ROMANIA
JUDETUL SIBIU
COMUNA TURNU ROSU
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE Nr.30
privind insusirea Raportului informarii si consultarii publicului cu privire la PUZ “Construire
casa de vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai Jin sat Sebesu de Jos,comuna Turnu Rosu , judetul
Sibin”

Consiliul Local al comunei Turnu Rosu, intrunit in sedintd ordinard in data de ...........

Avand in vedere:

Raportul de specialitate nr.928 din 17.02.2021 privind insusirea Raportului pentru
informarea si consultarea publicului cu privire la PUZ “Construire casa de vacanta si anexa ,Z0ona
Valea Ruscai-parcela 102609 sat Sebesu de J os,comuna Turnu Rosu , judetul Sibiu”,

Referatul de aprobare nr.929 din 17.02.2021 al primarului comunei Turmu Rosu intocmit
in acest sens,

Conform dispozitiilor Legii nr.350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanism,

In conformitate cu prevederile Ordinului nr.2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismutui pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planului de amenajare a teritoriului si de urbanism si ale
Regulamentului , a HG nr.63/2004 privind aprobarea Planului Urbanistic General si a
Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Turnu Rosu st a HCL nr.85/2015 privind
abrobarea prelungirii Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al
Comunei Turnu Rosu,

in temeiul prevederilor art. 129, alin. 2, lit. “c” coroborat cn alm. (6) lit. ,.c”, art.136
alin.8, ale art. 139, alin. 3 lit.e, ale art. 140, alin. 1, ale art. 196, alin, 1, lit. ,a”, art.243, alin.] lit.a
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile st completérile ulterioare,

PROPUNE:

Art.1. Se insuseste Raportul pentru informarea si consultarea publicului cu privire la
PUZ “Construire casa de vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai- in sat Sebesu de Jos,comuna
Turnu Rosu , judetul Sibiu.

Art.2,,Cu indeplinirea prezentei se insarcineaza primarul comunei Turmu Rosu-domnul
Istrate Stelian si aparatul de specialitate.

Tumu Rosu la data de 17.02.2021
Initiator, Avizat,

Primar Istrate Stelian g Secretar general Buta Rodica




PRIMARIA TURNU ROSU

NR.606 DIN 03.02.2021

REFERAT DE APROBARE

insusirea Raportului informarii si consultarii publicului cu privire la PUZ “Construire casa de
vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai-in sat Sebesu de Jos,comuna Turnu Rosu » judetul Sibiy”

Avand in vedere documentatia la faza consultarea publicului cu privire 1a elaborarea
documentatiei Plan Urbanistic Zonal “Construire casa de vacanta st anexa ,zona Valea Ruscaj
parcela 102609 sat Sebesu de Jos,comuna Turnu Rosu , judetul Sibiu”,beneficiar Consiliul
Judetean Sibiu,,tiand cont ca documentatia PUZ se aproba de consiliul local ;propunem initierea
unui proiect de hotarare pentry aprobarea documentatiei inaintate,

Conform prevederile Ordinultui nr.2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Turismului pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planului de amenajare a teritorinluj si de urbanism,supunem atentiej
Consiliutui local , “ Raportul informarii si consultarii publicului cu privire la PUZ “Construire
casa de vacanta si anexa zona Valea Ruscai-sat Sebesu de Jos,comuna Turnu Rosu , judetul
Sibiu”beneficiar Consiliul Judetean Sibiu.

Initiator,

Istrate Stelian




TURNU ROSU

NR.928 DIN 17.02.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

privind insusirea Raportului pentru informarea si consultarea publicului cu privire la PUZ,
“Construire casa de vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai-in sat Sebesu de J os,comuna Turnu
Rosu , judetul Sibiy”

Avand in vedere documentatia la faza consultarea publiculuj cu privire la elaborarea
documentatiei Plan Urbanistic Zonal “Construire casa de vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai
parcela 102609 sat Sebesy de Jos,comuna Turnu Rosu » judetul Sibiu” beneficiar Consiliul
Judetean Sibiu,,tiand cont ca documentatia PUZ se aproba de consiliu] local >,propunem initierea
unui proiect de hotarare pentru aprobarea documentatiei inaintate.

Informarea si consultarea publicului s-a facut astfel:

-afisarea la avizierul si site-ul primariei a anuntului privind intentia de elaborare a PUZ
“Construire casa de vacanta si anexa .zona Valea Ruscai-parcela 102609 sat Sebesu de
Jos,comuna Turnu Rosu > judetul Sibiu™;

-a fost montat un panoul de informare 1a fata locului;

-a fost afisata plansa de reglementari pe site-ul si avizierul primariet.

S-a intoemit tabel immobile - Plan Urbanistic Zonal “Construire casa de vacanta si anexa
-zona Valea Ruscai parcela 102609 sat Sebesu de Jos,comuna Tumu Rosu, judetul
Sibiu”,beneficiar Consiliul Judetean Sibiu,, prin adrese fransmise vecinilor zonei studiate,
solicitand punctul de vedere al acestora,

Mentionam faptul ca nu au fost depuse obiectiuni sau sesizari.

Conform prevederile Ordinylui nr.2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Turismului pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire 1a
elaborarea sau revizuirea planului de amenajare a teritoriuluj st de urbanism,supunem atentie;
Consiliului local , « Raportul informarii si consultarii publicului cu privire lIa PUZ “Construire
casa de vacanta si anexa ,zona Valea Ruscai-in sat Sebesu de Jos,comuna Turnu Rosu , judetul
Sibiu” beneficiar Consiliul Judetean Sibiu.

Secretar general,

Buta Rodica

e




ROMANIA

Judetul Sibiu

Priméria Comunei Turnu Rosu

Str. Oltet nr.54, Turnu Rogu
Telefon/fax:0269 527888
E-mail:primariatumurow@yahoo.com

.............

