ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 203
pentru aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL pentru
"Dezmembrare terenuri in vederea construirii de locuinte' in Cisnidie, str. Magurii FN,
beneficiar Achim Ioan Lucian pentru Societatea LUXURY HOME S.R.L.

Consiliul Local al orasului Cisnidie, intrunit in gedintd publicd ordinard in numér de 138
consilieri, la data de 29 august 2024 ;

Analizand Referatul de aprobare nr. 17935/08.08.2024 intocmit de initiator i Raportul de
specialitate nr. 17936/08.08.2024 intocmit de Serviciul Arhitect Sef, urbanism si administrativ;

Tinand cont de :

-prevederile P.U.G. Cisnidie aprobat prin H.C.L. nr. 238/2015 privind aprobarea Planului Urbanistic
General si a Regulamentului Local de Urbanism al oragului Cisnidie;

Vizand avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-
privat, gospodarie oriseneascd si comert nr. 1227/28.08.2024 si avizul comisiei juridice, ordine
publica, sinitate, protectie sociala, Invatamant, cultura, culte, tineret si sport nr. 1477/28.08.2024;

In conformitate cu:

- art. 3, art. 4, art. 6 si art. 7 din Legea nr. 199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei
europene a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985;

- art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Roméniei, republicata,

- art. 7 alin. (2) din Legea nr. 287/2009, Codul civil, republicat, cu modificérile si completarile
ulterioare;

- art. 25, art. 47 si art. 56 alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificdrile si completérile ulterioare;

- art. 23 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrérilor de constructii,
republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.129 alin. (2) lit.c), alin. (6) lit.c), art.139 alin. (3) lit.e), art. 196
alin. (1) lit.a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobi planul urbanistic zonal pentru "Dezmembrare terenuri in vederea construirii de
locuinte" in Cisnidie, str. Magurii FN, beneficiar Achim Ioan Lucian pentru SC LUXURY HOME SRL,
conform anexei nr. 1!- Plansa de Reglementari Urbanistice vizatd de Consiliul Judetean Sibiu si anexei nr. 12
Plansa de Reglementiri Urbanistice modificatd dupa conditiondrile impuse prin avizul nr. 641 din 23.07.2024
emis de Consiliul judetean Sibiu, anexei nr. 2 — Regulamentul local de urbanism si anexei nr. 3- Plan de
situatie si incadrare in zon, care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Suprafata generatoare a documentatiei este de 42987 mp.

Art. 3 Costul eventualelor lucriri edilitare va fi suportat de beneficiari, conform H.C.L. nr.
154/31.08.2021, ART. 11, "REALIZAREA NOII INFRASTRUCTURI URBANE AFERENTE
INVESTITIEI PROPUSE".

Art. 4 Documentatia se aproba cu principalii indicatori:
Indicatori urbanistici stabiliti prin PUZ si RLU aferent:
,,Dezmembrare terenuri in vederea construirii”
UTR L - zond de locuinte
- regim de construire propus: S+P+E/ D+P+M
- fnaltimea maximi admisd: 7,00 m masuratd la cornisa/ 10,00 m de la C.T.N. la coama
- POT max.admis= 35%
- CUT max.admis = 0,9 mp ADC/mp teren



UTR CB - zond institutii, servicii si echipamente
- regim de construire propus: S+P+E/ D+P+M
- inaltimea maximi admisd: 7,00 m maésurati la cornisd/ 10,00 m de la C.T.N. la coama
- POT max.admis= 50%
- CUT max.admis = 1,50 mp ADC/mp teren
Reglementiri propuse conform Plansei Reglementdiri Urbanistice nr. U02 si RLU aferent:
UTR L-zoni de locuinte

* functiuni admise: locuinte unifamiliale amplasate in regim izolat si/sau cuplat

* functiuni admise cu conditioniiri: se admit functiuni comericale si servicii profesionale cu
conditia ca suprafata acestora s nu depaseascd 250 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele.
Aceste fuctiuni vor fi dispuse doar la intersectii si se va considera ci au o arie de deservire de 250 m.
Pentru arii desfasurate mai mari de 250 mp, aceste functiuni se vor putea dezvolta pe baza de PUZ
avizat si aprobat conform legii. Pe parcelele cu locuinte se acceptd construirea de anexe specifice
zonei de locuit ( garaje, magazii etc.). Garajele si alte anexe se pot amplasa conform Cod civil cu
conditia s nu depaseascd regimul de inaltime parter, Inaltimea maxima masurati la cornisd de max.
2,20 m.

