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I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL RLU — Rolul RLU este de a detalia si conditiona construirea in terenurile care
fac obiectul PUZ.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

— R.G.U. aprobat prin HGR 525/1996 si Ghidul de aplicare a a RGU aprobat prin Ordinul
MLPAT nr. 21/N/10.04-2000;

- (PUG) PLAN URBANISTIC GENERAL — CISNADIE si RLU al Orasului Cisn&die, aprobate
prin HCL nr. 238/2015; — pentru detalierea construirii, in intravilanul localitatii Cisnadie cu
functiunile:
tip L2 -SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI;
tip M1 -ZONA MIXTA REZIDENTIAL -SERVICII;



- GM 010-2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal”;
- Certificatul de Urbanism nr. 784 din 25.09. 2017, emis de Primaria Orasului Cisnadie;
- Avizul de Oportunitate nr. 15757 din 29.11.2017 al Primariei Orasului Cisnadie;
- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000.
Il . PREVEDERI GENERALE AFERENTE ZONELOR L2 SI M1

L2: - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1 niveluri, situate in noile
extinderi realizate pe fondul unei lotizari /parcelari agricole existente.

M1: -zona mixta rezidential -servicii
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC'!'IONALA

ARTICOLUL 1 -UTILIZARI ADMISE
L2 - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+1 niveluri in regim de construire semi
-cuplat sau izolat, precum si anexele aferente zonei de locuire (garaje, magazii, depozitari, etc).

M1 - sunt admise urmatoarele utilizari:
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- servicii sociale, colective si personale;
- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
- comert cu amanuntul;
- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
- baruri, cofetarii, cafenele etc.;
- sport si recreere in spatii acoperite;
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate - scuaruri, gradina de cartier;
- locuinte cu partiu obignuit;
- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.
Pentru toate tipurile de functiuni, se admit si anexele aferente zonei de locuire si servicii
(garaje, magazii, depozitari, etc).

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI'[IONARI

L2 - se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa
nu depaseasca 250.00mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi
dispuse la intersectii si se va considera ca au o arie de servire de 250.0mp;

M1- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific; se admit
activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca sa nu reprezinte mai mult
de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice gi de zonare seismica;

- in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia mentinerii
ponderii locuintelor in proportie de minim 30% din ADC;

- se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre constructii, cu conditia sa se
mentind accesele carosabile si trecerile pietonale necesare si sa se respecte cerintele de
protectie a cladirilor existente.



ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

L2 - se interzic urmatoarele utilizari:
-functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafatd de 250mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
produc poluare;
-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau vehicole de transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa
orele 22.00;
- depozitare en-gros;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;
- statii de betoane;
- autobaze si statii de intretinere auto;
- spalatorii chimice;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

M1 - se interzic urmatoarele utilizari:
-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- lacasuri de cult;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en-gros si mic-gros;
- statii de intretinere auto;
- curatatorii chimice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatile publice sau
din institutiile publice;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA lI: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 -CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
L2 - se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime:

Regimul de construire [Dimensiune minima n cazull Dimensiune minima

concesionarii terenului*
Suprafata mp Front ml Suprafata mp Front ml
izolat 650 12.50 650 12.50

semi-cuplat 650 12.50 650 12.50




* - conform Regulamentului General de Urbanism
(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

M1 - cu urmatoarele conditionari pentru subzona mixta din lungul principalelor artere gi pentru
zona de extindere:
- in cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000.00mp, cu un front la
strada de minim 30.0m;
- pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim
500.00mp si un front la strada de minim 12.50m; in cazul constructiilor cuplate la un calcan
lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una
sau mai multe parcele adiacente.
- terenul liber dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia unor cladiri
comerciale se va delimita printr-un PUZ elaborat pentru tot traseul strazii prin care se va
asigura coerenta cadrului construit, respectarea distantelor minime fata de cladirile
existente care sa asigure o functionare corecta, evitarea blocarii acceselor carosabile si
pietonale existente, conservarea arborilor existenti.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'A DE ALINIAMENT

L2, M1 -la intersectia dintre strazi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoare unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 6.00m pe strazi de categoria a lllI-
a.
-toate cladirile se vor dispune fata de aliniament cu o retragere de 6.00m, masurata printr-o linie
perpendiculara pe aliniamentul nou rezultat, in urma modernizarii /largirii tramei stradale,
conform art 8, pentru a permite parcarea celei de a doua masini in afara circulatiilor publice si
pentru a permite plantarea corecta a unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a
gardurilor si a trotuarelor de protectie.
-garajele se vor amplasa, de asemeni, cu o retragere de 6.00mde la aliniament, pentru a
permite parcarea celei de a doua masini in afara circulatiilor publice.
-nu se vor admite amplasarea de anexe gospodaresti la aliniamentul stradal.

