ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 259
privind aprobarea planului urbanistic zonal pentru "Intreducere in intravilan in vederea
construirii de locuinte" in Cisniidie, str. Cetitii FN, CF. 100266, 100264, 100263, 100262,
beneficiar Dancu Vasile pentru Societatea ANV Capital Development SRL

Consiliul Local al oragului Cisnidie, intrunit in gedinta publics ordinar3 in numér de 17 consilieri,
la data de 31 octombrie 2024;

Analizand Referatul de aprobare nr. 23559/18.10.2024 intocmit de initiator §i Raportul de
specialitate nr. 23583/18.10.2024 intocmit de Serviciul Arhitect $ef, urbanism si administrativ;

Tinind cont de :

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

Vizand avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public- privat,
gospodarie origeneasca si comerf nr. 1280/30.10.2024 si avizul comisiei juridice, ordine publica, sinitate,
protectie sociald, invatimant, culturd, culte, tineret gi sport nr. 1535/28.10.2024;

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, republicat3;

- art. 7 alin. (2) din Legea nr. 287/2009, Codul civil, republicat, cu modificarile si completérile ulterioare;
- art. 25, art. 47 si art. 56 alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobi planul urbanistic zonal pentru "Introducere in intravilan in vederea construirii de
locuinte" in Cisnidie, str. Cetatii FN, CF. 100266, 100264, 100263, 100262, beneficiar Dancu Vasile
pentru Socictatea ANV Capital Development SRL, conform anexei nr. 1- Plansa de Reglementiri
Urbanistice, anexei nr. 2 — Regulamentul local de urbanism si anexei nr. 3- Plan de situatie gi incadrare in
zond, care fac parte integrantd din prezenta hotarére.

Art. 2 Suprafata reglementats este de 49340 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 gi regimul de iniltime
Pentru zona de locuinte:



- POT max.: 35%
- CUT max.: 1,00mp ADC/mp teren
- regim de construire propus: S+P+E, D+P+M/R
- Hmax.= 7.00 m mésurati la comigé ssi 10.00 m la coamé/atic superior, in punctul cel mai inalt,
dela CTN.
Pentru zona spatiilor verzi (Lotul 41) :
- POT max: 15%
- CUT max. :0.15mp ADC/mp teren
- regimul de Tnédlfime maxim admis: Parter
- H max. =4.00 m mésurat3 la cornigd §i 6.00 m la coamé/atic superior, in punctul cel mai #nalt, de la
CTIN
La faza D.T.A.C. se va prezenta §i ridicarea topo cu viza O.C.P.1. de la documentatia P.U.Z.
UTILIZARE FUNCTIONALA
Zona de locuinte
* funcfiuni admise:
locuinte unifamiliale individuale, cu maxim S+P+E, D+P+M/R niveluri, amplasate in regim de construire
cuplat, sau izolat
constructii anexe ale locuintelor ( garaje, magazii, etc)
* functiuni admise cu conditioniiri:

- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditie ca suprafata acestora si nu depageasci
250.0 mp ADC si si nu genereze transporturi grele. Aceste functiuni vor fi dispuse doar la interseciii si se
va considera cé au o arie de deservire de 250.0 m
- pentru arii desfagurate mai mari de 250.0 mp aceste tipuri de functiuni se vor putea dezvolta pe baza de
documentatii de urbanism de tip PUZ, avizate si aprobate cf. Legii
-pe parcelele dezvoltate cu locuinte se acceptd construirea de anexe specifice zonei de locuit (garaje,
magazii, etc) cu respectarea prevederilor din RLU aferent PUZ
* functiuni interzise:

-functiuni comerciale si servicii profesionale care depagesc suprafata de 250 mp ADC genereazi un trafic
important de persoane §i mérfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare.

- activitiifi productive poluante, cu risc tehnilogic sau care sunt incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupi orele 22:00,

-depozitare en-gros, depozitiri de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor urbane,
depozitarea pentru vinzare a unor cantitiiti mari de substante inflamabile sau toxice, activititi productive
care utilizeazd pentru depozitarre §i productie terenul vizibil din circulaiile publice, statii de betoane,
autobaze §i stafii de intretinere auto, spalitorii chimice, lucriiri de terasament de naturdi si afecteze
amenajérile din spatiile publice §i constructiile de pe parcelele adiacente, orice lucriri de terasament care
pot sé provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedics evacuarea si colectarea rapidi a
apelor meteorice.