* functiuni interzise: activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode
prin traficul generat ( mai mult de 5 autovehicule mici/zi sau vehicule de transport greu), prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori programul de activitate
prelungit dupid orele 22.00, depozitare en-gros sau mic-gros, depozitiri materiale refolosibile,
platforme de precolectarea deseurilor urbane, depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de
substante inflamabile sau toxice, statii de intretinere auto, statii de betoane, lucriri de terasament de
naturd si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile Invecinate, activitafi productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, constructii provizorii de orice natura,
cu exceptia organizarilor de santier, chiogcuri, tonete, cabinete, locuri de expunere situate pe cdile si
in spatiile publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame, copertine si pergole, platforme de
precolectare a deseurilor urbane, activitati care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul
vizibil din circulatii publice sau din institutii publice.

* Caracteristici ale parcelelor:
se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele conditii:

- front 1a stradd de minim 14 m pentru fiecare parcela destinatd construirii in regim izolat $i minim
12 m pentru fiecare parceld destinaté construirii in regim cuplat.

- suprafata minima a parcelelor va fi de minimum 350 mp pentru cele destinate construirii in regim
izolat si minimum 250 mp pentru cele destinate construirii in regim cuplat.
Prin prezentul PUZ se propune parcelarea imobilului teren ( rezultat in urma alipirii CF. nr. 113875
si CF. nr. 113577 Cisnidie) in 64 loturi destinate locuintelor ( 18 loturi destinate construirii de
locuinte in regim izolat si 46 loturi destinate construirii de locuinte in regim cuplat), un lot destinat
amenajarii unui spatiu verde si 1 lot destinat spatiilor de institutii si servicii.

* Amplasarea constructiilor fatd de aliniament: toate cladirile se vor amplasa retras fatd de
aliniament cu o distantd minima de 5.0 m; toate clddirile se vor amplasa retras fata de str. Magurii cu
o distanti minima de 15.0 m de la marginea exterioard a santului drumului conform prevederilor din
acordul nr. 146/25.04.2024 emis de catre Directia Tehnica, Investitii i Patrimoniu a Consiliului
Judetean Sibiu; Prima clidire de la aliniament din cadrul fiecarei parcele, nu va depdsi addncimea de
15.0 m de la aliniament.

*Amplasarea constructiilor fati de limitele laterale: constructiile se vor amplasa retras fati
de limitele laterale ale parcelelor cu o distantd minima egald cu jumatate din Inalfimea constructiei,
misuratd la cornisa superioard, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3.00 m. Cladirile
construite in regim cuplat se vor alipi pe o limitd laterald de calcanul de pe parcela invecinati pe o
adancime de maxim 15.00 m. Dupi distanta de 15.00 m, cladirile se vor retrage fatd de limitele
laterale ale parcelei cu jumitate din inaltimea constructiei, méasurata la cornisa superioard, in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin de 3,00 m.

* Amplasarea constructiilor fati de limita posterioari a parcelei:

- constructiile se vor amplasa retras fatd de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantd minima
egalid cu jumatite din inaltimea masurata la cornisa, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 5.00
m.




- constructiile de tip garaje sau anexe se pot amplasa conform Cod Civil, cu conditia ca acestea sa
nu depaseasca regimul de iniltime Parter si H max. cornigg=2.20 m. Daci constructiile sunt mai
tnalte, vor respecta regimul de amplasare al cladirii principale. Pe lot 01, 32, 33, 45, 46, 56, 57, 62 se
va prevedea pe latura dinspre str. Magurii si a drumului colector, realizarea pe o adancime de minim
3 m a unei perdele verzi. Pe aceste parcele imprejmuirea spre strada Mégurii si spre drumul colector
va fi transparentd, dublatd de gard viu.