APROBAT,
Primar Istrate Steli

RAPORTUL INFORMARII ST CONSULTARII PUBLICULUI PENTRU
DOCUMENTATIA PLAN URBANISTIC ZONAL
2 CONSTRUIRE CASA DE VACANTA ST ANEXA” in Sat Sebesu de Jos, Comuna Turnu
Rogu —zona Valea Ruscai, jud. Sibiu
Conf. Certificat de urbanism nr.152 din.19.05.2020/Consiliul Judetean Sibiu
Memoriu Tehnic -Urbanism PUZ nr.4/2020

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 Dezvoltirii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare $i consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului §i de
urbanism”, in  vederea aprobirii  documentatiei de wrbanism Plan  Urbanistic
Zonal "CONSTRUIRE CASA DE VACANTA §I ANEXA ” in Sat Sebesu de Jos, comuna Tumu
Rosu — Valea Ruscii, jud. Sibiu, au fost parcurse etapele legale de informare §i consultare a
publicului atat de citre initiatorul proiectului cét §i de citre Priméria comune; Turnu Rogu, in
scopul fundamentérii hotararii Consiliului Local al comunei Turnu Rosu, structuri ce asigurd
elaborarea Raportului consultirii $i informarii publicului referitor la opiniile colectate,
raspunsurile formulate si argumentarea lor.

Amplasament: Zona este aflati in amonte de vatra satului Sebesu de Jos, introduss in
intravilan in anul 2002, numits Valea Ruscdi, parcela top 102609 in suprafatd de 1236 mp
categorie folosinti- fAneatd. Aria totalia a parcelelor inifiatoare este de 23.165 mp..

Proiectant:B.1.A Arhitect Dorin I. Boils » cu sediul In municipiul Sibiy, str. Avram
lancu nr.21, jud.Sibiu,

Beneficiar : Cominiti loana Tulia, Hurmuz Tonut si Partenerii

Informarea si consultarea publicului s-a desfiisurat astfel:

A. Date privind tehnicile si metodele wtilizate de solicitant pentru a informa sia
consulta publicul, inclusiv:

1. Datele i locurile tuturor intalnirilor la care cetdfenii au fost invitati si dezbats
propunerea solicitantului:

°  WWW.primariaturnurosu.ro

* Publicare anunf ziar Tribuna Sibiu din data de 11.12.2020 asupra intentiei
de elaborare a PUZ

Primdria Comunei Turny Rosu




ROMANIA
Judetul Sibiu

Priméria Comunei Turnu Rogu

Str. Oltet nr.54, Turnu Rosu
Telefon/fax:0269 527888
E-maiI:primariatumtnow@yahoo.com

* Afisare la sediul Primariei, la avizier
Amplasare a trei panouri pe laturile parcelelor care au generat PUZ

® Informarea si consultarea publicului pentry documentatia de mai sus a fost
efectuati in perioada 1 1.12.2020-05.01.2021

2. Continutul, datele de transmitereprin posti si numirul transmiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la Intdlniri,

®  Memoriu Tehnic Urbanism PUZ, planse : situafia existents, Plan ansambiu
zond PUZ, Plan detaliu parcele inifiatoare, plangs reglementiri urbanistice

* Regulament Local Urbanism

® Pe parcela generatoare a documentatiei PUZ g-au afisat 3 panouri
identificative ale investitiei din data de 11.12.2020-05.01.2021

Memoriy Tehic, anun{ privind informarea publicului cu privire la
propunerea de PUZ inregistrat la Priméria Comunei Turny Rosu
nr.6076/11.12.2020.

3. Localizarea rezidentilor, proprietarilor si pértilor interesate care au primit notificari
sau alte materiale scrise:

° Au fost identificati titularii dreptului de folosint#/proprietarii parcelelor
vecine pe toate laturile parcelelelor suspuse PUZ, §t a celor din imediata
apropiere

® Au fost notificati titularii dreptului de folosintd/proprietarii parcelelor
tnvecinate pe toate laturile parcelelelor suspuse PUZ, si a celor din imediata
apropiere privind intentia si propunerile documentatiei de urbanism .

4. Numdérul persoanelor care au participat la acest proces:

In urma consultdrii  publicului privind documentatia  faza PU.Z. pentry
"CONSTRUIRE CASA DE VACANTA 5i ANEXA ” intocmita de B.L A Arh.Dorin I.Boils, nu a
fost depus nici o sesizare say observatie la Primiria Comunej Turnu Rosu.

B. Un rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe
parcursul procesului de informare si consultare, inclusiv:

1.

Modul in care solicitantul g rezolvat, intentioneaza si rezolve sau se va ocupa
de probleme, observatiile si rezervele exprimate in public:
- Nu este cazul

Probleme, observatii si rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism say
amenajare a teritoriului ny poate sau nu e dispus sj le rezolve, impreuni cu
motivatia acestui lucry:

- Nu este cazul

Orice alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea say
nepreluarea propunerilor:

Priméria Comunei Turny Rosu




ROMANIA

Judetul Sibiu

Prim#ria Comunei Turnu Rosu

Str. Oltet nr.54, Turnu Rosu
Telefon/fax:0269 527888
E—maiI:primariatumurog;u@yahoo.corn

- Nu sunt

Avénd in vedere cele descrise mai sus, se va prezenta Consiliului Local spre insugire,
prezentul Raport al consultirii $i informdrii publicului,

Intocmit R

NET

Priméria Comunei Turnu Rosu




PRIMARIA TURNU ROSU
JUDETUL SIBIU
Nr.6076/11.12.2020

ANUNT
PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE A

P.UZ .- ,CONSTRUIRE CASA DE VACANTA SI ANEXA”
ZONA ,,VALEA RUSCAT” |

SAT SEBESUL DE JOS, COMUNA TURNU ROSU, JUD. SIBIU

INITIATOR COMANITA IOANA IULIA SI HURMUZ, IONUT+
PARTENERII

STR. OCT. GOGA, NR. 6, COM. SELIMBAR, JUD. SIBIU

PROIECTANT 5 BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA - NR.1/2002
ARH. DORIN I. BOILA — SIBIU

CONF. CERTIFICAT DE URBANISM NR. 152/111-A-3 DIN 19,05,2020 /CONS. JUD.
SIBIU.

PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII SI PROPUNERI
PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE A P.U.Z , CONSTRUIRE CASA DE VACANTA §!

ANEXA” ZONA »VALEA RUSCAI” SAT SEBESUL DE JOS, COMUNA TURNU ROSU, JUD. sIBIU




IN PERIOADA DE DEZBATERE - 11.12.2020 — 05. 01.2021
Pe adresa Primariei Turnu Rosy ,'comuna Turnu Rosu , strada Oltet , nr,54

Email-< primariaturnurosu@vahoo.com> , telefon 0269527888,1111. 13

Observatiile sunt necesare in vederea stabilirii cerintelor de elaborare a Planului Urbanistic
Zonal:

»CONSTRUIRE CASA DE VACANTA SI ANEXA”
ZONA | VALEA RUSCAT” .
SAT SEBESUL DE JOS, COMUNA TURNU ROSU, JUD. SIBIU

Raspunsul la observatiile transmise va fi trimis in copie catre toate persoanele care ay depus
sesizari in scris inregistrate la Primaria Turnu Rosu , pana la data estimata de 05.01.2021.

Ftapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului;
-Elaborarea propunerii finale a Planului Urbanistic Zonal;
- Elaborarea Raportului informarii si consultarii publicului;

- Transmiterea documentatiei pe circuitul legal de avizare (Institutii avizatoare),

Primar, Secretar genetral,

Istrate Stelian Buta Rodica

XE




" B.LA. ARH. D. BOILA ™ PR. NR. 4 / 2020
NR. 1/2002 O.A.R. SIBIU-VALCEA PUZ. ,Casd de vacant3-Sebesul de Jos”

MEMORIU TEHNIC — URBANISM
PUZ

CONSTRUIRE CASA DE YACANTA SI ANEXA”

ZONA , VALEA RUSCAT” — PARCELA 102600,
SAT SEBESUL DE JOS, COMUNA TURNU ROSU, JUD. SIBIL

1. Date de identificare

INITIATOR COMANITA IOANA IULIA SI HURMUZ IONUT+ PARTENERII
STR. OCT. GOGA, NR. 6, COM. SELIMBAR, JUD. SIBIU
BENEFICIAR CONSILIUL JUDETEAN SIBIU
STR. GENERAL MAGHERU, NR. 14,
PROIECTANT BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA - NR.1/2002

ARH. DORIN 1. BOILA — SIBIU
CONF. CERTIFICAT DE URBANISM NR. 152 DIN 19,05,2020 /CONS. JUD. SIBIU.

2. Amplasament - zona aflatd in amonte de vatra satului Sebesul de Jos —
introdusa in intravilan in 2002, numit3 generic ,Valea Ruscéi”, parcela top
generatoare — 102609 ( A faneat§ = 1236 mp). Aria totald parcele
initiatoare = 23 165 mp. (conf. ridicare topo).

3. Incadrare in PUG — se propune o zonda reglementats in detaliu, prevdzut3
in PUG doar ca dezvoltare de viitor — Pt.1.

Functiuni conform PUG: case de vacantd pt. zone montane +
pensiuni agroturistice + servicii nepoluante si dotéri de agrement.

4. Proprietari si reglementsri de interes public - Parcela se afld in proprietatea
familiei Com&nitd Ioana&Hurmuz Ionut si nu este grevats de prevederi de
interes public, Ia fel cum sunt si celelalte parcele ale partenerilor din Zona,
agregati ca initiatori in grup,




5. Bilant teritorial din Plan-concent

ZONA ARIE PROCENT
arie totald 178 800 mp 100 %
Aria disponibild —parcele edificabile 61 500 34,40
Aria parcele initiatoare ( 9430) (5,27)
constructii case vacants (100) (0,05)
constructii dotari publice 670 0,37
drumuri carosabile 5000 2,80
spatii verzi (agricol,ape,taluzuri) 111 630 62,43

6. ANALIZA OPORTUNITATII TIPULUI DE FUNCTIUNI, CONSTRUCTII SI
DOTARI SOLICITATE PRIN P.U.Z.

Premizele dezvoltarii acestei zone pe cerintele initiatorului

Din analiza evolutiei ocupérii, legale sau ilegale, a acestui tip de zone
adiacente vetrelor traditionale rurale din piemontul Muntilor Fdgaras, mai ales
dupd 1990, rezultd dorinta unor beneficiari diversi (proprietari vechi ai parcelelor,
cumparadtori noi din mediul urban, etc. ) de a utiliza aceste terenuri in scop de loisir
aproape de un mediu natural inc& nepoluat. Loisirul se refers ia resedinte
secundare, spatii de destindere pentru locuitori urbani, spatii pentru creatie Si
sport, contact cu ambientul rural specific zonei, bazi de explorare a zonei
montane inalte.

Din aceste motive apar doua aspecte stringente in administrarea corect Si
decentd a acestui tip de zone: presiunea imobiliard pe un teritoriu traditional
utilizat in economia localg si necesitatea pdstrarii echilibrului urbanistic —
peisagistic si ecologic !