Zona verde- lotul 41

* functiuni admise:

-spafii verzi de agrement §i de protectie a cursurilor de apa, spatii plantate, circulatii pietonale din care
unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si cursurilor de ap#, mobilier urban,
amenajdri pentru locurile de joaci si odihna, grupuri sanitare, filigorii, anexe ale terenurilor de sport, spatii
pentru parcaje.

* functiuni admise cu conditioniri:

-s¢ admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca prin dimensionarea si configurarea spatiilor libere
fard vegetatie tnalta s nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului local.

* functiuni interzise:

-orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare, orice schimbiri ale functiunilor spatiilor
verzi publice si specializate, nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei.
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADILOR

* Caracteristici ale parcelelor



- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmétoarele conditii cumulate:

* front la stradi de minim 14.00 m (pentru fiecare lot in parte)

* suprafata minimai a parcelelor va fi de 200 mp pentru locuintele construite in regim cuplat si 350
mp pentru locuintele construite in regim izolat

* adancimea parcelei va fl mai mare, sau cel putin egald cu litimea parcelei.
Prin prezentul PUZ se propune realizarea a 73 de loturi destinate dezvoltirii de locuinte.

* retragerea minimi fati de aliniament :

- Constructiile se vor amplasa retras fati de aliniamentul dinspre drumurile nou propuse cu o distantd
minima de 5.00 m- conform Plangei nr. 2.0 Reglementiri Urbanistice
- exceptie va face Lotul 1 unde constructiile se vor amplasa retras fatd de aliniamentul dinspre str. Cetitii
cu o distanti minimi de 13.70 m si Loturile 7, 8, 9, 10, 11 unde constructiile se vor amplasa retras fafd
de aliniamentul dinspre str. Cettii cu o distantd minima de 7.30 m- conform Plansei nr. 2.0 Reglementiri
urbanstice
* retrageri minime fatd de limitele laterale:
Constructiile amplasate in regim izolat se vor retrage fatid de limitele laterale ale parcelor cu o distantd
minimi egald cu jumitate din indltimea constructiei, masuratd la cornisa superioard, in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin de 3,00 m. Constructiile amplasate in regim cuplat se vor amplasa pe una din
limitele laterale, respectiv se vor alipi la calcanul constructiei invecinate, pe o adancime de cel mult 15.00
m. Dupa distanta de 15.00 m, constructiile se vor retrage de la limita de proprietate cu o distantd minima
egald cu jumatate din inaltimea la cornigd, dar nu cu mai putin de 3.00 m. Constructiile se vor retrage fatd
de cealaltd limit3 laterald a parcelei cu o distantd minimd egald cu jumatate din indl{imea constructiei,
misurati la cornisa superioard, in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3.0 m- conform Plansei de
Reglementari
* retrageri minime fati de limitele posterioare:
Constructiile se vor amplasa retras fatd de limita posterioari ale parcelei cu o distanti minim# egald cu
jumitate din indlfimea constructiei, masurati la cornisa superioard, in puntul cel mai inalt, dar nu mai
puiin de 5,00 m- conform Plansei de Reglementari. Exceptie va face Lotul 29 unde constructia se va
amplasa la o distantd minima de 28.00 m- conform Plansei de reglementdri. Constructiile anexe se pot
amplasa conform Cod Civil cu conditia si nu depéseascé regimul de inaltime Parter, H max. corniga= 2.20
m. Daci acestea sunt mai inalte, vor respecta regimul de amplasare al cladirii principale.
* amplasarea constructiilor unele fati de altele pe aceeasi parcela:
distanta intre cladirile aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din indl{imea constructiei celei mai
inalte, misurati la cornisa superioard, pentru fasadele cu camere locuibile. Distanta se poate reduce la
jumditate, dar nu mai putin de 4.0 m dac3 fronturiel opuse nu au camere locuibile.
* amenajarea spatiilor libere/plantate
suprafata minima aferent3 de spatii verzi va reprezenta minim 45% din intreaga zoni reglementati. Prin
documentatia PUZ se propune asigurarea unei suprafete de 5% din suprafata totald de teren propusi a fi
introdusa in intravilan, destinati spatiilor verzi de proprietate a unei suprafete de aproximativ 1619 mp in
zona verde. De asemenea, se propune Lotul 41 cu destinatia zone verzi private (agrement si sport) —
conform Plansei nr. 2.0 Reglementari. Spatii libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gridini
de fatada. Spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 100 mp.Se recomanda ca pentru imbunétitirea microclimatului si pentru protectia
constructiei si se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese i curti.
* asigurarea spatiilor pentru parcaje:
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice. Necesarul
locurilor destinate parcajelor auto se va calcula findndu-se cont de functiunile propuse.
* realizarea accesului si a circulatiilor
Toate constructiile cor avea acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd in mod direct, sau prin
drept de trecere legal obtinut, prin una din proprietatiile invecinate. Accesul auto si cel pietonal se va
realiza din str. Cetitii, prin intermediul drumurilor nou propuse de utilitate publice, cu 0 amprizi totald de
8.50 m. Totodat, se propune largirea si modernizarea drumului de exploatare De 1838 la 0 amprizi totald
de 10.50 m- conform Plansei de Reglementiri. In vederea realizirii investitiilor de creare si/sau



