COMUNA SADU, JUDETUL SIBIU
Nr. 10031 din 19.07.2024

COMPARTIMENT URBANISM Apraob,
Primar,

IVAN VALENTIN DUMITRU IOAN

lvan Valentin-  joe soree >

Valentin-Dumitru-loan

RAPORT DE SPECIALITATE  Dumitru-loan = Dgea0erioro
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal PUZ
“PARCELARE SI CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE” initiat dl
Gheorghe Gheorghe Gabriel si Gheorghe Simona Elena, pe amplasamentul situat in
Intravilanul com. SADU, Str. Sadului, identificat prin
CF nr.107496 — SADU, Nr.cad.107496

Ca urmare a cererii formulata de initiatorii P.U.Z. DI GHEORGHE GHEORGHE GABRIEL si
GHEORGHE SIMONA ELENA
Reprezentata de - Reprezentata de -

Str. Calea Dumbrivii, nr. 71, privind insusirea Raportului Informarii si Consultirii populatiei de catre comisii
ale Consiliului Local Sadu, privind Plan Urbanistic Zonal P.U.Z. :
“PARCELARE SI CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE”

DATE INVESTITIE:

Denumire investitie PUZ “PARCELARE SI CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE
INDIVIDUALE”

Amplasament: Intravilan, com. Sadu, Str. Sadului

Teren identificat prin: CF nr.107496 — SADU, Nr.cad.107496

Initiator P.U.Z.: dl. GHEORGHE GHEORGHE GABRIEL si GHEORGHE SIMONA
ELENA

Elaborator PUZ: S.C. SIC DESIGN S.R.L. cu sediul in Mun. Sibiu, str. Lanii, nr. 16.
Prin urb. Cristian Sandru

1 INCADRAREA IN TERITORIUL LOCALITATII:

Terenul care face obiectul documentatiei P.U.Z, in suprafatd de 7.613 mp, reprezinta zona de
reglementare, conform Avizului de Oportunitate nr. 01 din 16.02.2023 emis de Primaria Comunei Sadu.
Prevederi stabilite conform P.U.G. si R.L.U al Comunei Sadu, proiect nr. 34025/2002, aprobat prin H.C.L
Sadu nr. 55/2007: - teren situat in intravilanul localitatii: Trup 2 Tocile - Subzona LM - Locuinte de tip urban,
case de vacanta cu regim mic de indltime.

- Vest: str. Sadului — DJ 106C — acces principal;

- Nord, Sud: intravilan UTR L1 — ,zona pentru locuinte si functiuni complementare cu interdictie de
construire pana la elaborare PUZ”,Zona Valea Morii, proprietati particulare;

- Est: str. Liliacului — acces secundar;

2. SITUATIA JURIDICA:

Terenul care face obiectul Planului Urbanistic Zonal este identificat prin CF nr.107496 - Sadu,
nr.cad.107496, in suprafati de 7613 mp. Teren liber de constructii. Proprietarii BOTAREL IOAN si
BOTAREL DUMITRU — Drept de Posesie, conform Act de Tnch.Aut.80340 / 09.08.2021 respectiv
GHEORGHE GHEORGHE GABRIEL si GHEORGHE SIMONA ELENA - Drept de Posesie, conform Act
de Tnch.Aut.95434 / 06.09.2021.

3. SITUATIA EXISTENTA:
Conform PUG 1in vigoare, in Intravilan, zona Tocile, UTR TRUP 2 TOCILE - Subzona LM -
,Locuinte de tip urban, case de vacanta cu regim mic de inaltime”; sunt admise: locuinte individuale, case
de vacantd, adaosuri, mansardari, supraetajari, anexe. Functiuni complementare: spatii comerciale, mici

ateliere nepoluante, servicii profesionale, garaje, parcéri publice, lucrari de terasament pentru amenajarea
cdilor de acces. P.O.T max - 35.00 %; C.U.T.max — 0.8.
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Zona de locuinte unifamiliale amplasate izolat cu functiuni complementare — imobile de locuinte
individuale cu regim maxim de inaltime S+D+P / S+P+R cu dotari si anexe aferente.