*Amplasarea constructiilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: distanta intre cladirile
aflate pe acceasi parceld va fi egald cu inaltimea cladirii celei mai inalte, mésuratd la cornisa
superioard, pentru fatadele cu camere locuibile. Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai
putin de 4,00 m daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

* circulatii si accese: Din punct de vedere al circulatiilor in cadrul prezentului studiu, gabaritul (
prospectul) drumul existent de 6,0 m este propus sa fie modernizat la 8.5 m. Se propune realizarea de
noi drumuri de incinta de 8,50m lifime si a unui acces de 6.00 m litime, avand lungimea de 30.0 m.
Pentru a fluentiza circulatia pe str. Migurii, care face legitura intre oragul Cisnadie si satul
Cisnadioara, se propune realizarea unui drum colector avand latimea de 7.00 m conform prevederilor
din acordul nr. 146/25.04.2024 emis de citre Directia Tehnicd, Investitii §i Patrimoniu a Consiliului
Judetean Sibiu. Pe latura de Vest a zonei reglementate se propune intreruperea drumului propus de
8.5 m latime la limita de proprietate pentru a putea fi ulterior continuat pentru o noua dezvoltare
urbanistici in vecinatate. Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor conform
legislatiei in vigoare, dar nu mai putin de 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa. Pentru
alte functiuni vor fi previzute locuri de parcare conform RGU.

UTR CB-zoni institutii, servicii si echipamente

* functiuni admise: institutii, servicii si echipamente, sedii ale unor companii si firme pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii §i alte servicii
profesionale, servicii sociale, colective si personale, sedii ale unor organizatii politice, profesionale
etc., comert cu aminuntul, hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, baruri, cofetarii,
cafenele, parcaje la sol si multietajate, spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, spatii
plantate- scuaruri, gradini de cartier.

* functiuni admise cu conditiondri: 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 sa nu
reprezinte mai mult de 30 % din lungimea strazii inclusi in zond. Se interzice localizarea
restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distantd mai micd de 100.0 m de servicii §i
echipamente publice si de biserici.

* functiuni interzise: locuinte, activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat, constructii provizorii de orice naturd, depozitiri en-gros, stafii de intreinere auto,
curdtitorii chimice, depozitiri de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor
urbane, depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice, activitati
care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile
publice, lucriri de terasament de naturd si afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente, orice lucrri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice, orice activitéti care nu corespund
caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul indepartirii investitorilor interesati.

* caracteristici ale parcelelor : parcela avind suprafata minim de 900,0 mp si un front la strada de
minim 16.00 m

* amplasarea constructiilor fati de aliniament: constructiile se vor amplasa retras fatd de
aliniament cu o distantd minima de 6.00 m. Toate cladirile se vor amplasa retras fatd de str. Magurii
cu o distantd minima de 15.0 m de la marginea exterioara a sanfului drumului conform prevederilor
din acordul nr. 146/25.04.2024 emis de citre Directia Tehnica, Investitii si Patrimoniu a Consiliului
Judetean Sibiu.

* amplasarea constructiilor fati de limitele laterale si posterioare: constructiile se vor amplasa
retras fati de limitele laterale ale parcelelor cu o distanta minimd de 6.00 m. Garajele si anexele se
pot amplasa conform Cod Civil cu conditia sd nu depdseascd regimul de Inaltime Parter, H max.
cornisi = 2.2 m. Daci anexele sunt mai inalte vor respecta regimul de amplasarea al cladirii
principale. Pe lot 1 se va prevedea pe latura dinspre str. Magurii si a drumului colector realizarea pe




o adancime de minim 3 m a unei perdele verzi. Pe aceasta parceld imprejmuirea spre str. Mégurii i a
drumului colector va fi transparentd, dublati de gard viu.