modernizare a drumurilor, se propune cedarea unei suprafete de aproximativ 7371 mp, in favoarea
domeniului public, In conditiile legii.

Reglementari privind echiparea tehnico-edilitari:

Se vor respecta studiile de specialitate avizare conform legii si se va fine cont de toate conditiondrile din
avizele emise de cdtre operatorii de refele edilitare

- alimentarea cu apa: se propune bransarea la reteaua existenta pe str. Cetitii

- canalizarea: se propune racordarea la refeaua existentd pe str. Cetitii

-alimentarea cu energie electrica: se propune extinderea retelei electrice din str. Cetétii pe
drumurile de exploatare si pe drumurile nou propuse

- alimentarea cu gaze: se propune extinderea retelei de gaze naturale din str. Cetitii pe drumurile
de exploatare si pe drumurile nou propuse

-salubritate: proprietarii vor incheia contracte cu firme de salubrizare atit pentru degeurile
menajere, cit i pentru cele rezultate din timpul santierului. Dupé terminarea constructiilor, proprietarii
vor incheia contracte cu firme de salubrizare pentru ridicarea gunoiului in sistem selectiv.

S-a prezentat Certificatul de Urbanism nr. 491 din 17.05.2021, Certificatul de Urbanism nr. 307
din 05.05.2023, Avizul de Oportunitate nr. 9707 din 23.05.2022, Raportul Informarii si Consultarii
publicului nr. 8488 din 24.04.2023- documente emise de Primdria Orasului Cisnadie si Propunerea de
avizare - faza preliminara nr. 14/P.V. din 31.08.2022 emiséd de Comisia C.T.A.T.U. din cadrul Primariei
Orasului Cisnéadie.

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 21.03.2024
se avizeazd favorabil Planul urbanistic zonal aferent acestuia, in baza Propunerii de avizare nr. 8431 din
09.04.2024 emisd de Comisia C.T.A.T.U din cadrul Consiliului Judetean Sibiu cu urmatoarea conditie:
pand la inaintarea documentatiei spre aprobare in Consiliul Local Cisnddie, este necesard prelungirea
termenului de valabilitate a urmatoarelor avize: Apd- Canal S.A, Electrica si Transgaz SA.

Art. 5 Accesul auto si cel pietonal se va realiza din str. Cetitii, prin intermediul drumurilor nou propuse
de utilitate publica, cu o amprizi totald de 8,50 m si se propune lérgirea si modernizarea drumului de
exploatare De 1839 la o ampriza totald de 10,50 m-conform Plansei de reglementéri. 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 utilitétile, asfaltate atit carosabilul cét si trotuarele si au iluminat public.
Autorizarea constructiilor va fi conditionat de autorizarea si realizarea drumurilor de acces. Se varespecta
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 lucrérilor de organizare a executiei lucrdrilor de construire (organizare de santier),
conform H.C.L. 154/2021, art. 13, documentatia tehnici de organizare a executiei lucrdrilor de
construire/demolare pe raza localititii Cisnidie vor contine:

- proiect de imprejmuire provizorie a santierului,

- platforma de curétare a rotilor autormobilelor la iesirea din santier,

- contract cu o firm& specializati pentru preluarea deseurilor specifice.

