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1.2.CUPRINS :

l. 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

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la péstrarea integritatii 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 edilitara

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor

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

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



I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic zonal insoteste, explicd si
reglementeazd modul de aplicare a prevederilor PUZ referitoare la construirea de locuinte
individuale pe terenurile studiate. Prezentul Regulament trateaza in concordantd cu prevederile
PUG si reglementeaza in acord cu acesta modul de construire, de amplasare a constructiilor si
echiparea edilitara a zonei.

Pe terenurile studiate se propune functiunea de locuire individuala deoarece aceasts zon3

este dezvoltatd predominant cu aceasté 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 modificirile si completarile
ulterioare,

* Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

» Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicat,

Hotararea Guvernului nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
cu modificérile si completarile ulterioare,

» Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului cu

privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism,

Codul civil,

Legea nr. 213/1996 privind proprietatea 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 modificarile si completarile ulterioare,

Legea apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare,

Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr. 36/1996

3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

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

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Pe terenurile situate in intravilan cat si cele situate in extravilan se autorizeaza 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 avizul Ministerului Culturii.
Se vor lua toate mésurile necesare pentru diminuarea impactului asupra mediului a constructiilor
propuse in cadrul documentatiei, prin obligativitatea racordarii acestora la retelele de utilitati, cu
respectarea normelor de protectie sanitara si de mediu.

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

Deseurile rezultate din constructii vor fi colectate si transportate la depozite de deseuri inerte, iar
pentru celelalte tipuri de deseuri, investitorul este obligat si realizeze contracte de colectare si

evacuare cu firme specializate.



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

Autorizarea executarii 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 lntelege alunecdri de teren, nisipuri migcatoare, terenuri miastinoase, scurgeri de torenti,
eroziuni, avalange de zdpada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea.

Autonzarea executarii lucrarilor se va face doar dacé se respects 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 Reglementari urbanistice in functie de incadrarea in

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

locuintelor Tn sistem cuplat sau insiruit.
Se va respecta aliniamentul din plane;,a 2.0 Reglementari urbanistice.

8. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exista 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.
Circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie s 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.
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 cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, respectand regulile si conditiile

impuse de Consiliul Local si de detintorii de retele.

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

Autorizarea executdrii constructiilor in zona studiats, se poate face numai cu conditia asigurarii
dotérilor tehnico-edilitare minime si anume — alimentare cu elergie electrics, 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.

9. 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 s fie respectati indicii de utilizare a terenului, POT si

CUT, admisi prin prezenta documentatie de urbanism.

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

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

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

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads;
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 protectla constructiei sd se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si curti.



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

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

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

- locuinte individuale unifamiliale cu maxim P+E+M(Er), D+P+M niveluri

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale unifamiliale cu maxim P+E+M(Er),D+P+M niveluri in regim de construire 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 suprafata acestora si nu
depageasca 250.0 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni vor fi dispuse doar
la intersectji si se va considera cé au o arie de servire de 250.0 m;

- pentru arii desfagurate 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 urmatoarele utilizéri:

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

- activitdli 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 dup orele

22.00;

- depozitare en-gros;

- depozitéri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- activitali productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- statii de betoane;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- lucréri de terasament de naturé sa afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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



£

SECTIUNEA |i: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

a) front la strada de minim 14,0 m ;
b) suprafata minima a parcelelor va fi de 500 mp;

c) adancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-cladirile se vor retrage fata de aliniamente cu o distanta de 15.0 m fat3 de str. Muncel si minim 15.0
m faté de DE, pentru a permite in viitor 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:

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

- cladirile construite in regim izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin

juméatate din Tnéltimea la corniga dar nu cu mai putin de 3.0 m:
- prima cladire de la aliniament nu va depasi adancimea de 15.0 m de Ia aliniament;
- retragerea fata de limita posterioara a LOT 1 va fi de min. 5.0 m dar nu mai putin de jumatate din

inéltimea la cornisa, iar pentru LOT-urilor 2-6 va fi de minim 15.0 m.
- garajele si alte anexe se pot amplasa conform Cod Civil cu conditia sa nu depaseasca regimul de

inaltime Parter. Daca sunt mai inalte vor respecta regimul de amplasare al cladirii principale.

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

- distanta minim3 dintre cladirile de pe aceeasi parcel3 va fi egala cu indltimea la corniga a cladirii
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumétate dar nu la
mai putin de 4.0 m dac3 fronturile opuse nu au camere locuibile.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATH S$1 ACCESE

- se propune prelungirea str. Muncel pentru a se intersecta cu drumul de exploatare aflat la Vest de
zona studiata si apoi pentru a face legatura cu str. Livezii. Atat drumul de exploatare situat la Vest
de zona studiata cat si str. Muncel se propun a fi modernizate la 8,50 m latime pentru a avea 2

benzi de circulatie, 2 rigole stradale si un trotuar.
- 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.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor
publice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea maximé a cladirilor

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



ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

cladirea principala;
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

- extinderea retelei de apa pe str. Muncel si apoi pe drumul de incinti se va realiza de citre
investitori conform proiectului de specialitate nr.165/2021 realizat de ing. Teglas Dorin si aprobat
prin avizul emis de SC Apa canal SA Sibiu nr. 26867 din 15.09.2025. Prin acest aviz se specifica
extinderea retelei de apa pe str. Muncel si obligativitatea montarii unei statii de pompare din str.
Magurii. Din reteaua din str. Muncel se vor realiza bransamente pentru toate parcelele din PUZ.

- extinderea retelei de canalizare pe str. Muncel si apoi pe drumul de incint3 se va realiza de citre
investitori conform proiectului de specialitate nr.165/2021 realizat de ing. Teglas Dorin si aprobat
prin avizul emis de SC Apa canal SA Sibiu nr. 26867 din 15.09.2025. Prin acest aviz se specifica
obligativitatea realizarii unei retele gravitationale pe strada Muncel, care s3 se racordeze la reteaua
din str. Magurii. Din aceasta retea se vor bransa toate parcelele reglementate prin PUZ. Apele
pluviale se vor colecta in bazine subterane sau se vor dispersa in zonele verzi din incinte.

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

- extinderea refelei de energie electricd se va realiza de citre investitor pe baza unor proiecte de
specialitate, respectand avizele SDEE Transilvania Sud.

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads;
- 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 imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei s3 se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si curi.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 2.0 m din care un soclu opac de maxim

0.6 m si o parte transparenta dublatd sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele de separare ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.2 m.

SECTIUNEA lii: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

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

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

CUT maxim pentru fnditimi P+E+M/Er, D+P+M =0.90 ADC/mp teren

Licentiat in conservare si restaurare de
arhitectura: loan ISTRATE