* amplasarea constructiilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: distanta intre cladirile aflate
pe aceeasi parceld va fi egald cu inaltimea cladirii celei mai nalte, mésuratd la cornisa superioara,
dar nu mai putin de 4.00 m

* spatii libere/ plantate: se recomanda ca pentru imbunitatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei si se evite impermeabilizarea terenului pentru minimum necesar pentru accese §i parcari.
Pe lot 1 se va prevedea pe latura dinspre str. Magurii si a drumului colector realizarea pe o adéncime
de minim 3 m a unei perdele verzi.

* fmprejmuire: pe lot 1 imprejmuirea spre str. Mégurii i a drumului colector va fi transparenta,
dublata de gard viu si va avea o inaltime de maxim 2.0 m. Gardurile spre limitele de separare ale
parcelelor pot fi opace cu indl{imi de maxim 2.2 m.

* reglementari privind echiparea tehnico-edilitari subzona L si CB
Alimentarea cu api s§i canalizare: se propune extinderea retelelor pe drumul modernizat si pe
drumurile propuse si realizarea de brangamente la locuintele propuse. Apele pluviale se vor colecta in
bazine subterane sau se vor dispersa in zonele verzi din incinte. Se propune devierea canalului
pluvial care trasverseazi CF. 113875 Cisniddie pe zona carosabild propusd conform plangei 5.0
reglementiiri tehnico-edilitare. Se propune relocarea unui stilp de curent existent, aflat in zona
drumului propus pentru modernizare ( CF. 112338 Cisnddie) pe zona verde a str. Magurii.
Alimentarea cu energie electricii: se propune extinderea retelei din str. Mégurii pe drumurile nou
propuse si racordarea ulterioard la acestea
Alimentarea cu gaze: se propune extinderea retelei din str. Magurii pe drumurile nou propuse si
racordarea ulterioari la acestea.

Telecomunicatii : se va realiza de catre firmele private de cablu care oferd servicii integrate de
telefonie fix#, cablu TV si conexiune internet. Se vor lua mésuri ca aceste firme si faca investitiile
necesare astfel racordurile la reteaua de cablu si telefonie sa fie ingropat si nu aparent.
Salubritate : Beneficiarii vor incheia contracte cu firme specializate atat pentru deseurile menajere
cit si pentru cele rezultate din timpul santierului. Dupd terminarea constructiilor, proprietarii vor
incheia contracte cu firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiului in sistem selectiv.

S-a prezentat Certificatul de Urbanism nr. 828/30.10.2023, Avizul de Oportunitate nr. 1432
din 18.01.2024, Raportul Informarii si Consultdrii publicului nr. 9372 din 17.04.2024 si propunerea
de avizare - faza preliminari nr. 14/P.V. din 14.02.2024- documente emise de Primiria Oragului
Cisnadie.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de
16.07.2024 se avizeazi FAVORABIL Planul urbanistic zonal si Regulamentul Local de Urbanism
aferent acestuia, in baza Propunerii de avizare nr. 16107 din 17.07.2024 emisd de Consiliului
Judetean Sibiu, cu urmétoarea conditionare:

Se va obfine acordul administratorului drumului judetean DJ 106D- Directia Tehnicd din Cadrul
Consiliului Judetean Sibiu si avizul Autoritdtii Aeronautice Civile Romdne, pdnd la inaintarea
documentatiei spre aprobare in Consiliul Local al Orasului Cisnddie.

A fost obtinut Acordul nr. 146/25.04.2024 emis de cdtre Directia Tehnicd, Investitii si Patrimoniu a
Consilului Judetean Sibiu si avizul favorabil al Autoritdtii Aeronautice Civile Romdne nr.
14655/08.08.2024.

Art. 5 Strizile rezultate in urma P.U.Z. sau P.U.D. care sunt initiate de persoane fizice sau
juridice vor fi preluate in domeniul public doar dacd sunt echipate cu toate utilititile, asfaltate atét
carosabilul cat si trotuarele si au iluminat public, autorizarea constructiilor va fi conditionata de
autorizarea si realizarea drumurilor de acces. Se va respecta H.C.L. 154/31.08.2021, ART. 12
"CONDITIILE DE RENUNTARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE IN FAVOAREA
ORASULUI CISNADIE, ASUPRA TERENURILOR AFERENTE INFRASTRUCTURII URBANE
PROPUSE".

