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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. , privind
INTOCMIRE PUZ CU APROBARE HCL -
COMASARE, DEZMEMBRARE SI CONSTRUIRE

jud. Sibiu, oras Cisnadie, sat Cisnadioara, strada Ciresilor, F.N.

I. Dispozitii generale

1. Rolul RLU
Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica si detaila sub forma unor
prescriptii si recomandari Planul urbanistic zonal, In vederea aplicarii acestuia.
Regulamentul aferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism pentru intreaga zond prescriptii
si recomandari specifice pentru fiecare zona in parte.
La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
- Regulamentul General de Urbanism.
- Reglementdrile cuprinse in PUG.
- Avizul de oportunitate nr. 10187 din 04.09.2017
Odatd aprobat, impreund cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.
2. Baza legala
- Planul Urbanistic General si RLU aferent PUG Cisnddie aprobat cu HCL nr. 238/2015
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal-
indicativ GM-010-2000
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996,republicata
- Legea 50/1991,republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare — privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii
- Legea 82/1998 — privind regimul juridic al drumurilor
-0.M.S. 536/1997,cu modificarile si completdrile ulterioare — privind igiena si sdndtatea
populatiei
- Legea 350/2001,cu modificarile si completarile ulterioare-privind amenajarea teritoriului si
urbanismul
- Legea 18/1991 — Legea fondului funciar
- Legea 215/2001,republicata
- Legea administratiei publice locale
- Legea 33/1994 — Expropierea pt. cauze de utilitate publica
- Legea 10/1995,cu modificarile si completarile ulterioare — privind calitatea in constructii
- Legea 422/2001,republicata — privind protejarea monumentelor istorice
- Legea 137/1995 — Protectia mediului
- Codul civil
- Legea 71/1996 — privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national
- Legea 84/1996 — Imbunitatiri funciare
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- Legea 107/1996, cu modificdrile si completarile ulterioare - Legea apelor
- Legea 114/1996,republicata,cu modificarile si completarile ulterioare — Legea locuintei.

3. Domeniu de aplicare.

Dupa aprobare, PUZ si RLU devin parte integrantd a PUG, pe care il modifica si completeaza
cu noile permisiuni i restrictii.

RLU stabileste elementele necesare eliberarii de catre autoritatea administratiei publice,
conform legii, a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor pentru executarea constructiilor pe
terenul cuprins in PUZ.

I1. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor:

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
construit.

La amplasarea constructiilor se va asigura pastrarea integritdtii mediului natural.

Infrastructura tehnico-edilitara a zonei nu trebuie sa afecteze mediul, ea fiind adaptatd normelor
sanitare de protectie In vigoare. Se vor adapta solutii de colectare individuala, la nivel de grup de
unitati locative a apelor menajere, cu epurare obligatorie, Tnaintea evacuarii in bazin vidanjabil,
conform cerintelor organelor de mediu.

Colectarea si neutralizarea deseurilor se va face organizat la platforma ecologica.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public.

In proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995 si ale Normativului
P100/2006.

Autorizarea lucrdrilor de utilitate publicd se va face in baza documentatiilor de investitii
aprobate si ele vor asigura siguranta in exploatare.

Interesul public va fi apdrat prin conditionarea liberului acces al publicului in zona, pe trasee
pietonale sau carosabile.

Posibilitatea executarii adaposturilor de aparare civild va fi corelatd cu panza de apa freatica de
suprafata si va fi avizata de organele competente.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pentru fiecare zona functionala se stabilesc reguli de amplasare a constructiilor intre ele sau fata
de alte limite naturale sau conventionale:

Art.1-Orientarea fatd de punctele cardinale-conform art.17,anexa 3, pct.3.2. din RGU aprobat
prin HGR nr.525/1996,republicata.

Art.2-Amplasarea fatd de drumurile publice

-conform prevederilor art.18 din RGU SI Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

-orice constructie sau amenajare adiacentd drumurilor publice se face cu respectarea conditiilor
impuse de Ordin nr. 118 din 6 februarie 2002 a drumurilor, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice locale;
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Art.3-Amplasarea fatd de aliniament-conform art.23 din RGU;

-cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului, respectiv 5,00m de strada propusa;

-autorizarea executarii constructiilor retrase fatd de aliniament(conform Plansei reglementari
urbanistice) este permisa numai dacd se respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale.