Reglementdri urbanistice / bilant teritorial / indici urbanistici:
4.1 Suprafata totald a parcelei generatoare de P.U.Z.= suprafata zond reglementatda = 7613 mp
(masurata).
4.2 Zonificare:Prin documentatia de urbanism se propune parcelarea imobilului-teren Tn 13 loturi
individuale, pe care se propun urmatoarele investitii:
- pe loturile 1-11 se propun constructii cu functiunea de locuinte individuale;
- lotul 12 se propune a fi amenajat ca si drum de acces, nefiind permise constructii, cu exceptia celor aferente
echiparii edilitare;
- pe lotul 13 se propune amenajarea unui post-trafo care sa deserveasca intreaga zona reglementata.
Sunt permise reparcelari ulterioare, cu conditia ca parcelele rezultate sa aiba o suprafatd minima de
350 mp.

¢ Functiuni admise:
Locuinte individuale, izolate;
Retele tehnico-edilitare;
Cai de acces pietonale si carosabile.

¢ Functiuni admise cu conditionari:
Garaje subterane sau supraterane, zona parcaje aferente locuintelor;
Servicii aferente functiunii de locuire, cu urmatoarele conditii:
suprafata utila ocupata sa nu depaseasca 100 mp;
sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
activitatea sa se desfagoare numai in interiorul cladirii;
sa se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pt. vizitatori ocazionali.
Functiuni turistice cu caracter intraurban, cu urmatoarele conditii:
incadrarea in prevederile normativelor in vigoare privind proiectarea constructiilor turistice;
elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru organizarea ocuparii parcelei;
pe parceld nu vor exista alte functiuni;
activitatea sa se desfdsoare numai in interior.

¢ Functiuni interzise:

Oricare alte activitati care nu sunt permise, sau permise cu conditiondri;

Functiuni industriale;

Reclame, panouri publicitare;

Lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor vecine, sau care impiedicad evacuarea
si colectarea apelor meteorice.

4.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:
4.3.1 Retrageri edificabil fata de limitele parcelelor:
e Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Cladirile cu deschidere la strada situaté in partea vestica a limite de proprietate (in amonte), Se vor
amplasa pe aliniamentul nou rezultat, cu conditia de a nu ocupa mai mult de o treime din frontul la strada,
pe o inaltime a constructiei masurata pe aliniament de max. 3.50 m.

Cladirile cu deschidere la strada in partea estica a limitei de proprietate (in aval), se vor retrage de la
aliniament, cu o distantd minima de 2.00 m.
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e Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale Date: 2024.07.19 10:30:24 40300

Cladirile se vor alipi limitei nord-estice de proprietate (in amonte), formand calcane, cu conditia ca
inaltimea sd nu depdseascd 7.00 m fata de cota terenului natural;.

Cladirile se vor retrage de la latura opusa calcanului cu o distantd minima egala cu jumatate din inaltimea
cladirii masurata la cornisa superioard, sau la atic, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 5.00 m.
e Amplasarea constructiilor fata de limitele posterioare
Constructiile se pot amplasa pe limita posterioara a parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului
rezultat sd nu fie mai mare de 3.50 m fata de cota terenului natural.

4.3.2. Amplasarea in interiorul parcelei:

Se pot amplasa mai multe cladiri pe aceeasi parceld, fie alipite, fie la o distantd minima intre cladiri,
egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, masurata la cornisa superioara, sau la atic, in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin de 5.00 m. in aceste conditii, cea de-a doua cladire poate adaposti exclusiv activitati specifice
complementare functiunii de locuire (filigorii, garaje, servicii aferente functiunii de locuire), fiind interzisa
construirea a doud locuinte pe aceeasi parcela;

Este obligatorie respectarea limitelor edificabilului si a indicatorilor urbanistici.

4.4 Regim de inaltime maxim admis: S+D+P / S+P+R;

4.5 naltimea constructiilor: H max.admis: 7.50 m maisuratd de la C.T.N. la coami/aticul
ultimului nivel, in punctul cel mai Tnalt;.

4.6 Procent de ocupare a terenului / Coeficient de utilizare:

POT - 35%; CUT - 0.8;

4.7 Accesul si circulatii: Toate constructiile vor avea acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publicd in mod direct, sau prin  drept de trecere legal obtinut, prin una din proprietatile
fnvecinate.

