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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii :

CONSTRUIRE LOCUINTE, BRANSAMENTE UTILITATI S| COMASARE

Beneficiar :

DAMIAN BURPRICH PENTRU S.C. EXPERTLAND DEVELOPEMENT S.R.L. S| PROPRIETARII
Proiectantul general :

CABINET INDIVIDUAL DE ARHITECTURA U.A.D. (URBANISM ARHITECTURA DESIGN)
Data elaborarii :

NOIEMBRIE 2018

ORASUL CISNADIE - CONSTRUIRE LOCUINTE, BRANSAMENTE UTILITATI S| COMASARE

Pg. 4


mailto:rusuarh@gmail.com

CABINET INDIVIDUAL DE ARHITECTURA U.A.D.
(URBANISM ARHITECTURA DESIGN)
Sibiu, Calea dumbravii 30A ap. 7 tel. 0269/424118 0724.38.90.22 rusuarh@gmail.com

2. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

2.1 Evolutia zonei

Prin tema-program se doreste realizarea unei comasari pentru un numar de 8 parcele existente,
urmata de construirea mai multor locuinte (aproximativ 100 individuale si 12 colective), a unei
cladiri cu functiune mixta (educatie si servicii) si a doua parcele destinate gospodaririi comunale pe
strada SIBIULUI. Trei din parcelele ce au generat prezenta documentatie de urbanism sunt situate
Tn extravilanul localitatii Cisnadie, conform extrasele de carte funciara cu numerele: 102365,
101832 si 10592. Restul de cinci loturi, identificate prin C.F. 111327, 111326, 111198, 111172 si
111147 fac parte din intravilanul localitatii Cisnadie. Toate terenurile au folosinta actuala - ARABIL,
avand destinatia teren de constructii dupa intocmire P.U.Z. si emiterea autorizatiei de construire,
stabilita prin PUG aprobat cu HCL 238/2015. Forma terenului este neregulata; suprafata sa este de
102.202 mp(conform actelor) si 102.472 mp (conform masuratorilor), deschiderea catre drumul de
acces fiind de circa 370 de metri si adancimea maxima de 268 de metri.

Primaria Orasului Cisnadie a emis un certificat de urbanism cu numarul 722/28.08.2018, in scopul:

CONSTRUIRE LOCUINTE, BRANSAMENTE UTILITATI S| COMASARE.

2.2 incadrarea in localitate

Zona ce urmeaza sa fie reglemntata prin P.U.Z. este generata de opt terenuri (C.F. 111327, 111326,
111198,111172, 102365, 101832, 111147, 105921). Parcelele studiate sunt amplasate in orasul
Cisnadie, in zona de nord a acestuia, cu latura de nord-est alipita de D.J. 106C. Raul Sevis se afla in
apropierea parcelelor in nord. Ca puncte de reper se mai evidentiaza Ferma Sevis in nord si Statia
de epurare Cisnadie in sud, cu care una dintre parcele se invecineaza direct. In apropierea
terenurilor propuse spre reglementare, pe latura vestica, este situat un teren de golf.

Zona a fost supusa in utlimii ani unui proces constant de urbanizare, fiind situata pe una dintre
directiile principale de dezvoltare a localitatii Cisnadie. Terenul supus reglemntarii este accesibil
prin intermediul drumului judetean 106C, din latura sa estica. Legatura cu centrul localitatii

Cisnadie si cu municipiul Sibiu se realizeaza prin intermediul aceluiasi D.J. 106C. .
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2.3 Elemente ale cadrului natural

Conform hartii de macrozonare seismica a teritoriului Romaniei, anexa la SR 11100/1-93,
perimetrul zonei studiate se incadreaza in macrozona de intensitate 71 cu perioada de revenire de
50 ani. Conform hartilor anexe la normativul P100-1/2006 valoarea de varf a acceleratiei terenului
pentru proiectare, pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR=100 ani, este
ag=0,2g, iar perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc=0,7sec. Conform normativului
P100-1/06, amplasamentul cercetat se incadreaza in zona seismica de calcul "D", caracterizatd prin
acceleratia terenului ag=0,2g, iar perioada de colt Tc=0,7sec.

Adancimea medie de inghet este, conform STAS 6054/77, de 0.90 m de la cota terenului amenajat.
Pe ansamblul judetului Sibiu, clima este continental moderata de influenta central europeana, cu
veri calde si precipitatii relativ frecvente si ierni reci, cu strat de zapada relativ stabil, punctate din
cand in cand cu intervale de incalzire, cu diferentieri in functie de trasaturile locale ale reliefului,
reprezentat prin zona muntoasa a dealurilor si a depresiunilor.

Tn zona de studiu nu sunt semnalate riscuri naturale.

Terenul este situat intr-o zona care nu prezinta riscuri naturale evidente. Pe latura vestica acesta se
invecineaza cu un fir de apa de mici dimenisuni. Diferentele de nivel in cadrul terenului reglementat
sunt minore, cu o usoara panta pe directia est-vest, dar care nu pune probleme speciale in

edificarea cladirilor si nu necesitd amenajari verticale ale terenurilor sau circulatiilor.