Art. 6 Autorizarea lucrarilor de organizare a executiei lucrarilor de construire (organizare de
santier), conform H.C.L. 154/2021, ART. 13, documentatia tehnici de organizare a executiei
lucririlor de construire/demolare pe raza localititii Cisnadie vor contine:



- proiect de imprejmuire provizorie a santierului,
- platforma de curatare a rotilor autormobilelor la iesirea din santier,
- contract cu o firma specializata pentru preluarea deseurilor specifice.

Art. 7 Prezenta documentatie de urbanism are valabilitate pe durata valabilitatii P.U.G.
aprobat prin H.C.L. nr. 238/2015.

Art. 8 Se insugeste Raportul informirii si consultarii publicului cu nr. 9372/1 7.04.2024, prin
care a fost indeplinitd procedura previzuta in Ordinul nr. 2701/2011 art. 37, privind Metodologia de
Informare si consultare a publicului la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului

si de urbanism.

Art. 9 Prezenta se comunici beneficiarului ACHIM IOAN LUCIAN pentru Societatea
LUXURY HOME S.R.L..

Art. 10 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Serviciului Arhitect Sef, urbanism
si administrativ.

Art. 11 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigurd de Directia administratie publicd
locala.

Adoptatd la Cisnadie, in data de 29 august 2024, cu 12 voturi ,,pentru” §i 6 voturi
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1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Sibiu

1 ex. Primar

1 ex. Secretar General

1 ex. Dosar sedinti

1 ex. Evidente hotirari

1 ex. Serviciul arhitect sef, urbanism si administrativ

1 ex. Compartimentul cadastru si agricultura —

1 ex. O.C.P.L Sibiu —

1 ex. Achim Iona Lucian pt. Societatea LUXURY HOME S.R.L., str. Magurii nr.1 13, loc.Cisnadie, jud. Sibiu
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ANEXA NR. 2 LA HCL. 203/29 august 2024

B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ(RLU)

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

- Denumire proiect  INTOCMIRE PUZ - DEZMEMBRARE TERENURI IN VEDEREA
CONSTRUIRII DE LOCUINTE

-Beneficiar ACHIM IOAN LUCIAN PENTRU SC HOME LUXURY SRL
str. Magurii, nr.113, loc. Cisnédie

- Proiectant general SC URBAN PLANNING SRL
str. Th. Aman, nr.6A, com. Selimbdr, jud. Sibiu

- Date de recunoastere a documentatiei Proiect nr. 33/2023

1.2.CUPRINS :
I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
2. Baza legald a Regulamentului Local de Urbanism
3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

I. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritétii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

8. Reguli cu privire la echiparea edilitard

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

10.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi gi imprejmuiri

ll. PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA
SUBUNITATI FUNCTIONALE







Autorizarea executdrii construciilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa. Prin riscuri naturale
se intelege: alunecari de teren, nisipuri migcatoare, terenuri mlagtinoase, scurgeri de torentj,
eroziuni, avalanse de z&pada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea.

Autorizarea executdrii lucrarilor se va face doar daca se respectd prevederile si conditiile impuse de
prezentul regulament si de legislatia in vigoare.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Cladirile se vor amplasa conform plansei 2.0 Regiementéri urbanistice in functie de incadrarea in

zona functionala.
Se interzice construirea pe limitele parcelelor cu exceptia amplasarii anexelor conform Cod Civil sia

locumtelor in sistem cuplat sau insiruit.
Se va respecta aliniamentul din plan$a 2.0 Reglementari urbanistice.

8. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executérii constructilor este permisd numai dacid existd posibilitatea de acces la
drumurile publice si dacé se asigura accesul la parcelele construite a mijloacelor de stingere a

incendiilor si de colectare a deseurilor.
Circulatiile carosabile nu trebuie s& fie obstructionate de mobilier urban si trebuie s3 fie pastrate

libere.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor conform legislatiei in vigoare, dar nu mai

putin de 2,0 locuri de parcare / unitate locativa.
Stafionarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelelor, deci in afara circulafiilor

publice.
Pentru functiuni complementare zonelor de locuit vor fi prevazute locuri de parcare conform R.G.U.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, respectand regulile si conditiile

impuse de Consiliul Local si de detinatorii de retele.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Autorizarea executarii constructiilor in zona studiats, se poate face numai cu conditia aS|guraru
dotérilor tehnico-edilitare minime si anume — alimentare cu elergie electrica, alimentare cu apa,
prezenta unui sistem de colectare ape menajere, pluviale si a unui sistem de depozitare a

deseurilor.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine.

8. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

Autorizarea operatiunilor de parcelare, reparcelare, divizare sau comasare a parcelelor se poate
face cu conditia, ca pe parcelele rezultate sa fie respectati indicii de utilizare a terenului, POT si

CUT, admisi prin prezenta documentatie de urbanism.
Dezmembrarile necesare sunt evidentiate in plansa Regim juridic si obiective de utilitate publica.

Parcelele se vor aseza cu frontul spre artera principald de circulatie.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi §i imprejmuiri

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatadé; _
Spatiile neconstruite §i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu

arbori.
Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protecfia constructiei sd se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si curi.
Tmprejmu1rlle se vor realiza conform Regulamentului Local de Urbanism al PUG si conform

cerintelor tehnice specifice fiecarei functiuni.






b) suprafata minimé a parcelelor va fi de 350 mp pentru locuinte in regim izolat si 250 mp pentru
locuinte Tn regim cuplat;

¢) adancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu Iitimea parcelei.

Pe loturile rezultate in urma parceldrii se vor construi locuinte locuinte unifamiliale individuale in
regim izolat (18 unitdli locative) si locuinte unifamiliale individuale in regim cuplat (46 unitati

locative). '

ARTICOLUL § - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

L - toate clédirile se vor amplasa retras fat# de aliniament cu o distants minima de 5.0 m;

- toate cladirile se vor amplasa retras fati de str. Magurii cu o distantd minima de 15.0 m de la
marginea exterioaréd a santului drumului conform prevederilor din Acordul nr. 146/25.04.2024 emis
de catre Directia Tehnicé, Investitii si Patrimoniu a Consiliului Judetean Sibiu,

- prima cladire de la aliniament din cadrui fiecarei parcele, nu va dep3si adancimea de 15.0 m de la

aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

L -toate cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelelor, cu o distan{d minim3 egal’
cu jumatate din indltimea constructiei, masuraté la corniga superioard, in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 3.0 m. Cladirea construita in regim cuplat se va alipi pe o limita lateral3 de calcanul
de pe parcela invecinatd pe o adancime de maxim 15.0 m. Dupa distanta de 15.0 m, clidirea se va
retrage faté de limitele laterale ale parcelei cu jumitate din inalimea constructiei, masurata la
corniga superioard, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3.0 m;

- retragerea cladirilor fa{a de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumatate din indllimea la
cornigd, masuraté in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 5.0 m;

- garajele si alte anexe se pot amplasa conform Cod Civil cu conditia s& nu depaseasca regimul de
inaltime Parter, h maxim cornisd = 2.2 m. Daca anexele sunt mai inalte, vor respecta regimul de
amplasare al cladirii principale; _

- pe LOT 01, 32, 33, 45, 46, 56, 57, 62 se va prevedea pe latura dinspre str. Magurii si a drumului
colector realizarea pe o adancime de minim 3 m a unei perdele verzi Pe aceste parcele
imprejmuirea spre str. Magurii si spre drumul colector va fi transparentd, dublata de gard viu.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

L - distanta intre clidirile aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea clédirii celei mai inalte,
masurata la corniga superioara, pentru fatadele cu camere locuibile. Distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu mai putin de 4.0 m dacé fronturile opuse nu au camere locuibile;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESE

L - din punct de vedere al circulatiilor in cadrul prezentului studiu, gabaritul (prospectul) drumul
existent de 6,0 m este propus sa fie modernizat la 8,50 m. Se propun realizarea a noi drumuri de
incinta de 8,50 m Iatime si a unui acces de 6,00 m l&time, avand lungime de 30,0 m.