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

Art. 8 Se insugeste Raportul informérii si consultérii publicului cu nr. 8488/24.04.2023, prin care a fost
indeplinitd procedura previizutd in Ordinul nr. 2701/2011 art. 37, privind Metodologia de Informarea si
consultare a publicului la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

Art. 9 Prezenta se comunic# beneficiarului Dancu Vasile pentru SC ANV CAPITAL DEVELOPMENT
SRL.



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 publica locala.

Adoptatd la Cisnidie in data de 31 octombrie 2024, cu 11 voturi ,,pentru” si 6 voturi ,,impotriva”.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
COSMIN-ARON BOBEANU SECRETAR GENERA{,
CIPRIAN-CONSTANTIN RUSUy/
Difuzare:
1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Sibiu
1 ex. Primar

1 ex. Secretar General

1 ex. Dosar sedintd

1 ex. Evidente hotaréri

1 ex. Serviciul arhitect sef, urbanism si administrativ

1 ex. Compartimentul cadastru si agriculturd ¢

1 ex. O.C.P.L Sibiu -

1 ex. Dancu Vasile pt. SC ANV CAPITAL DEVELOPMENT SRL, str. Crisanei nr.23, Sibiu ¢
1 ex. afigaj
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ANEXA NR. 2 LA HCL. 259/31 octombrie 2024

B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ(RLU)

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

- Denumire proiect  INTOCMIRE PUZ PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN iN VEDEREA
CONSTRUIRII DE LOCUINTE

-Beneficiar DANCU VASILE PENTRU SC ANV CAPITAL DEVELOPMENT SRL
str. A..Guza, nr.3, oras Sibiu, jud. Sibiu

-Adresa lucrare str. Cetétii, fn, loc.Cisn&die, jud. Sibiu

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

- Date de recunoastere a documentatiei  Proiect nr. 19/2022

1.2.CUPRINS :
I. DISPOZIT!| GENERALE

1. Rolui Regulamentului Local de Urbanism
2. Baza legaléd a Regulamentului Local de Urbanism
3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Il. REGUL! DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

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

lll. PRESCRIPTH SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA
SUBUNITATI FUNCTIONALE




l. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic zonal fnsoteste, explica si
reglementeazd modul de aplicare a prevederilor PUZ referitoare la construirea de locuinte
individuale pe terenurile studiate. Prezentul Regulament trateazd in concordants cu prevederile
PUG si reglementeaza In acord cu acesta modul de construire, de amplasare a constructiilor si
echiparea edilitard a zonei.

Pe terenurile studiate se propune functiunea de locuire individuald deoarece aceasta zona

este dezvoltata predominant cu aceasta functiune.

Prevederile PUZ si RLU sunt obligatorii pentru terenurile reglementate.

2. Baza legald a Regulamentului Local de Urbanism

¢ Regulamentul Local de Urbanism este elaborat cu respectarea prevederilor Legii
350/2001privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completarile
ulterioare,
e Legea 50/1991 privind autorizarea lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificérile si
completarile ulterioare,
Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicata,
Hotérarea Guvernului nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
cu modificarile si completérile ulterioare,
* Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului $i de urbanism,
Codul civi,
Legea nr. 213/1996 privind proprictatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
ulterioare.
Ordonanta nr.43/2000 prinind protejarea patrimoniului arheologic,
Legea pentru protectia mediului nr. 137/1995 cu modificérile si completarile ulterioare,
Legea apelor nr. 107/1996 cu modificarile §i completérile ulterioare,
Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr. 36/1996

3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentu! local de urbanism aferent PUZ nr. 01/2021 cuprinde normele (permisiunile si
restrictiile) pentru autorizarea executérii constructiilor in cadrul zonei studiate.

1. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la péstrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Pe terenurile situate in intravilan cat si cele situate in extravilan se autorizeazd executarea de
constructii cu respectarea conditiilor impuse de lege, de RGU si de prezentul regulament de
urbanism.