Art.4-Amplasarea 1n interiorul parcelei-conform art.24 din RGU si Regulilor de baza din RLU;

-in cazul in care amplasarea constructiei ridicd probleme, se vor aplica prevederile Codului
Civil. Distanta minima obligatorie fatd de limitele parcelei, servitutea de picatura este de 0,60m.
Servitutea de vedere este o limitare a dreptului de proprietate constand din obligatia de a pastra o
distanta de 1,90 m intre fatada cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita proprietatii invecinate;

-pt. toate cladirile se impune o distanta minima obligatorie fatd de limitele laterale ale parcelei
egald cu jumatate din Tndltimea la cornisa a clddirii, dar nu mai putin de 5,00m fatd de limita
laterala stanga si limita laterald dreapta;

-pt. toate cladirile se impune o distanta minima obligatorie fata de limita posterioara a parcelei
egala cu jumadtate din Tnaltimea la cornisa a cladirii,dar nu mai putin de 5,00 m;

-in intelesul prezentului Regulament, construibilitatea unui teren reprezinta proprietatea unui
teren stabilit prin documentatii de urbanism cét si totalitatea conditiilor ce trebuie indeplinite dupa
criteriile fiecarui tip de zona pentru a putea fi construit;

-conform art.24 din RGU ,distantele minime necesare in caz de incendiu, vor fi stabilite in
functie de normele specifice;

-platformele amenajate pentru precolectarea gunoiului se vor amenaja la o distantd minima de
10,00 m fata de constructii,conform OMS nr.536/1997, cu modificarile si completarile ulterioare.

4. Reguli cu privire la asigurarea circulatiei si acceselor

Pentru accesul la constructiile si amenajarile propuse, se vor asigura accese obligatorii,
pietonale si carosabile.

Art.1-Circulatii

Se vor respecta prevederile prezentului regulament, cuprinse la Cap.7, Reguli cu privire la
asigurarea acceselor obligatorii.

Se vor respecta cerintele tehnice specifice functiunii.

Se vor asigura accese dimensionate pentru trafic greu.

Art.2-Accese carosabile

-caracteristicile acceselor la drumurilor publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor;

-stabilirea elementelor caracteristice functionale si tehnice ale acceselor auto se face cu
respectarea prevederilor Ordinului Ministerului Transporturilor nr.45/1998 pt. aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea,construirea si modernizarea drumurilor.

Art.3-Accese pietonale -conform art.26 din RGU; -prin accese pietonale se inteleg caile de

acces pentru pietoni care pot fi : trotuare, strazi pietonale, piete pietonale precum si orice cale de
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acces pe terenuri proprietate publica sau private, grevat de servitutea de trecere publicd, potrivit
legii.

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art.1-Constructii propuse vor fi de tipul independente energetic:
- alimentare cu apa se va face din puturi forate
- asigurarea apei calde se va prepara local fie prin centrale termice sau boilere cu
arzatoare pe combustibili (lichizi sau solizi), fie prin panouri solare independente sau
inglobate in circuitele de preparare a apei calde menajere.
- apele uzate menajere vor fi epurate pentru una sau mai multe unitdti locative cu
microstatie de epurare, apoi apele epurate vor fi Inmagazinate 1n bazin vidanjabil putand
fi utilizate pentru irigarea zonelor verzi.
- pentru parcelele care au generat prezentul PUZ se va realiza o zond de gospodarire pe
care se va amplasa o statie de epurare a apelor uzate menajere, ape care odata epurate se
vor deversa in ravena paraului existent in partea de est a amplasamentului studiat
- energia electrica va fi asiguratd prin racord la retelele existente si propuse spre
extindere, dupd necesitatile obiectivelor propuse.

6. Reglementari cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor
Art.1 - Parcelarea -conform art.30 din RGU
Art2 - Iniltimea constructiilor -conform art.31 din RGU; - regimul de iniltime al
constructiilor propuse este conditionat de ratiuni functionale,de incadrare urbanistica In zona sau de
marcarea unor puncte de interes in zona si nu va depasi P+1 cu Hmax la coama de 7,2ml.
Art.3 - Aspectul exterior al constructiilor -conform art.32 din RGU; -conform
volumetriei,proportiilor si relieful fatadei se vor referi la:
- conformarea volumetriei (raport plin-gol,proportii goluri, linii de forta verticale si orizontale);
- proportii si tratare arhitecturala;
- fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si In armonie cu acestea;
- evitarea detaliilor cu decoratii din exces, evitarea elementelor fara rol functional si a imitatiilor
stilistice;
- materialele de constructie adaptate functiunii (textura,culoare)
Art.4-Procentul de ocupare al terenului maxim conform HG 525/1996
- POT max: 25%
- CUT max: 0.90

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art.1 - Parcaje
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei nr. 2 din RGU, asigurandu-se un
minim de 1 loc de parcare in interiorul fiecarei parcele.
Art.2 - Spatii verzi
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Se vor asigura spatii verzi plantate si perdele vegetale de protectie in proportie minima de
25% din suprafata parcelei (cf. HG 525/1996). Nu pot fi considerate spatii verzi parcajele la sol.
Art.3 - Imprejmuiri -conform art.3 din RGU; -imprejmuirile nu trebuie s intre in contradictie
cu aspectul general al zonei, degradand valorile acceptate ale arhitecturii si urbanismului.

III.  Zonificarea functionala:
Pentru punerea in practicd a criteriilor de mai sus in corelare cu tema de proiectare se

propune urmatoarea zonificare functionala:
L2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI
SITUATE iN NOILE EXTINDERI.