Analiza macro-teritorials

» Specificul geografic
Regiunea este cantonatd la poalele ultimelor masive din lantul Fagdras, mai
precis in piemontul acestuia; etajele de relief pornesc de la lunca largs a
raului Olt, ajungand Ia luncile afluentilor de stanga ai acestuia si urcand pe
cursul lor mediu, pana sub coastele montane de minim 650 m. altitudine.
Ecosistemul adaptat acestor etaje de relief, in zona satelor submontane,
este specific luncilor de debuseu ale micilor rauri ce coboars din munte, cu
extinderi pe ultimele coame ale Fagarasului, transformate in pasuni-fanete,
fivezi si gradini, lanuri de cereale.




Sit ge importanta comunitard - ROSCI 0122 — ~Muntii Figdras” - este
partea alpind a muntilor, pentru care teritoriul TurnuRosu/ Sebesul de Jos/
de Sus/ este pre-zona de protectie, ca o structurs de intampinare peisager-
culturald pentru zona protejatd propriu-ziss.
Arie speciald de protectie avi-faunistics — ROSPA 0098 — #Plemontul
Fagdras” — teritoriul satului Sebesul de Jos este complet inclus in aceasty
arie,

» Amprenta antropic
intreaga luncd a Oltului, cu afluentii s8i de stinga, prezintd o marcs
antropica de mare vechime istoricd, mai ales pe viile medii-superioare ale
afluentilor, care au oferit addpost contra vicisitudinilor perioadelor antic-
medievale. Tipurile de asezdri din zon# sunt specific rurale, Insirate intre
cele doud puncte mai dezvoltate Turnu Rosu si Avrig.
Satele gemene Sebes de Jos/de Sus sunt de tip compact, cu retea stradal
dezvoltatd longitudinal, de-a lungu! vaii pe care s-au asezat.
Alte elemente ce greveaz datul natural sunt retelele de infrastructurd (finii
ferate, sosele si drumuri de exploatare, lucrdri ingineresti de traversare, linii
de inaltd tensiune) si amenajrile hidrotehnice ale raului Ot.

> Peisajul Cuitural
Factor primordial de analiz} teritoriald-urbanistica, Peisajul cultural
surprinde cel mai corect ansamblul factorilor de mediu (datul natural) si de
naturd antropica (implanturi gen localitdti, retele si structuri industrial-
agrare), factori ce conlucreazs pe termene istorice spre a da specific si
durabilitate teritoriului.
Pe acest areal, asezérile umane s-au pliat mediului cu relief de energie
inaltd (pante accentuate) si au ocupat terasele superioare ale véilor iesite
din munte; satele cum sunt cele de pe Sebes se afld la interferenta tipului
compact de altitudine din Marginimea Sibiului cu tipul semi-compact de
lunca largd din Tara Fagdrasului.
in zonele din amonte de aceste sate s-au implantat de sute de ani doar
constructii sezoniere, legate de exploatarea agro-zootehnic3 a terenutui,
predominant prin intretinerea pasunilor, fanetelor si a padurii. Astfel ¢4 a
rezultat o conlucrare favorabil3 intre om si mediul natural, doveditd prin
coerenta vietii rurale milenare in aceasts zon3 si prin valorile biotopului si
cele antropice ajunse pané in zilele noastre.

> Zone asemdndtoare cu cea initiatoare a PUZ

Lunci inguste de v&i submontane:
<+ Valea Racovitei
% Valea Avrigului
* Valea Porumbacului

Lunca largd (albia majord a raului Oft)




Utilizari interzise — activitéti poluante de orice tip, trafic rutier intens,
depozitare en-gros, statii de intretinere autovehicule, platforme de pre-colectare
deseuri urbane, lucrari de terasamente, retele tehnologice si echipamente pt. noi
tehnologii, exploatari de orice tip, supra si sub-teran.

Apele meteorice trebuie colectate si evacuate in mod traditional prin rigole,
fard sa fie dirijate de pe o parcels pe alta.

EXTERIORUL CONSTRUCTIILOR. PEISAJUL CULTURAL SPECIFIC.

Aspectul cladirilor propuse pe aceast parcels va exprima caracterul si
reprezentativitatea functiunii zonei si va raspunde exigentelor arhitecturii
contemporane, in limitele impuse de p3strarea unei volumetrii si acoperiri de tip
traditional, integrabile ambientului rural existent. Sunt interzise imitatiile de
materiale la fatada.

Signalectica si elementele de mobilier urban vor exprima specificul local, cu
tentd montand, pentru a contribui fa Imaginea coerentd necesars Peisajului
cultural identitar,

Peisajul cultural specific zonei din amonte de satele piemontului fagérasan
este segregat de muite secole si a devenit, in sister, principala resurs¥ economics
a locuitorilor. Este In curs statuarea sa ca o componentd a brandului regional
generic, care marcheazs identitatea locald, etnici si europeans,

Numdrul de niveluri acceptat — D+P / P/ P+M, avéand indltimile normate

pentru aceste caturi. fnéf’gimea la coamd va fi generatd de necesitatea

prevederii pantelor acoperisului de minim 379,

PRESCRIPTII GENERALE

Integrarea in zona ,Valea Ruscdi” a parcelelor studiate se va realiza firesc,
Ca 0 extindere peisagerd a satului compact traditional.

Studiul trebuie sa prezinte o sistematizare a alinierii parcelelor si construc-
tiifor viitoare in sistem organic, adaptat reliefului divers si neomogen, cu reguli de
tip peisager, marcénd diferentierea fata de fronturile compacte din vatra satului.

Consecintele economice-sociale pentru P t. 17, ale dezvoltdrii habitatului si
pe actuala zond din amonte de sat vor veni in sprijinul unei extinderi a corpului
urbanistic pe alte coordonate, ca o tranzitie spre zona agro-silvics traditionala.