In cazul existentei unor terenuri cu valori naturale sau fsi culturale, autorizarea lucrérilor de
construire sau a altor lucréri care pot afecta terenul se vor realiza doar cu avizu! Ministerului Culturii.
Se vor lua toate méasurile necesare pentru diminuarea impactului asupra mediului a constructiilor
propuse in cadrul documentatiei, prin obligativitatea racordérii acestora la retelele de utilititi, cu
respectarea normelor de protectie sanitara si de mediu.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniu! public sau spre parcelele vecine. Se
interzice dispunerea aeriani a cablurilor de orice tip (electrice, telefonice...)

Deseurile rezultate din constructii vor fi colectate i transportate la depozite de deseuri inerte, iar
pentru celelalte tipuri de deseuri, investitorul este obligat s3 realizeze contracte de colectare si
-evacuare cu firme specializate.



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

Autorizarea executérii constructiilor 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: alunecdri de teren, nisipuri migcatoare, terenuri midstinoase, scurgeri de torent,
eroziuni, avalange de zépada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea.

Autorizarea executérii lucrarilor se va face doar daca se respecti prevederile si conditiile impuse de
prezentul regulament i de legislajia in vigoare.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Cladirile se vor amplasa conform plansei 2.0 Reglementari urbanistice in functie de incadrarea in
zona functionala.

Se interzice construirea pe limitele parcelelor cu exceptia amplasérii anexelor conform Cod Civil §i a
locuintelor in sistem cuplat sau insiruit.

Se va respecta aliniamentul din plansa 2.0 Reglement&ri urbanistice.

8. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci existd posibilitatea de acces la
drumurile publice si dacd se asigurd accesul la parcelele construite a mijloacelor de stingere a
incendiilor si de colectare a deseurilor.

Circulatiite carosabile nu trebuie sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate
livere.

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.

Stationarea autovehicolelor se admite numai In interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor
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 clédirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, respectand regulile si conditiile
impuse de Consiliul Local $i de deiinatorii de retele.

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

Autorizarea executarii constructiilor in zona studiat, se poate face numai cu conditia asigurarii
dotarilor tehnico-edilitare minime si anume - alimentare cu elergie electricd, alimentare cu apj,
prezenta unui sistem de colectare ape menajere, pluviale si a unui sistem de depozitare a
deseurilor.

Se va executa un bransament de apa de retea care se va cupla la releaua de apa Fp 150 mm
existentd pe str. Cetalii si se va monta un camin de apometru la limita dintre str. Cetatii si limita
strézii propuse prin puz In care se va monta contorul de retea. Se vor realiza apoi refele de apé pe
strézile modernizate si nou propuse prin PUZ si se vor bransa toate loturile conform proiectului de
specialitate $i a avizului SC Apa Canal SA Sibiu.

Pe strézile propuse prin puz se vor realiza refele gravitationale cu descércare intr-o statie de
pompare, amplasata in punctul minim ca indltime al terenului.

Realizarea unui racord gravitational de retea, cuplat la reteaua PVC 250 mm existents pe str.
Cetétii pentru apa menajerd, cu cémin de vizitare amplasat la limita dintre str. Cetatii si limita
strazii propuse. Pentru loturi se vor realiza racorduri individuale gravitationale. Se interzice
deversarea apelor pluviale in canalizarea menajera. Se va realiza o refea de pluviale pe toate
strazile din puz cu descarcare prin guri de deversare in paraul 1831. Se vor executa racorduri
pluviale pentru fiecare incint& cu, cdmine de racord.

9. Reguli cu privire la forma gi dimensiunile terenurilor
Autorizarea operatiunilor de parcelare, reparcelare, divizare sau comasare a parcelelor se poate

face cu condifia, ca pe parcelele rezultate s& fie respectati indicii de utilizare a terenului, POT si
CUT, admisi prin prezenta documentatie de urbanism.



n o pamri——

Dezmembrarile necesare sunt evidentiate in plansa 3.0 Reglementdri urbanistice — regim juridic i
obiective de utilitate publica.

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

—r—

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

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grédini de fatada;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardé vor fi plantate cu gazon si cu
arbori.

Se recomand3 ca pentru imbunéatatirea microclimatului si pentru protectia construciiei sd se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese §i curti.

Imprejmuirile se vor realiza conform Regulamentului Local de Urbanism al PUG si conform
cerintelor tehnice specifice fiecérei functiuni.

