIDIU

Adresa: Mun. Sibiu, STR. FRIGORIFERULUI FN, CALEA SURII MICI NR.33-39 ;
Proiectant: BIROU DE ARHITECTURA IRINA POPA

Specialist atestat RUR: ARH. IRINA CARMEN POPA;

Nr. proiect :28/2022;

Certificat de urbanism : 765/13.05.2022;

in conformitate cu art. 36 din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului
pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism” coroborate cu Regulamentul
local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism aprobat prin HCL nr. 137 din 2011,

In vederea aprobirii documentatiei de urbanism PUZ -MODIFICARE FUNCTIONALA DIN
UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIREA UNUI ANSAMBLU IMOBILE
LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE BIROURI, SPATII SPORTIVE SI DE
AGREMENT, SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE, HOTEL, in mun. Sibiu,
str. FRIGORIFERULUI, FN, CALEA SURII MICI,NR.33-39, au fost parcurse etapele legale
de informare si consultare a publicului atat de citre initiatorul proiectului cat si de citre Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului, in scopul fundamentarii deciziei Consiliului Local Sibiu,
referitor la opiniile colectate, raspunsurile formulate si argumentarea lor.

AMPLASAMENT
Terenul initiator al documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal are o suprafatd de 46293
mp s§i este situat in intravilanul Mun. Sibiu, STR. FRIGORIFERULUI FN , CALEA SURII
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MICI, NR. 33-29, teren aflat in proprietate privata, apartindnd: SC. RHENANIA IMMO SRL
PRIN MICLE BOGDAN PENTRU SC. PAMIRA SPORT SRL, SC. PAMIRA PROD SRL,
SC. FLORADI PROD COM SRL,SC.ELECTROBRANS PROD SRL, SC. ELECTRO-
CON IMPEX SRL, SC.SEGANI SRL, PREDA CLAUDIU LUCIAN, SCAUNAS OVIDIU,
GAVRILA I0AN,SC CEFA SRL SIBIU, GHIMPAU NICOLAE, teren identificat in C.F.
Sibiu cu Nr. 104577;118712; 105392; 105489; 101547; 104907; 116768; 114066; 100566;
119483; 111663; 124922; 105145; 113957; 104931; 118563; 118564.

PROIECTANT

SC. BIROU DE ARHITECTURA IRINA POPA SRL- ARH. IRINA POPA, cu sediul in
MUN.CLUJ, STR. PLOPILOR, 56/52. Persoana responsabila din partea proiectantului pentru
informarea si consultarea publicului — ARH. IRINA POPA.-

INFORMAREA ST CONSULTAREA PUBLICULUI S-A DESFASURAT ASTFEL:
Persoanele responsabile cu informarea si consultarea populatiei din partea primariei Municipiului
Sibiu sunt: consilier Carmen Budu, telefon 0269/208.551, adresa de e-mail pms@sibiu.ro;

Actele eliberate de Primaria Municipiului Sibiu pentru aprobarea documentatiei sunt:

e Certificatul de urbanism Nr.765 din 13.05.2022

e A fost elaborat documentul de planificare a procesului de informare si consultare a
publicului nr. 59946/28.08.2024 privind inifierea, elaborarea s$i monitorizarea
implementarii P.U.Z. -MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei iIN UTR M iN
VEDEREA CONSTRUIREA UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE
COLECTIVE, SPATII DE BIROURI, SPATII SPORTIVE SI DE AGREMENT,
SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE, HOTEL, in Sibiu, str.
Frigoriferului, FN, CALEA SURII MICI, nr.33-39, iar in cuprinsul acestuia a fost
prevazuta parcurgerea etapelor stabilite prin Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si
Turismului nr. 2701/2010.