Accesul auto si pietonal se va realiza atat din drumul judetean DJ 106 C, prin intermediul unei
benzi de decelerare, conform Acordului nr. 49 din 28.03.2024 emis de catre Directia Tehnica,
Investitii si Patrimoniu din cadrul Consiliului Judetean Sibiu, céat si din drumul de utilitate
publica (str. Liliacului), situat n partea estica a parcelei, propus la o ampriza totala de 11.00 m.
In vederea realizarii investitiilor de modernizare / supralirgire a drumurilor de acces, se propune
cedarea unei suprafete de 409 mp, in favoarea domeniului public, in conditiile legii.

ZONA CAILOR DE COMUNICATIE RUTIERA

o Functiuni admise:
Constructii, instalatii si amenajari aferente traficului rutier;
Functiuni aferente infrastructurii de transport public.

o Functiuni admise cu conditionari:
Spatii verzi amenajate;
Accesuri pietonale si carosabile;
Retele si echipamente tehnico-edilitare;
Parcaje.

o Functiuni interzise:

Oricare alte activitati care nu sunt permise, sau permise cu conditiondri;

Orice constructii care prin amplasare, configuratie si exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari,
organizari si dirijari a traficului de pe drumurile publice, sau prezinta riscuri de accidente;

Reclame, panouri publicitare;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucriri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor vecine, sau care impiedica evacuarea
si colectarea apelor meteorice.
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4.8 Asigurarea circulatiilor in incinta: De asemenea, prin P.U.Z se propune realizarea unui drum de
acces, de utilitate privatd, cu o ampriza totald de 7.00 m.
4.9 Asigurarea utilititilor:
e Alimentarea cu apa — se propune alimentarea cu apa prin puturi forate.
e Canalizarea — se va realiza prin intermediul unor bazine vidanjabile amplasate pe fiecare lot.
e Alimentarea cu energie electrica - se propune racordarea la reteaua existenta in zona.
e Alimentarea cu gaze — in prezent, in zona studiatd nu exista retea de distributie a gazelor naturale.
e Salubritate — Proprietarii vor incheia contracte cu firme de salubrizare atat pentru deseurile menajere, cat si
pentru cele rezultate din timpul santierului. Dupd terminarea constructiilor, proprietarii vor incheia contracte cu
firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiului Tn sistem selectiv.

4.10 Asigurarea necesarului de spatii verzi: Zona spatiilor verzi va reprezenta minim 20% din
suprafata totald a parcelei.

4.11 Tmprejmuiri: vor avea iniltimea de maxim 2,20 m. Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor
va fi corelat cu cel al cladirilor aflat pe parcela.

4.12 Aspectul exterior al cladirilor: Cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se
vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje, vor exprima caracterul si
reprezentativitatea functiunii. Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei si vor fi de calitate
superioara si durabilitate ridicata.

4.13 Spatii pentru parcaje: Stationarea autovechiculelor necesare functionarii diferitelor activitati
se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Se vor asigura minim 2
locuri de parcare Tn interiorul parcelei.

1. CONTINUT DOCUMENTATIE: Documentatia prezentatd spre aprobare este
completd, si Tntocmita conform prevederilor Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

2. Tindnd cont de:

— prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare si a P.U.G. UAT Sadu in vigoare;

— prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, care stipuleaza obligatia administratiei publice locale de a
elibera autorizatiile de construire pe baza documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism,
aprobate conform legii;

— principiul transparentei in administratia publica si Legea 544/2011 privind liberul acces la
informatiile de interes public;

— Avizul PUZ si RLU emis de Consiliul Judetean Sibiu - Directia Arhitect Sef,

Compartimentul Urbanism, prin arhitect sef Marian Canciu, propune Consiliului Local al
Comunei Sadu analizarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal “PARCELARE SI CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE”-n scopul aprobarii acesteia.

COMPARTIMENT URBANISM
p. Arhitect Sef Marian CANCIU

Marian >cmnratdigital de

Marian Canciu
Sadu, 19.07.2024 Data: 2024.07.19

Canciu o043 +0300
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