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

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- locuinte unifamiliale individuale sau cuplate cu maxim S+P+E, D+P+M/R niveluri

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte unifamiliale individuale cu maxim S+P+E, D+P+M/R niveluri in regim de construire cuplat

sau izolat.
- se admit construirea de anexe ale locuintelor sau garaje conform Cod Civil.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafaja acestora sa nu
depaseasci 250.0 mp ADC si s3 nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse doar
la intersectii si se va considera cé au o arie de servire de 250.0 m;

- pentru arii desfasurate mai mari de 250.0 mp acestea se vor putea dezvolta pe baza de PUZ
avizat si aprobat cf. Legii.

- pe parcelele cu locuinte se acceptd construirea de anexe specifice- zonei de locuit (garaje,
magazii...), cu respectarea prevederilor din prezentul Regulament de urbanism.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- se interzic urméatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depagesc suprafaté de 250 mp ADC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitali 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 degeurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele
22.00;

- depozitare en-gros;

- depozitéri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substane inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- statii de betoane;

- autobaze si statii de intretinere auto,

- spél&torii chimice;



- lucréri de terasament de naturs sa afecteze amenagjarile din spatiile publice si construciiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucréri de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea §i colectarea rapid4 a apelor meteorice.

SECTIUNEA li: CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a) front la strada de minim 14,0 m (pt. fiecare unitate locativa) ;

b) suprafata minima a parcelelor va fi de 200 mp pentru locuintele construite in regim cuplat
si 350 mp pentru locuintele construite in regim izolat ;
¢) adancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- constructiile se vor amplasa retras fata de aliniamentul dinspre drumurile nou propuse cu o
distantd min. de 5.0 m (minim 5.0 m dar nu mai mult de 7.0 m pentru prima cladire de la strada).
Exceptie va face Lotul 01 unde constructiile se vor amplasa retras fata de aliniamentul propus
dinspre str. Cetétii cu o distants minima de 13.7 m si Loturile 07, 08, 09, 10, 11 unde constructiile
se vor amplasa retras fata de aliniamentul dispre str. Cetétii cu o distanti minim& de 7.3 m,

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

- constructile amplasate 1n regim izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor cu o
distantd minim& egald cu jumétate din inaltimea constructiei, masurati la comisa superioara, in
punctul cel mai inalt, dar nu mai pufin de 3.0 m,

- constructile amplasate in regim cuplat se vor amplasa pe una din limitele laterale, respectiv se vor
alipi la calcanul constructiei invecinate, pe o adancime de cel mult 16.0 m.Dup3 distanta de 15.0 m,
constructiile se vor retrage de la limita de proprietate cu o distand minim& egal cu juméatate din
indltimea la cornigd, dar nu cu mai pufin de 3.0 m.

Constructiile se vor retrage faté de cealaltd limita laterald a parcelei cu o distanta minima egala cu
jumétate din indltimea constructiei, mésuraté la cornisa superioard, in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 3.0 m,

- constructile se vor amplasa retras fats de limita posterioars a parcelslor cu o distant¥ minim3
egald cu jumatate din indltimea constructiei, mésurat4 la cornisa superioara, in punctu! cel mai inalt,
dar nu maij putin de 5.0 m. Exceptie va face Lotul 29 unde constructia se va amplasa la o distanta
minima de 28.0 m.

- constructiile anexe se pot amplasa conform Cod Civil cu condifia s& nu dep3seascé regimul de
inalfime Parter, h max. cornigd = 2.2 m. Dac anexele sunt mai inalte, vor respecta regimul de
amplasare al ciadirii principale.

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

- distanfa intre cladirile aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu indlfimea ciadirii celei mai inalte,
masurata la corniga superioard, 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

- toate constructiile vor avea acces carosabil si pietonal dintr-o circufatie publica in mod direct, sau
prin drept de trecere legai obfinut, prin una din proprietatile invecinate. Accesul auto §i cel pietonal
se va realiza din str. Cetii, prin intermediul drumurilor nou propuse de utilitate publics, cu o
ampriza totald de 8,5 m.