- pentru a fluentiza circulatia pe str. Magurii, care face legatura intre orasul Cisnadie si satul
Cisnadioara, se propune realizarea unui drum colector avand latime de 7,00 m conform prevederilor
din Acordul nr. 146/25.04.2024 emis de cétre Directia Tehnica, Investitii si Patrimoniu a Consiliului
Judetean Sibiu.

- pe latura de Vest a zonei reglementate se propune intreruperea drumului propus de 8,5 m latime
la limita de proprietate pentru a putea fi uiterior continuat pentru o noua dezvoltare urbanistics in

vecinatate.
- locurile de parcare se vor asigura n interiorul parcelelor conform legislatiei in vigoare, dar nu mai

putin de 2,0 locuri de parcare / unitate locativa.
- pentru alte functiuni vor fi prevazute locuri de parcare conform R.G.U.






SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
L - POT (maxim) =35%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

L - CUT maxim pentru indltimi S+P+E (D+P+M) = 0.90 mp ADC/mp teren

CB- SERVICII DISPERSATE IN AFARA ZONELOR PROTEJATE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

CB - institutii, servicii si echipamente

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

CB - institutii, servicii si echipamente _

-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.;

- comeri cu amdnuntul;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate - scuaruri, gradina de cartier;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CB - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strad& 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 s3 nu reprezinte mai mult de 30 % din
lungimea strazii incluse in zona ;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeazé bauturi alcoolice la o distants mai

mica de 100.0 m de servicii si echipamente publice si de biserici;
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

CB - se interzic urmatoarele utilizari:
- locuinte,
- activité{i productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizotii de orice natura;
- depozitare en-gros;
- statii de intrefinere auto;
- curatatorii chimice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitéti mari de substante inflamabile sau toxice;






ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CB - 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 principals;
ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

CB - toate cladirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice;

Pe str. Magurii exista refele de api potabild si canalizare. Se propune extinderea refelelor pe
drumurile propuse si realizarea de brangamente la cladirile propuse.

- apele pluviale se vor colecta in bazine subterane sau se vor dispersa in zonele verzi din incinte.

- extinderea refelei de energie eleclricd si gaze natwale se vor realiza de cétre
investitorifproprietarilor pe baza unor proiecte de specialitate, respectand avizele SDEE Transiivania
Sud si Delgaz Grid.
- bransamentele la locuiniele propuse se vor realiza prin grija proptietasilor.
- foate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi reglizate ingropat;

! -in timput consiruirii cladirilor, proprietarii vor inchefa contracte cu firme de salubrizare atat pentru
gunol menajer, cat si pentru cel rezultat din constructil. Dupé terminarea constructiilor, proprietaril
vor incheia contrate cu firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiuluiin sistem selectiv.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE Si SPATI PLANTATE

CB - spatiile libere vizibile din circulafile publice vor fi tratate ca gradini de fajads;
- spafiile neconstruite si neocupate de accese i trotuare de garda ver fi plantate cu gazon §i cuun
arbore la fiecare 100.00 mp;
- & recomands ca pentru imbunétifirea microclimatului si pentiu protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese gi parcari.
- pe LOT 1 se va prevedea pe latura dinspre sir. Méaguril $i a drumului colector realizarea pe o
adéncime de minim 3 m a unei perdele verzi.
ARTICOLUL 14 ~ IMPREJMUIRI
CB - pe LOT 1 imprejmuirea spre sfr. Mégurii si a drumului colector va fi transparentd, dublata de
gard viu si va avea o Tnédlfime de maxim 2.0m .

. - gardurile spre limitele de separare ale parcelelor pot fi opace cu inélimi de maxim 2.2 m.

SECTIUNEA Hi: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

CB - POT maxim =50 %
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUL (CUT)

CB - CUT maxim = 1.50 [mp. ADC/mp. teren]

PRESEDINTE DE SEDINTA,
\NGELA-MARIA LUCHIAN-IONESCU|
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