Categorii de costuri — investitorij privati vor suporta costurile
bransamentelor Ia retele, accesele si amenajarile platformelor interioare noilor
loturi, inclusiv parcarile pentru vizitatori— costurile in sarcina autoritatii publice
locale privesc amenajarea drumului existent si retelele edilitare comunale,




“ B.IA. ARH. D. BOILA ™ PR. NR. 4 / 2020
NR. 1/2002 O.A.R. SIBIU-VALCEA PUZ. ,Cas# de vacanti-Sebesul de Jos”

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL
LCONSTRUIRE CASA DE VACANTA ST ANEXA”
ZONA VALEA RUSCAT” ~ PARCELA 102609.
SAT SEBESUL DE JOS, COMUNA TURNU ROSU, JUD. SIBIU

1. Date de identificare

INITIATOR COMANITA IOANA TULIA SI HURMUZ IONUT+ PARTENERII
STR. OCT. GOGA, NR. 6, COM. SELIMBAR, JUD. SIBIU
BENEFICIAR CONSILIUL JUDETEAN SIBIU
STR. GENERAL MAGHERU, NR. 14.
PROIECTANT BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECT! URA - NR.1/2002

ARH. DORIN 1. BOILA — SIBIU
CONE. CERTIFICAT DE URBANISM NR. 152 DIN 19,05,2020 /CONS. JUD. SIBIU.

2. Amplasament - zona aflatd in amonte de vatra satului Sebesul de Jos ~ introdusa
in intravilan in 2002, numitd generic ,Valea Ruscai”, parcela top generatoare —
102609 ( A faneats = 1236 mp). Aria totald parcele initiatoare = 23 165 mp.
(conf ridicare topo).

3. fncadrare in PUG — se propune o zond reglementatd in detaliu, prevazutd In PUG
doar ca dezvoltare de viitor — Pt.1, Denumire ,V.A.” - Functiuni conform PUG: case
de vacantd pt. zone montane + pensiuni agroturistice + servicii nepoluante Si
dotéri de agrement./ PUG. Sebesul de Jos —in vigoare din 13.04.2002.

4, Proprietari si reglementdri de interes public - Parcela se afla In proprietatea
familiei Comanitd Ioana&Hurmuz Ionut si nu este grevatd de prevederi de interes
public, la fel cum sunt si celelalte parcele ale partenerilor din zong, agregati ca
initiatori in grup.




I DISPOZITII GENERALE
1. ROLULR.LU.

Regulamentul local de urbanism expliciteazd reglementarile din PUZ,
stabilind pe zone permisiunile si restrictile, elemente de prescriptie urbana
obligatorie pe respectivul teritoriu. Aceste prescriptii sunt parte integranta din
proiectul PUZ si se aprobd solidar, devenind unicul ghid urbanistic pentru
autoritatile locale.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborrii RLU aferent PUZ stau Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare a RGU aprobat prin Ordinul
MLPAT nr. 21/N/10,04,2000 precum si reglementdrile cuprinse in ultimul PUG
avizat pentru zona ce face obiectul prezentului PUZ. Reglementarile au fost
coroborate cu cele din PUG. Com. Sebesul de Jos, referitor la extinderea
intravilanului satului de la limita veche pana la Statia de tratare a apei potabile.

S-au introdus si normele din Hotdrérea Cons. Judesean Sibiu nr. 36/1998
privind Criterii generale in domeniul urbanismului rural si turistic, pentru zonele cu
acest specific de pe teritoriul judetului.

Functiunea ce s-a conturat in ultimii 50 de ani pe asemenea teritorii este
cea de ,loisir”, care exprimd o utilizare de timp liber activ, ce excede vetrelor
traditionale din satele retrase sub munte.

Loisirul se referd la resedinte secundare, spatii de destindere pentru
locuitori urbani, spatii pentru creatie si sport, contact cu ambientul rural specific
zonei, baz& de explorare a zonei montane inalte.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Dupé ce este aprobat, impreund cu PUZ-ul, Regulamentul local aferent
acestuia constituie act de autoritate al administratiei focale si se aplicd in toate
cazurile in care sunt necesare modificdri In zona respectiva, In regim de arie
speciald pentru constructii-resedinte secundare, servicii agrement, peisaj sanogen.



I/A. -- PREVEDERI DIN HOT. C.1.SIBIU NR. 36 / 1998:

a. Adaposturi pt. activitdti agricole si zoo-pastorale

0o 00

A. constr. maxima = 30,0 mp. / pt. lucrdtori sezonier.

Min. 6,00 m. de la acostament drum

Utilizare exclusiv materiale naturale si culori minerale.

W.c. exterior, dar nu mai aproape de 30 m. de cursuri de apa.

b. Case de vacantd

O o0 00 0o 0

Nr. niveluri admise -~ P / P+E / P +M,

Min. 10,00 m. de la acostament drum

Volumetrie adaptata specificului zonei si peisajului
Utilizare exclusiv materiale naturale si culori minerale.
Incdizire cu sobe cu combust. solid

Fose septice vidanjabile

c. Cabane, vile,

Q

O

Se pot construi numai in zone turistice existente sau cu potential de
dezvoltare organizatd

Constructii cu minim P+M / min, 3 incéperi la etaj.

Min, 10,00 m. de la acostament drum

Garaje la demisol, ufilizand panta naturald teren / toate locurile de
parcare obligatoriu pe parcelele proprii

Finisaje exterioare adecvate peisajului

Fose septice vidanjabile / la grupuri de constr. — statii de epurare.

d. Zone de dezvoltare turistica

o
&

Ansambiul construit se va adapta specificului constructiilor ocale

Se vor proteja strict monumentele si ansambiurile istorice existente,
precum si valorile peisajului natural.