-otodats, se propune l3rgirea si modernizarea drumului de exploatare DE 1838 la o ampriza de

10,50 m si a drumului de exploatare DE 1834 la o amprizé de 8,50 m, deoarece pe aceste drumuri

se poate realiza legétura propusé prin PUG intre str. Cetatii si str. 1 Decembrie.

- din terenu! beneficiarului se va ceda o suprafatd de teren de 811 mp pentru modernizarea
-Arumului. de. exploatare or. 1838.drum. (suprafatd informativé, care va. fi_stabilitd de maésuratori.

topografice mai exacte).

-din terenul beneficiarului se va ceda o suprafaté de teren de 758 mp pentru modernizarea drumului

de exploatare nr. 1834 drum (suprafatd informativd, care va fi stabilitd de masuratori topografice

mai exacte).

-din terenu! beneficiarului se va ceda o suprafats de teren de 546 mp pentru modernizarea drumului

(avand canal) cu top 1829/2, 1829/3, 1829/4 (suprafata informativa, care va fi stabilitd de masurétori

topografice mai exacte) pentru a avea o ampriza de 8,50 m.

-pentru drumurile de incinta de 8,00 m l4time si pentru aleile de acces se va utiliza o suprafata de

teren de 5.258,0 mp.

- locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor conform legislaiei In vigoare, dar nu mai

putin de 2,0 locuri de parcare / unitate locativa. .

ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

-stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor
publice. Necesarul locurilor destinate parcajelor auto se va calcula tinandu-se cont de functiunile
propuse.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inélfimea maxima a clédirilor

H maxim cornisa = 7.0 m de la ctn (D+P+N/R, S+P+E)
H maxim coama sau atic superior = 10.0 m de la ctn (D+P+M/R, S+P+E)

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
- garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu

cladirea principald;
ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

- toate clédirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- se va executa un bransament de apd de retea care se va cupla la reteaua de apé Fp 150 mm
existent3 pe str. Cetétii i se va monta un camin de apometru la limita dintre str. Cetatji $i limita
strazii propuse prin puz in care se va monta contorul de retea. Se vor realiza apoi retele de apa pe
strézile modernizate si nou propuse prin PUZ si se vor bransa toate loturile conform proiectului de
specialitate si a avizului SC Apé Canal SA Sibiu. Extinderea retelei de ap3 se va realiza conform
proiect nr.192/2023 realizat de catre ing Teglas Dorin.

- pe stréizile propuse prin puz se vor realiza refele gravitationale de canalizare cu descércare intr-o
statie de pompare, amplasatd Tn punctul minim ca Tnéltime al terenului. Se va realiza un racord
gravitational de refea, cuplat la reteaua PVC 250 mm existenta pe str. Cetafii pentru canalizare
menajerd, cu cimin de vizitare amplasat la limita dintre str. Cetatii i limita strazii propuse. Pentru
loturi se vor realiza racorduri individuale gravitationale. Se interzice deversarea apelor pluviale in
canalizarea menajera. Se va realiza o retea de pluviale pe toate strézile din puz cu descéarcare prin
guri de deversare in paréul 1831. Se vor executa racorduri pluviale pentru fiecare incintd cu, cdmine
de racord.Extinderea retelei de canalizare se va realiza conform proiect nr.192/2023 realizat de
catre ing Teglas Dorin.

- se propune extinderea retelei de energie-electrica din str. Cetatii pe drumurile de exploatare si pe
drumurile propuse si realizarea de brangamente pentru fiecare parceld, conform avizului tehnic de
racordare ce se va emite ulterior acestei faze de proiectare de catre furnizorul de energie electrica

din zona.



- telefonizarea zonei se va face de catre firmele private de cablu care ofera servicii integrate de
telefonie fixa, cabiu TV si conexiune Internet. Se vor lua masuri ca aceste firme sa faca investitiile
necesare astfel incat racordurile la reteaua de cablu si telefonie sa fie facuta ingropat si nu aparent.
- pentru incéizirea locuintelor se vor utiliza centrale pe gaze naturale prin extinderea retelei din str
Cetatii sau cu centrale electrice.

- s& propune extinderea retelei din str. Cetétii pe drumurile de exploatare si pe drumurile propuse si
realizarea de brangamente pentru fiecare parceld, conform avizului tehnic de brangament ce se va
emite ulterior acestei faze de proiectare de catre furnizorul de gaze naturale din zona.