Etapa I. Implicarea publicului in etapa pregititoare

o Anuntul privind intentia de elaborare a planului urbanistic faza P.U.Z. -MODIFICARE
FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA CONSTRUIREA UNUI
ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE BIROURI,
SPATII SPORTIVE SI DE AGREMENT, SPATII COMERCIALE $I
ADMINISTRATIVE, HOTEL, in Sibiu, str. FRIGORIFERULUI, FN, CALEA
SURII MICI nr.33-39, cu nr. 59943/27.08.2024 care a fost afisat la sediul Primariei
Municipiului Sibiu, publicat pe pagina de Internet la adresa www.sibiu.ro.

o In data de 28.08.2024 au fost afisate pe site-ul www.sibiu.ro anuntul privind intentia de
elaborare a PUZ impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism si Plansa de Reglementari
urbanistice. Acestea au putut fi consultate si la sediul Primariei Municipiului Sibiu — la
panoul de afisaj Centrul de Informatii Cetateni pentru care a fost intocmit Proces Verbal
de Afisare inregistrat cu nr. 59948/27.08.2024 si afisat la sediul Primariei de la data de
28.08.2024 pana la data de 21.09.2024.

e Anuntul privind intentia de elaborare PUZ a fost amplasat de catre investitor pe panouri
rezistente la intemperii, in locuri cu vizibilitate, pe teritoriul zonei studiate conform
model Anexa 1 din Ordinul nr. 2701/2010.

e Scrisori transmise prin posta vecinilor direct implicati. Astfel au fost transmise 5 adrese.




Etapa II. Implicarea publicului in etapa elaboririi PUZ

Aceastd etapa se realizeaza cu respectarea prevederilor art. 6 din Ordinul Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010, respectiv prevederilor Legii nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administratia publica, republicata (1) si a Legii nr. 544/2001
privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificdrile de rigoare si
complementarile ulterioare.

Publicul a fost invitat s transmita observatii si propuneri privind intentia de elaborare a P.U.Z.
~-MODIFICARE FUNCTIONALA DIN UTR Ei IN UTR M IN VEDEREA
CONSTRUIREA UNUI ANSAMBLU IMOBILE LOCUINTE COLECTIVE, SPATII DE
BIROURI, SPATII SPORTIVE SI DE AGREMENT, SPATII COMERCIALE SI
ADMINISTRATIVE, HOTEL, in Sibiu, STR.FRIGORIFERULUI, FN, CALEA SURII
MICI, Nr.33-39, pani in data de 21.09.2024.

- Scrisori cu sesizdri ale cetafenilor, depuse la sediul Primariei Mun. Sibiu - Serviciul Urbanism
si Amenajarea Teritoriului precum si comentarii pe pagina de internet a Primariei Municipiului
Sibiu la adresa www.sibiu.ro sau la adresele de e-mail pms@sibiu.ro , urbanism@sibiu.ro (in
perioada indicatd): -in perioada indicati a fost depusi 1 sesizare inregistrati cu
nr.63230/11.09.2024.

REZUMAT AL PROBLEMELOR, OBSERVATIILOR SI REZERVELOR EXPRIMATE
DE PUBLIC PE PARCURSUL PROCESULUI DE INFORMARE SI CONSULTARE:

Prin adresa inregistrate cu nr. 63230/11.09.2024, sunt sesizate urmétoarele:
Sesizare nr. 63230/11.09.2024:

,Referitor la PUZ- Modificare functionald din UTR Ei in UTR M in vederea construirii unui
ansamblu imobile locuinte colective, spatii de birouri, spatii sportive si de agrement, spatii
comerciale i administrative, hotel propus in mun. Sibiu, Str. Frigoriferului, Calea Surii Mici 33-
39.
Subsemnata Satmarel Andreea, in calitate de administrator al Smeralda SRL,cu sediul social in
Sibiu proprietar de spatii in imediata vecindtate a terenurilor la care se face
referire in PUZ, avem cateva solicitari pe care va rugdm sé le aveti in vedere in cadrul proiectului
supus consultdrii publice si anume:
1. Largirea strazii Frigoriferului pe portiunea interna care face legatura intre partea de drum
principal Frigoriferului §i intrarea Smeralda, Tarpi, Top SRL si alti proprietari din zona
2. Realizarea de parcari publice in toatd zona respective, inclusive trotuare pentru circulatie
pietonala
3. Realizarea iluminatului pe aceastd portiune de drum, fapt solicitat de altfel de aproape 10
ani Primariei Sibiu
4. Realizarea unei retele adecvate de hidranti externi pe domeniul public, in conformitate cu
cerintele legale in viguare pe linie de protectie si stingere a incendiilor, intrucét intreaga
zona este deficitara in acest sens si este un aspect de importanta vitala.