ARTICOLUL 6 -AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE LIMITELE LATERALE S$I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

L2 -cladirile izolate, amplasate pe terenurile cu deschiderea mai mica de 17.00m, se vor
retrage fata de limita lateral stanga a parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornise dar
nu cu mai putin de 3.0m; iar fata de limita lateral dreapta cu min 0.60m;

-cladirile izolate, amplasate pe terenurile cu deschiderea peste 17.00m, se vor retrage
fata de ambele limite laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornige dar nu cu
mai putin de 3.0m;

-cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata, si se vor
retrage fatéd de cealaltd limita la o distantd de cel putin jumatate din inaltimea la cornise in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3.0m;

-in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita
proprietatii, cladirea se va realiza in regim izolat, cu respectarea conditionarilor anterioare.

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0m.

-garajele si alte anexe -care deservesc zona de locuire- se pot amplasa in afara suprafetei
construibile, retrase cu min 0.60m fata de limitele de proprietate laterale sau posterioare, cu
conditia s& nu depageasca H =4m, masurata la coama, respectand Codul Civil cu privire la
ferestrele de vedere, precum si la scurgerea apelor pluviale.
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M1 -cladirile izolate, cu functiunea de locuinta si rezidential -servicii, amplasate pe terenurile
cu deschiderea mai mica de 13.00m, se vor retrage fata de limita lateral dreapta a parcelei cu
cel putin jumatate din indltimea la cornigse dar nu cu mai putin de 3.0m; iar fata de limita lateral
stanga cu min 0.60m;

-cladirile in regim semi -cuplat, cu functiunea de locuinta, amplasate pe terenurile cu
deschiderea mai mica de 13.00m, se vor retrage fata de cealalta limita laterala cu cel putin
jumatate din inaltimea la cornige dar nu cu mai putin de 3.0m;

-cladirile izolate sau semi -cuplate, cu functiunea de locuinta sau rezidential servicii
amplasate pe terenurile cu deschiderea mai mare de 13.00m, se vor retrage fata de ambele
limite laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornige dar nu cu mai putin de
3.0m;

-pentru toate terenurile, indiferent de deschidere, unde se prevad cladiri publice, acestea se
vor amplasa in regim izolat, retragerea fatd de limitele laterale vor fi de minim jumatate din
inaltimea la cornige, dar nu mai putin de 5.0m, retragerea fata de limitele posterioare va fi de
minim jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 5.0m;

-in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire
avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa
de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de
calcanul existent, iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distantd egala cu
jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.0m.

-se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre
subzona mixta si zona rezidentiala, echipamente publice, cazuri in care se admite realizarea
noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu jumatate din
inaltimea la cornige, dar nu mai putin de 5.0m;

-cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la corniga, dar nu mai putin de 5.0m;

-se recomanda ca, pentru respectarea intimitatii locuintelor, parapetul ferestrelor de pe
fatadele laterale ale cladirilor din zona mixta cu alte functiuni decéat locuinte care sunt orientate
spre locuintele de pe parcelele laterale situate la mai putin de 10.0m, sa aiba parapetul
ferestrelor la minim 1.9m de la pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire
cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

-pentru toate constructiile, indiferent de functiune, se va tine cont de retragerile fatadelor
cu ferestre de vedere sau a balcoanelor, conform Codului Civil; vederile piezise realizate
spre proprietatea vecinului vor respecta retragerea de min 1.00m; streasina constructiilor
va fi realizata astfel ca apele pluviale sa nu se scurga pe terenul vecinului (conf art 615 din
Codul Civil).

ARTICOLUL 7 -AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[A DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
L2 - distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa
a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
jumatate dar nu la mai putin de 5.0m daca fronturile opuse nu au camere locuibile;
-garajele si alte anexe se vor construi fie in regim integrat, cu restul functiunii, ori, in cazul
unei retrageri fata de celelalte constructii, aceasta va fi de min 5.00m.

M1 - cladirile publice se vor amplasa in regim izolat fata de constructiile cu functiunea de
locuire, retragerea fata de acestea fiind min 5.00m.
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ARTICOLUL 8 -CIRCULATII $I ACCESE
Accesele carosabile propuse prin PUZ vor fi dimesionate conform categoriei strazii dar nu mai
putin de 8,50m (carosabil + trotuare), pentru strazile avand doua sensuri. Extinderea deschiderii
se va realiza in ambele parti ale drumului, in cote egale, pornind din axul drumului de exploatare
existent.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.
In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditi-
ilor prevazute la alin. anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.
Toate parcelele vor avea obligatoriu un acces auto in parceld, avand o latime minima de
3.50m, precum si min 1.5 locuri de parcare /unitate locativa, in interiorul proprietatii.

M1 -se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in
timpul programului de functionare precum gi pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap, sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 -STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
L2, M1 -stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara a
circulatiilor publice.

M1 - stationarea autovehicolelor, necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra
(prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor
necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau
in zona adiacenta la o distanta de maxim 250.0m;

- se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sa se faca in suprafete
dimensionate si dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate.

ARTICOLUL 10 -TNAL'[IMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

L2, M1 -indltimea maxima a cladirilor va fi de doua etaje supraterane, respectiv.: P+M sau
P+1, cu H maxim la cornisa =6.00m.
- Cota 0,00, de la care se calculeaza cota cornisei si a coamei se va stabili prin proiectele la
faza DTAC, mai ales pentru terenurile in panta agresiva — deoarece vizualizarea frontului
construit se face de la nivelul strazii pentru terenurile descendente.