- toate noile brangsamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- bransamentele la locuintele propuse se vor realiza prin grija proprietarilor.

- in timpul construirii locuintelor, proprietarii vor incheia contracte cu firme de salubrizare atat pentru
deseuri menajere, cat si pentru cel rezultat din constructi. Dupd terminarea constructiilor,
proprietarii vor incheia contrate cu firme de salubrizare pentru ridicarea deseurilor in sistem selectiv.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATIl PLANTATE

-suprafata miniméa aferent spatiilor verzi va reprezenta minim 45% din intreaga zona reglementata.
- se propune asigurarea unei suprafete de 5% din suprafata totald de teren propusa a fi introdusd in
intravilan, destinatd spatiilor verzi de utilitate publicd, conform Legii nr.24/2007. Prin urmare se
propune schimbarea regimului de proprietate a unei suprafete de aproximativ 1.619 mp in zona
verde.

- de asemenea, se propune Lotul 41 cu destinatia zone verzi private (agrement si sport) conform
Plansei nr.2.0 Reglementari urbanistice.

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un
arbore la fiecare 100.00 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatétirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si curii.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- imprejmuirile spre strada vor avea indlfimea de maximum 2.0 m din care un soclu opac de maxim
0.6 m si o parte transparenta dublatd sau cu gard viy;
- gardurile spre limitele de separare ale parcelelor vor fi opace cu indlitimi de maxim 2.2 m.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENULU]
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT (maxim) =35%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU!I {CUT)

- CUT maxim pentru tnédltimi D+P+M/R, S+P+E = 1.0 mp ADC/mp teren



IV. PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA
SUBUNITATI FUNCTIONALE - ZONA VERDE (LOT 41)

—GENERALITAT!: CARACTERUL ZONEL — . . - -

- spatii verzi de agrement si de protectie a cursurilor de apé.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR! ADMISE

- spatii plantate;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate i
cursurilor de ap3;

- mobilier urban, amenajéri pentru locuri de joaca si odihna;

- grupuri sanitare, filigorii, anexe ale terenurilor de sport;

- parcaje.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite utilizarea pentru agrement cu conditjia ca prin dimensicnarea si configurarea spatiilor
libere f&ra vegetatie Tnalté sa nu fie diminuat efectul de ameliorare a climatului local.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
- se interzic orice interventji care contravin legilor si normelor in vigoare.

- se interzic orice schimbadri ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;
- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei.

SECTIUNEA ll: CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFIGURARE A _CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DINENSIUNI)

- conform plansei de Reglementéri urbanistice i dupé realizarea de mésurétori topometrice exacte
in teren.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- toate constructiile se vor amplasa retras fa{é de aliniamente cu o distan{d minima de 5.0 m

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

- constructiile se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelelor cu o distantd minima egalé cu
jumatate din indl{imea constructiei, masurat3 la cornisa superioard, in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 3.0 m,

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

- distanta intre clédirile aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu Tndltimea cladirii celei mai nalte,
masurati la cornisa superioard, pentru fatadele cu camere locuibile,

ARTICOLUL & - CIRCULATIi $| ACCESE

- din drumul de incinta propus.



ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- nu este cazul. Zona se va utiliza de cétre parcelele din cadrul prezentei dezvoltari urbanistice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- indltimea maximaé a cladirilor

H maxim cornisa = 4,00 pentru un regim maxim de inéditime P
H maxim coama sau atic superlor = 6.00 pentru un regim maxim de inéltime P

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- se recomanda adecvarea arhitecturii cl&dirilor la caracterul diferitelor categorii de spatii plantate.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- dupa necesitati.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATIl PLANTATE

- plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii
plantate;

- se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la
buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile
specifice inclusiv pentru segmentelor decorative cu caracter special.

ARTICOLUL 14 ~ IMPREJMUIRI

- conform normelor specifice existente in cazul terenurilor de spon;
- nu se recomandd realizarea de Tmprejmuiri.

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $i UTILIZARE A TERENULUI

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

- POT {maxim) =16 %
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim pentru inédltime P = 0.15 mp ADC/mp teren

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA

COSMIN-ARON BOBEANU SECRETAR GENE
CIPRIAN-CONSTANTIN RUSY
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