Motive:

Actualmente portiunea de drum la care facem referire este ingustd, nu are trotuare, fiind initial
destinat unui trafic industrial care sa deserveascd putine societdti comerciale/industriale;
mentiondm cd zilnic se realizeaza transport de marfa cu camioane de 20 de tone in zona
respectiva, spatiul de manevra este la limita, avand in vedere si curba pe care o face drumul, iar
construirea unui ansamblu de locuinte in proximitate va ingreuna si mai mul situatia.

Este momentul ca si portiunea de drum respectiva sa fie urbanizata si modernizatd aga cum s-a
realizat recent pe intreaga strada frigoriferului, prilej cu care, din nou, zona noastra a fost evitata,
desi avem aceleasi obligatii fiscale ca si ceilalti agenti economici din zona care au fost in schimb
favorizati ( a se vedea cazul supermarketului Floradi Prod Com SRL, ai carui clienti beneficiaza
don plin de parcarile generoase realizate pe domeniul public).

Speram ca de aceasta datd sa tineti cont de solicitarile noastre, pentru a crea cadrul optim in
realizarea unei urbanizari moderne si totodata eficiente in zona”.

RASPUNSUL DAT DE CATRE PROIECTANT LA SESIZARILE CETATENILOR CU
PREZENTAREA MODULUI DE REZOLVARE SAU NU A PROBLEMELOR

Prin adresa nr. 63230/11.09.2024, proiectantul riaspunde la sesizarea inregistrati la
Priméria Municipiului Sibiu cu nr. 69414/08.10.2024:

,» Referitor: CONSULTAREA /INFORMAREA POPULATIEI pentru DOCUMENTATIA PUZ
- ,,Modificare functionali din UTR Ei in UTR M in vederea Construirii unui ansamblu imobile
locuinte colective, spatii de birouri, spatii sportive si de agrement, spatii comerciale s 1
administrative, hotel" in Mun. Sibiu, Str. Frigoriferului, FN, Calea Surii Mici nr.33-39 In
conformitate cu HCL nr.137/28.04.2011 privind Regulamentul Local pentru informarea s 1
consultarea publicului, va transmitem in scris, in termen de 10 zile, de la primirea pe adresa de
e-mail a adresei 66114/23.09.2024, raspunsul punctual (respectiv pentru fiecare punct al
sesizarii) dupa cum urmeaza:

|. *’Largirea strazii Frigoriferului pe portiunea interna care face legatura intre partea de drum
principal Frigoriferului si intrarea ciatre Smeralda, Tarpi, Top Srl si alti proprietari din zona’” Prin
proiectare, parametri geometrici ai acceselor propuse pentru constructiile din PUZ, atat in plan
orizontal, cét si in plan vertical, respecta prevederile STAS 10144/3 — 91 privind “Elementele
geometrice ale strazilor”, ale "Normativului pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe drumuri
publice” — indicativ AND 600 — 2015 si ale STAS 101443 — 91 privind “Elemente geometrice”—
cap. 3. Elemente geometrice in plan — pag. 4 — 3.8. / tabel 8 — raza racordarii pentru strazile de
categoria IV este R = 6.00 m. Solutia propusa pentru aceasta portiune de drum prin acest PUZ
prevede un profil de 7m(doua benzi de circulatie de 3,5m ) , trotuare de 1,20m si parcdri , pe
partea de teren FLORADI SRL ( a se vedea plansa A06 si A06’) Acest acces de pe Strada
Frigoriferului se va realiza prin racordari circulare simple, cu raza R = 9.00 m, respectiv R = 6.00
m, avand latimea 7.00 m.