Intretinere permanenta la fatade, acoperisuri, instalatii

Intretinere permanenta spatii vegetale, peisaj, drumuri si alei.

Toate constructile propuse se vor aviza de catre serviciile
specializate ale Cons. Judetean, indiferent de marimea sau
complexitatea lor, pentru corecta gestionare a utilizarii teritoriului
rural si din proximitatea zonelor cu potential turistic.



IL REGULT PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4, REGULI PENTRU PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

in privinta integritdti mediului in zona satului Sebesul de Jos este
obligatorie péstrarea actualului echilibru de relief statuat pe versantii vaii Ruscai /
Sebes. Aceasta va asigura pastrarea specificului spatial-
peisager al zonei si lipsa unor riscuri de degradare tip alunecari, viituri, colmatari.
Sunt interzise modificiri In panta generald, ce exprimd energia naturala a
reliefului, fiind acceptate doar terasdri minime pentru amenajari locale de
circulatie si constructive.
Sunt interzise:
> lucrdri de terasamente care pun in pericol stabilitatea naturald a
pantelor
» eliminarea stratului vegetal de orice tip pe suprafete compacte mai
mari de 1% din aria totald a fiecarei parcele.

Utilizéri admise — servicii de agrement, locuinte individuale ca resedinte
secundare/de vacantd, spatii comerciale si de alimentatie publicd, structuri
turistice.

Utilizari interzise — activititi poluante de orice tip, trafic rutier intens, depozitare
en-gros, statii de intretinere autovehicule, platforme de pre-colectare deseuri
urbane, lucrari de terasamente, retele tehnologice si echipamente pt. noi
tehnologii, exploatdri de orice tip, supra si sub-teran.

Echilibrul si sustenabilitatea Peisajului cultural

-

& Utilizarea durabil3 a fondului forestier (interzis téiere la ras)

*

< Gestionarea albiilor si torentelor

*

% Mentinerea functiei de fond zootehnic (pdsuni, fanete)

< Protejare fauna si floréd specifica zonei

& Mentinerea vetrei satului traditional in limita intravilanului vechi (fara prelungiri
ale aliniamentelor istorice, far& operatii imobiliare compacte)

Orice extindere de intravilan s3 aib8 preponderentd masiva a sistemului
vegetal specific (fard areal construit cu suprafete mineralizate)

% Mentinerea zonelor agro-silvice traditionale ca proportii si functiuni in teritoriu
(chiar dacd temporar nu sunt utilizate)

% La orice constructie noud sa se utilizeze materiale si texturi traditionale

Ry
0‘0



Requli de protectie a patrimoniului construt:

se va pdstra volumetria, acoperirea in sarpanti, invelitoarea cu figla
ceramica tip solzi sau sitd din lemn ptr. orice constructie noua sau
reabilitata.

se vor pastra raportul plin-gol traditional pentru zond la toate fatadele,
precum si materialele si culorile exterioare traditionale; la imobile noi
sau vechi ~ timplérie din lemn sau lemn stratificat,geam clar,obloane din
lemn cu lamele mobile,tencuiala driscuitd mediu-fin, zugraveala in culori
din gama alb/ocru/verde/albastru, in nuante atenuate, iar la clddirile
vechi numai zugraveli in culori de ap# cu pigment natural-mineral.

in orice situatie se vor péstra si reabllita de citre specialisti atestati
toate detaliile istorice pastrate la imobilele vechi ~ porti, usi, ferestre,
feronerie, pardoseli si pavaje, decoratii inter/exterioare din tencuiala,
caramidd, lemn si piatrd, bolti, etc, iar unde se impun completari sau
reluari de detalii, se vor realiza proiecte de citre specialisti si se vor da
Spre executie numai constructorilor atestati.

la imobile recente, pentru orice modificare la interior/exterior, se va
impune prin autorizatie conformarea cu normele de mai sus (chiar daca
vechile autorizdri au omis acest aspect), in general revenirea la proportii
pe fatada, detalii si materiale traditionale, care s§ asigure unitatea
ansamblului central pe principiul continuititii urbanistice in zona istorics.
Toate modificdrile la cladiri existente solicitate la autorizare vor necesita
avizul Comisiei de patrimoniu Sibiu.

se admit supraindltdri ale imobilelor existente numai cu 1 nivel peste
actualul regim de Indltime, de preferat prin mansardare.

Indici propusi maximali - POT max. = 20 %; CUT max. = 0,30.
Zonele de protectie sanitard legate de cursurile de ap¥ se delimiteazs de
catre autoritdtile ad-iei publice judetene, pe baza avizului organelor de
specialitate ale ad-tiei publice.

Autorizarea executdrii  constructiilor i amenajarilor care, prin
amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza
valoarea urbanisticd a zonei si a peisajului este total interziss.

UTR. VA. prezintd potential de dezvoltare extensiv, previzuti a suporta
un proces de urbanizare prin extinderea functiunilor de locuire-agrement
peste fostele terenuri agricole, Reparcelarea se admite doar in limitele
prevdzute la pct. 6., pentru a se pastra caracterul mai deschis al
ocuparii loturilor, pentru ca acest anasamblu s3 facs trecerea spre arille
complet naturale din jur,

Se admite inserarea unor spatii comerciale cu functiuni adiacente locuirii
doar in volumul locuintelor conforme acestui RLU. Pensiunile vor putea
avea maxim 5 camere si se vor putea amplasa numai pe baza unor
documentatii PUD. aprobate conf. legi.




Sunt interzise lucrari de terasamente care pot provoca scurgerea apelor
de suprafata pe loturi vecine sau Tmpiedica evacuarea apelor meteorice
de pe aceste loturi.