2.4 Circulatia

Amplasamentul beneficiaza de acces direct prin intermediul drumului judetean 106C, prin latura de
est. De asemena, la o distanta de circa 55 de metri fata de limita sudica a loturilor exista un drum

de exploatare care face legatura directa dintre D.J. 106C si terenul de golf.

2.5 Ocuparea terenurilor

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de teren
agricol. La acest moment terenul nu este ocupat de constructii. Se doreste realizarea de locuinte

individuale, colective si a unei cladiri cu functiune mixta (educatie si servicii). Cu exceptia laturii
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sudice, care este ocupata de Statia de Apa a localitatii Cisnadie, terenurile invecinate nu sunt

edificate.

2.6 Echipare edilitara

° Cai de comunicatie - Zona reglementata este accesibila direct din D.J. 106C.

o Alimentare cu apa si canalizare — terenurile propuse spre reglementare nu sunt
racordate la o retea de distributie a apei potabile sau de canalizare. Tn proximitatea terenurilor
exista deja zone edificate Tn care este prezenta infrastructura de canalizare si la care este
posibilda bransarea noilor cladiri.

° Alimentare cu gaze naturale — In zona nu exista retea de distributie gaze naturale.

° Alimentare cu energie electrica — Este posibila realizarea de extinderi pentru asigurarea
necesarului de energie electrica de joasa tensiune, in varianta subterana, in conformitate cu
prevederile HG 525/1996. Terenurile sunt traversate de o linie electrica aeriana de inalta
tensiune ce urmeaza sa fie ingropata, pe cheltuiala investitorului, la momentul realizarii

proiectului.

2.7 Probleme de mediu

Configuratia terenului nu favorizeaza aparitia proceselor geomorfologice actuale sau degradarea
terenului (eroziuni pe verticala sau orizontala, alunecari de teren s.a.).

Pe amplasament nu se semnaleaza accidente de teren de genul prabusirilor sau alunecarilor, care
sa puna in pericol stabilitatea viitoarelor constructii.

Din punct de vedere seismic, zona se incadreaza conform Normativului P100/1-2006 in zona D cu
valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare ag=0.2g si are o perioada de colt Tc=0.7 sec.

Nu se cunosc fenomene de inundatii periculoase care sa afecteze gospodariile din zona.

2.8 Optiuni ale populatiei

Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu privire la
organizarea viitoare a zonei vor fi luate in considerare . Functiunilie propuse se incadreaza cu

tendinta generala de edificare a zonei si nu se doreste introducerea de functiuni care sunt
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incompatibile cu locuirea. In plus, se doreste realizarea unei gradinite si a unui spatiu verde public,

care sa satisfaca nevoile viitorilor locuitori ai zonei.
3. INDICATORI PROPUSI

Pentru zona de locuinte individuale se propun urmatorii indicatori urbanistici:
P.O.T. = 35%;

C.UT.=0.9

REGIM DE INALTIME :

P+1+M: H max. cornisa = 7,5m Hmax. coama =10,0 m

Pentru zona mixta se propun urmatorii indicatori urbanistici:
P.O.T. = 40%;

CUT. =15

REGIM DE INALTIME :

P+2: H max. cornisd = 10.5m Hmax. coama =13,0m

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA

Investitia se integreaza in zona, atat ca si functiune propusa: locuire si servicii destinate locurii, cat

si ca indici urbanistici prezentati, acestia respectand valorile stabilite de legislatia in vigoare.

5. CONSECINTE SOCIALE S| ECONOMICE LA NIVEL DE U.T.R.

intreaga U.T.R. va beneficia de pe urma finalizérii investitiei propuse prin P.U.Z. Terenul este
amplasat in zona noilor extinderi, in care urbanizarea este incurajata. Edificarea unei noi suprafete
va duce la cresterea densitatii de ocupare, crestere care va avea drept rezultat eficientizarea
utilizarii retelelor edilitare existente, precum si a circulatiilor.

Functiunile propuse sunt in concordanta atat cu cele existente deja, precum si cu dezvoltarea ce se

preconizeaza a avea loc in viitor.
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6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE
INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA
IN SARCIAN AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE

Vor reveni in sarcina investitorului privat costurile prin care se asigura extinderea si crearea de
bransamente in vederea asigurarii racordarii noilor constructii la retelele tehnico-edilitare
existente.

Investitorul privat va ceda circulatiilor publice suprafata necesara largirii si amenajarii strazilor,

astfel incat acestea sa ajunga la gabaritul prevazut in cadrul Planului Urbanistic General.

Costurile dezvoltarii retelelor edilitare locale vor fi suportate in intregime de initiatorii prezentei

documentatii, fiind conditie obligatorie pentru emiterea ulterioara a autorizatiilor de construire

pentru locuinte.

Sef de proiect

Arh. Viorel Rusu

Intocmit

Master. Urb. loana Liana Rusu
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