2. ’Realizarea de parcari publice in toata zona respectiva, inclusiv trotuare pentru circulatie
pietonala’® Realizarea de parcari publice nu este responsabilitatea persoanelor juridice
proprietare de terenuri in zona, deci nu face obiectul REGLEMENTARILOR PUZ.

3. ”’Realizarea iluminatului pe aceasta portiune de drum, fapt solicitat de altfel de aproape 10 ani
Primdriei Sibiu’’ Tlhuminatul public nu este de competenta persoanelor juridice proprietare de
terenuri in zona, deci nu face obiectul REGLEMENTARILOR acestui PUZ.
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4. ’Realizarea unei retele adecvate de hidranti externi pe domeniul public, in conformitate cu
cerintele legale in vigoare pe linie de protectie si stingere a incendiilor, intrucat intreaga zona
este deficitara in acest sens si este un aspect de importanta vitala’’ Realizarea hidrantilor externi
pe domeniul public nu este de competenta acestui PUZ, nu cade in sarcina proprietarilor de
terenuri din zona”.

Etapa III. Implicarea publicului in monitorizarea implementirii PUZ

Aceastd etapd se desfasoara dupa aprobarea prin HCL a Planului Urbanistic Zonal si se supune
Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificarile si
completarile ulterioare.

In acest sens, vor fi furnizate §i puse la dispozitie in urma solicitarilor, conform Legii nr.
544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificarile si completarile
ulterioare, plansele de reglementari urbanistice care reprezintad informatii de interes public.

Raportul va fi afisat pe pagina de internet a Primariei mun. Sibiu la adresa www.sibiu.ro.

p. Arhitect Sef, Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Marius Jivan consilier Carmen Budu

Raportul de informare si consultare a publicului a fost intocmit in 2 exemplare unul pentru
Serviciul Urbanism al institutiei si unul pentru proiectant.
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PUZ MODIFICARE FUNCTIONALA UTR Ei INUTRM INVEDEREA 17
CONSTRUIRII UNUIANSAMBLU IMOBILE DE LOCUINTE COLECTIVE ,

|SPATII BIROURI ,SPATII SPORTIVE S| DE AGREMENT ,SPATII
COMERCIALE S| ADMINISTRATIVE , HOTEL, DOTARI PUBLICE

UTRM
ZONA MIXTAR

PARAMETRI PROPUSI Al TERENULUI PENTRU ANSAMBLU :

| e— 7YY S + Ateren shudial PUZ = 16800 mp
— — ULITA SUPRAFATAREGLEMENTATA | * Alleren reglemental PUZ = 57936 mp
— — PRINPUZ *  Atolala teren prival Iparcele generaloare PUZ= 46293mp
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+  Ateren prival constuibil=45221mp
[T1 | PARCELE GENERATOARE PUZ * Aconstuilapropusa lotala = 12500mp
+  Aconslruitadesfasurata propusa = 80500Mp
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BILANT TERITORIAL TENT-PROPUS TEREN REGLEMENTAT PRIN = PUZ
ALEI CAROSABAE PROPUSE CF AVIZ DE mmmmﬂ 11101/14.02.2024 ;
Zona studiata Existent Propus Propus
PARCARI mp procent mp Procent
Suprafaty teren studiat din care: 57838 100 57936 100
BRETEA AEm * A Domenhd public 10248 17,69 11320 19,54
g > B. Domeniul privat - | 4ress-| e231-- 48616 8048
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cu latime variabila "

Sala de sport |/ 5@ SNOW AL, N
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