Datorita pantei agresive a terenului, se admite un regim de inaltime de S+P+M, D+P+M,

S+P+E, D+P+E, cu H maxim la cornisa de 6.00m cu conditia ca, cota 0.00 fata de cota CTN-
ului, sa nu fie mai mare de 1,00m.

ARTICOLUL 11 -ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
L2 -cladirile noi se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principalg;
- acoperisul constructiilor va fi de tip sarpanta, cu o inclinatie maxima a pantelor de 45°.

M1 -aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale
care sa tina seama de rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul
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general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-
vizibilitate;

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;

- acoperisul constructiilor va fi de tip sarpanta, cu o inclinatie maxima a pantelor de 45°;

- pentru firme, afigaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor

studii si avize suplimentare.

ARTICOLUL 12 -CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

L2, M1 - In momentul asigurarii echiparilor edilitare (apa, canalizare, gaz) de catre autoritatile
locale, prin realizarea de retele sau extinderea celor existente in zona, lucrarile de racordare si
de bransare la retelele edilitare publice, vor fi suportate in intregime de catre investitori,
respectiv proprietarii terenurilor, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.
Apa potabila
-se propune folosirea apei din fantani, cate una pentru fiecare teren, prin montarea unei pompe
submersibile, iar in cadrul acestora se va prevedea amplasarea unui grup de pompa /hidrofor
pentru stocarea unui debit de apa, necesar functionarii in bune conditii a tuturor functiunilor.
Pentru utilizarea apei din fantana, se vor face analize analize organoleptice si biochimice prin
grija directa a beneficiarului. Pentru apa de consum se recomanda consumul de apa imbuteliata,
din comert.
Canalizarea menajera si pluviala
-se propune executia unui bazin colector impermeabilizat, vidanjabil, cate unul pentru fiecare
teren, amplasat in interiorul acestuia. Vidanjarea bazinului colector se va asigura de catre o
societate specializata in efectuarea acestui tip de serviciu, in baza unui contract de prestari
servicii.

Apele rezultate din ploi si topirea zapezilor din interiorul curtii se vor dirija catre marginea
drumului.
Retele electrice

Pentru asigurarea energiei electrice necesara, este nevoie a se realiza una din urmatoarele
instalatii electrice:

a. utilizarea energiei neconventionale, in speta energia solara, care va fi convertita in
energie electrica cu ajutorul modulelor fotovoltaice monocristaline, montate pe acoperisuri;

b. alimentarea cu energie electrica de joasa tensiune de la un grup electrogen de mica
putere, propriu;

c. in cazul aparitiei in zona a mai multor consumatori casnici si care ar putea sustine
construirea unui post de transformare de 20/0,4 KV si a unei linii electrice aeriene de distributie
de joasa tensiune, alimentarea cu energie electrica se va face printr-un bransament electric, si
care va alimenta cu energie electrica blocul de masura si de protectie B.M.P.M. amplasat in
exterior. De la B.M.P.M. se va alimenta cu energie electrica, printr-o coloana electrica executata
cu conductoare tip FY protejate in tub IPEY montat ingropat sub tencuiala, tablou electric T.E.
amplasat in interior incastrat in zidarie.

Sistemul de protectie impotriva electrocutarilor este realizat prin legarea la pamant, el
reprezentand principalul mijloc de protectie impotriva electrocutarilor prin atingere indirecta. In
acest scop, toate elementele conductoare, care nu fac parte din circuitul curentilor de lucru, dar
care in mod accidental ar putea ajunge sub tensiune, se vor lega la instalatia de protectie,
respectandu-se STAS 12.604.

Alimentarea cu caldura

In lipsa instalatiei de gaz din zona, alimentarea cu caldura se propune a se asigura in
urmatoarele sisteme, de asemeni, autonome: -centrale termice cu combustibil solid —lemn si
/sau peleti, sau panouri solare care capteaza energia solara si o transforma in energie termica.
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- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare si sau in rigole;

-se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

- toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

-se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila a cablurilor TV.

ARTICOLUL 13 -SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

L2 -spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 100.00mp;
- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese $i curti.

M1 -in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte;
- terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi plantat cu gazon si
plantat cu un arbore la fiecare 100.00mp;
- se recomanda ca minim 75% din terasele ne-utilizabile si 10% din terasele utilizabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate;
- parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un
gard viu de 1.2m inaltime;
- In zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de radacina pot mari
sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare.

ARTICOLUL 14 -IMPREJMUIRI

L2 -imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 2.0 m din care un soclu opac
de 0.6 m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele de separare ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.2 Om.

M1 -imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 2.0 m din care un soclu opac
de 0.6 m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
-gardurile spre limitele de separare ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.2 Om.
-se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice cu garduri transparente de 1.8m
inaltime din care 0.3m soclu opac, dublate de gard viu.
- spatiile comerciale gi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate
cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.
SECTIUNEA lII: POSIBILITA‘[I MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 -PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
L2, M1 -POT maxim = 30%

ARTICOLUL 16 -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
L2, M1 -CUT maxim pentru inaltimi P+1 =0.6 mp (ADC /mp teren)

Intocmit
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