Fiecare lot propus va avea propria platformd pt. recipientele de
colectare/selectare a deseurilor menajere,

nu se admit tarabe si chioscuri permanente in zona (doar ca targuri
temporare -~ produse bio, mostre, etc.)

Conform normelor din Conventiile internationale privind Peisajul cultural,
zona nou formatd pe coasta dealului 1angd sat intrd in perimetrul de
protectie a peisajului intregii localitdti (pind la coama muntelui), deci se
va conforma acestor norme ca entitate urbanisticd — regim de ndltime,
densitate, vegetatie, circulatie, etc.

Functiuni principale in extinderea intravilan:

# servicit

# agrement

# cazare-locuire, ,case de vacanta”.

. REGULI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

pentru orice modificare la imobilele existente se vor solicita expertize de
rezistenta si arhitecturale.

orice insertie noud (constructie, dotare edilitard, mobilier urban, masiv
vegetal) se va autoriza conform Legilor nr.10 si 50 republicate, pentru
protejarea interesului pubiic.

Autorizarea executdrii constructiilor n zonele expuse la riscuri
tehnologice, precum si In zone de servitute si protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electr., conducte gaze, apd, canalizare, cdi de
comunicatie si ale celor asemenea este interzisa.

. REGULI DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Se admit amplaséri de noi obiecte arhitecturale numai in sistem
pavilionar, dar cu respectarea inserarii pe curbele de nivel, pentru a
respecta specificul reliefului accentuat.

Distanta normatd intre constructii ptr. asigurarea la incendiu ( la GFR.
I11.} este de minim 8,00 m.

Reconstructii sau adausuri la cladirile existente/propuse sunt admise
numai cu diferentiere de max. 1 nivel mansardat pe verticala.

Cladirile se pot amplasa pe limita de proprietate numai atunci cdnd se
vor putea cupla cu o cladire posibil de realizat pe parcela aldturata sau
se alipesc de calcanul unei cladiri existente, in stare buna.

Pentru toate categoriile de construciii este obligatorie orientarea ce
asigurd insorirea de min. 1%2 ore/ zi la solstifiul de iarnd a tuturor
incaperilor de locuit,



. REGULI PRIVIND ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Se va asigura accesul auto ptr. pompieri/ Smurd/ salvare la orice cladire
din ansamblu.

se va asigura accesul masinii de salubritate la toate platformele de
conteinere/pubele, pentru a nu se colecta gunoiuf prin scoaterea la
trotoar a recipientilor,

signalecticd minima si adaptata stilistic

Drumuri si alei mai inguste decét in norme, obligatoriu cu rigole. Profilul
drumului public recomandat este de cat. IV. modificat, cum se si pune in
practici in aceastd perioadd de-a lungul ariei studiate: rigola 0,50
m./trotoar 1,20 m/banda carosabila 5,50 m/acostament 0,75 m/rigola
spre rauy 1,50 m.

Distantele necesare interventiei in caz de incendiu: min. 3,8 m. ntre
clidiri, cand Unit. teritoriald de pompieri nu impune altfel / accesul ugor
al mijloacelor de interventie la cel putin o fatada vitratd (la doud ptr.
clidiri nalte sau cu sili aglomerate), precum si accesul autospecialelor
la fatade vitrate aflate spre drum public (neblocarea acestora)/
posibilititi de acces si la a doua fatadd, prin amenajéri cu ldtime de 8,0
m.; in cazu! cInd aceasta nu este posibilse va asigura trecerea
personalului de interventie prin pasaje pietonale cu lag. min. de 1,5 m.
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca existd
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.
Caracteristicile acceselor trebuie sd permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor (1&time minima 4,00 m.)

Gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie la incendiu
sunt de 3,80 m. [&time si 4,20 m. inaltime,

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sd fie obstructionate prin
mobilier urban si trebuie péstrate libere in permanenta.

Autorizarea constructiilor si amenajdrilor este permisd numai daca se
asiguré accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Accesele pietonale vor fi astfel conformate incit s8 permitd circulatia
persoanelor cu handicap utilizand mijloace specifice de deplasare (
pavaj férd sanfuri, panta trotuar max. 5%, coef. frecare min. 0,4/rampe
cu pantd max. 8%, H balustr.= 0,9 m.).

Asigurarea spatiilor de parcare private numai in interiorul parcelelor.
Fiecare parceld va asigura, nafara circulatiel publice, spatiul necesar
stationdrii si manevrérii autovehiculelor.

Razele de racord pentru benzile carosabile se vor stabili conform
normativelor rutiere in vigoare.



9.

REGULI PRIVIND FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Pentru a pastra specificul peisager al viitorului ansamblu construit nu se
impun forme regulate ale parcelelor.

dacd beneficiarul sau alt antreprenor va solicita in viitor o densificare a
constructiilor si o altd zonificare, se va Intocmi un nou studiu PUZ, de
catre arh.-urbanist autorizat.

orice obiect nou propus va fi insotit de un studiu PUD, intocmit de un
arh.-urbanist autorizat,

REGULI PRIVIND AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREIMUIRI

in zonele din amonte de aceste sate s-au implantat de sute de ani doar constructii
sezoniere, legate de exploatarea agro-zootehnica a terenului, predominant prin
intretinerea pasunilor, fanetelor si a padurii, Astfel cd a rezultat o conlucrare
favorabild intre om si mediul natural, dovedita prin coerenta vietii rurale milenare
in aceastd zona si prin valorile biotopului si cele antropice ajunse pand in zilele

noastre.

amenajarea spatiilor verzi din intregul sit se va realiza Th mod
permanent, spre a se ajunge la specificul de vegetalizare ale limitelor
traditionale din aceste vetre de sate, - dar care s nu prevadd arbori
nespecifici arealului local sau plante modificate genetic, care atenteaza
la patrimoniul vegetal prezent in siturile Natura 2000 vecine,

pe platformele de parcare se vor planta copaci ptr. umbrirea/mascarea
automobilelor

Imprejmuiri neostentative, din materiale neuzinate; Imprejmuirile se vor
realiza In principal din stfipi de lemn si plasd metalicd plastifiatd verde,
In interiorul parcelelor se pot amenaja Imprejmuiri din vegetatie dirijats,
fara restrictii de Indltime.