IV. Prevederile la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

1. Date de recunoastere
Zona studiata este este situatd 1n intravilanul orasului Cisnadie, sat Cisnddioara, in partea de
nord-vest a satului Cisnadioara si apartine de unitatea structurala majora Depresiunea Transilvaniei
caracterizatd de altitudini de aproximativ 550 m marginita de dealuri cu altitudini de aproximativ
650 m.
Terenul in suprafatda de 6.105 mp care a generat lucrarea de fata este situat in intravilanul
orasului Cisnadie, sat Cisnddioara si este identificat prin:
- CF Cisnadie nr. 105030, nr. top. 726/1/2/6 cu suprafata de 2.345mp
- CF Cisnadie nr. 105029, nr. top. 726/1/2/2 cu suprafata de 940mp
- CF Cisnadie nr. 101082, nr. top. 726/1/2/4 cu suprafata de 940mp
- CF Cisnadie nr. 101105, nr. cad. 3978/5 cu suprafata de 940mp
- CF Cisnadie nr. 101084, nr. cad. 3978/3 cu suprafata de 940mp
Terenul studiat este marginit dupa cum urmeza :
- lanord: strada Ciresilor;
- la est: ravena parau;
- la sud: drum de exploatare;
- lavest: drum de exploatare.

2. Constructii existente
Pe teren nu exista constructii cu caracter permanent sau provizoriu conform planului

prezentand situatia existenta.

3.Propuneri:
3.1. Constructii propuse:
Pe terenul studiat se propune realizarea urmatoarelor obiective structurate pe zone dupa cum
urmeaza :
- Realizare cladiri avand destinatia conform zonei: locuinte individuale si colective mici
- circulatii carosabile si pietonale,
- echipare tehnico - edilitara,
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- Zone verzi
- spatii de parcare .

3.2. Regimul de iniltime maxim propus a constructiilor
Regimul de 1ndltime maxim admis este de doud niveluri supraterane. Regimul de inaltime
nu poate depasi urmatoarea configuratie: P+E, (semnificatiile prescurtarilor: P — parter, E — etaj).
Inaltimea maxima admisi a cladirilor, masurati la cornisa superioar sau la aticul ultimului
nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 7,20 m de la cota +0,00, cu cota +0,00 aflatd la maxim
+0,30m fatda de CTN. Fac exceptie, cosurile de fum, antenele si alte instalatii tehnice specifice

functiunii.

3.3. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor:
a) Amplasarea clidirilor fata de aliniament:

Cladirile se vor retrage de la aliniament minim 5,00m fata de strada propusa.
b) Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu o distantd minima egala cu
jumatatea inaltimii lor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin decat 5,00m fata de limita laterala stdnga si limita laterala dreapta.

Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantd minima egala
cu jumatatea inaltimii lor, masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu

mai putin decét 5,00m.

¢) Amplsarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

Este permisa alipirea la calcan a constructiilor propuse de pe acceasi parcela.

3.4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

Procent maxim de ocupare a terenului (POT): se admite un POT maxim de 25%.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): se admite un CUT maxim de 0,90.
3.5. Materiale folosite :

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Se va da o atentie deosebitd compozitiei urbane, volumetriei si arhitecturii de factura
modernd conform programului, pentru definirea aspectului general de locuinte individuale si
colective mici al zonelor respective.

Materialele de constructii folosite vor fi de cele durabile: caramida, beton, metal.
Finisajele premise:

- zidarie

- tamplarii exterioare PVC

- Invelitoare acoperisurilor va fi din tigla ceramica.
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- circulatiile carosabile §i pietonale din incintd vor fi dalate, pietruite sau
asfaltate
- zona parcdrilor se va placa cu dale.

3.6. Delimitari incinte:

Este permisd urmatoarea categorie de Imprejmuire : Imprejmuirile la strada, pe limitele
laterale si posterioare.

Imprejmuirile amplasate pe limitele parcelei se realizeazi pentru delimitarea proprietatii
conform Codului Civil. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmurile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,,decorativ’ in componenta

imprejmurilor (garduri prefabricate din beton).

3.7. Plantatii, zone verzi:

Se vor asigura spatii verzi plantate si perdele vegetale de protectie in proportie minima de
25% din suprafata parcelei (cf. HG 525/1996). Nu pot fi considerate spatii verzi parcajele la sol.

Se vor planta pomi fructiferi, arbori si arbusti decorativi (tei, salcam, thuja, etc.).

4. Restrictii:
Nu se admit:
- construirea in zona pana la elaborarea si avizarea proiectelor de specialitate
- constructii sau amenajari strdine programului general zonei
- depozitarea rezidurilor si deseurilor gospodaresti in curti, decét in containere inchise.
Toate constructiile s1 amenajarile vor fi gandite incat sa armonizeze cu cadrul construit i cu
cel natural.

Intocmit ,

arh. Viorel Mihail Neamtu