Pentru toate spafjiile libere ramase pe loturi se vor prevedea amenajari
de zone verzi, evitindu-se aparitia unor spatii virane sau necontrolate,
indiferent de pozitia lor In incintd. In medie, se recomanda plantarea
unui arbore la fiecare 30,0 mp.

Se interzice impermeabilizarea terenului pe orice parceld, peste minimul
necesar pt. accese, circulatii pietonale, terase (care nu pot fi prevazute
cu dalaj inierbat).

Fisia de teren rezultata din retragerea de la aliniament va fi plantat3 si
cu vegetatie de talie medie/inaltd. Eliminarea vegetatiei inalte mature



este interzisd (cu exceptia situatiilor de pericol ptr. persoane si bunuri,
sau care fmpiedica realizarea constructiilor).

- Pentru fiecare arbore matur tdiat se vor planta, Tn interiorul aceleiasi
parcele, minim 3 arbori din aceeast specie.

- Parcajele 1a sol vor fi plantate cu minim un arbore fa fiecare 2 locuri de
parcare. Se recomandé prevederea de dale inierbate. Imprejmuirea se
va realiza cu gard viu de minim 1,20 m. fnaltime.

- Sunt interzise lucrari de terasament care sd afecteze amenajarile din
spatii publice sau parcele adiacente. Se interzic amenaiarile care
determind scurgerea apelor meteorice pe orice teren adiacent.

- H max. Imprejmuire lot spre vecinatati = 2,20 m.

- Portile situate in alinlament se vor deschide spre interiorul parcelei.

. Tratarea arhitecturald a imprejmuirilor va fi corelatd cu cea a cladirilor
de pe parcela.

10. REGULI PRIVIND ECHIPAREA EDILITARA

Aceste prevederi sunt detaliate in memoriile de specialitate.

Retelele edilitare s3 fie mascate / retelele si echipamentele pt. tehnologii noi
(panouri solare,schele si antene,etc.) sd fie prezente doar pe arii mici (sub
cuantumul ariilor construite), mascate complet, iar cele peste inaltimea caselor
- interzise.

- in apropierea amplasamentului, la aproximativ 350 m, in capul amonte al
satului Sebesul de Jos, exista retea de apa si canalizare .

- amplasamentul studiat se va alimenta cu energie electrica printr-o linie
alectrica subterana LES-240 mmp, in functie de solutia propusa de
furnizor, de la postul de transformare PT4, afiat la limita amplasamentului
studiat.

- in apropierea amplasamentului la aproximativ 350 m, in capul satului
Sebesul de Jos, exista reteaua stradala de distributie de gaze naturale.

III.  ZONIFICARE FUNCTIONALA
11, UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Terenul studiat in acest PUZ se poate constitui intr-o UTR singulard a satului -VA;
caracteristicile acestei unitdti sunt date de amplasarea pe un relief in pantd mai
accentuatd, in amonte vatra satului, si de functiunile specifice date de tema de proiect -
locuire de vacantd si loisir. Deci este o unitate cu functiuni complementare celor din
intravilanul traditional si intr-o pozitie beneficd pentru ambele situri. Din conditiile
specifice acestui teren (comasat din mai multe parcele), se pot contura trel subunitati
functionale:



> zona A -~ partea de est, generald, a terenului - dreapta drumului forestier,
zona B —~ perimetrul parcelelor generatoare PUZ, inclusa in A.
zona C — incinta Statiei de tratare a apei dintre drum si rau.

Vv

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

> caile de circulatie sunt suficiente pentru dotdrile prevdzute, atit ca
debuseuri din exterior, cit si ca trasee intericare. Se recomanda péstrarea
proportiei proiectate prin PUZ intre suprafetele ocupate de constructii/
dotari edilitare si suprafetele carosabile+pietoniere.

» pentru suprafetele ocupate de vegetatia de orice tip, se recomanda evitarea
coboririi sub 80% procent din total suprafatd UTR, pentru a nu se modifica
caracterul zonei si a se schimba relatiei de ,fundal verde” in raport cu vatra
satului,

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Prescriptiile de la cap. II al Regulamentului se aplicd omogen pe intreaga
extindere a intravilanului, fiind deocamdata singura UTR din satul Sebesul de Jos
cu aceste prevederi functionale. Se propune identificarea ei ca utr. V.A, (dotdri de
vacantd, agrement, turism).

In acest context, factorii de decizie nu trebuie s admitd modificdri in
textura urbanisticd prevdzuté in PUZ, accentudnd factorii de protectie
patrimoniald. Pentru protejarea specificului de locuire si a
constantelor social-comunitare din acest tip de localitali, nu se va admite tipul de
investitii comerciale dezvoltat in lant international (comert, servicii, loisir), care
distruge echilibrul retelei locale de servicii si ruineaza viata economica specifica
acestei comunitati.

Pentru evaluarea unor asemenea investitii, administratia locala este
obligatd sd angajeze STUDII DE IMPACT, cu autori atestati si neutri, urmate de
prezentarea corecta a situatiei si consultarea comunitatii.

arh, Dorin Boild

TNA NR. 915, RUR ~ D / E / Fs-- B.LLA. ARH. DORIN 1. BOILA. NR. 1 /Q.A.R. SIBIU-
VL.










