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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

11. Regutamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z)
reprezintd un instrument de reglementare cu caracter normativ, care stabileste modul de
utilizare a terenurilor, precum si regulile privind amplasarea, dimensionarea si functionarea
constructiilor Tn cadrul zonei studiate.

12. Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U) asociat Planului Urbanistic General (P.U.G.)
completeaza si detaliazd prevederile cu caracter general ale acestuia, oferind interpretari
concrete ale normelor aplicabile la nivelul localitdtii sau al unittii teritoriale de referint3.

13. Regulamentul Local de Urbanism are valoare de act normativ emis de autoritatea
administratiei publice locale si are autoritate juridicd in procesul de reglementare a
dezvoltarii teritoriale. Respectarea prevederilor acestuia este obligatorie in toate etapele
procesului de urbanism si autorizare a lucrarilor de constructii.

1.4. Regulamentul are caracter directiv si permite autorizarea direct a proiectelor care
respecta intocmai reglementdrile stabilite. in situatiile in care sunt propuse derogari de la
regulile generale (ex. modificarea functiunilor admise, regimul de indltime, retrageri, POT,
CUT etc.), va fi necesara elaborarea unei documentatii de tip Plan Urbanistic de Detaliu
(P.U.D.) pentru fundamentarea si justificarea exceptiei, cu respectarea prevederilor legale
in vigoare.

1.5. Prevederile Regulamentului Local de Urbanism sunt supuse unui proces continuu de
corelare si actualizare, in functie de modificarile legislative si de evolutia cerintelor de
dezvoltare urband. Aceastd adaptare constantd este necesard pentru asigurarea
compatibilitatii cu normativele tehnice, reglementrile generale si politicile publice locale.

1.6. Scopul aplicarii Regulamentului este acela de a asigura o corelare echilibratd intre
interesele individuale ale cetatenilor si interesele colective ale comunitatii locale.
Regulamentul protejeaza proprietatea privatd, dar si interesul public, promovand o
dezvoltare urband durabild, responsabild si coerents.

Prevederile acestui Regulament se aplicd strict zonei reglementate prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal, situata pe teritoriul administrativ al orasului Cisn3die, judetul Sibiu, in conformitate
cu plansele anexate. Normele stabilite prin R.L.U. vor fi respectate in toate etapele procesului de
dezvoltare urbanistica si autorizare a constructiilor in perimetrul reglementat.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII: La baza elaboririi R.L.U., stau in principal:

Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) s-a
realizat in conformitate cu legislatia si actele normative in vigoare care reglementeazd ocuparea
terenurilor si executarea constructiilor, precum si cu normele si standardele tehnice aplicabile,
ce vizeaza cerintele privind stabilitatea, securitatea, siguranta in exploatare si conformarea

constructiilor.
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De asemenea, regulamentul respect3 prevederile specifice din domeniul urbanismului Si
amenajarii teritoriului, urmarind utilizarea rationald, coerentd si sustenabild a terenului in

cadrul zonei studiate.

Baza proiectarii:

Prezenta documentatie a fost elaborat3 in conformitate cu prevederite Planului Urbanistic
General al Orasului Cisnddie si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent, precum si cu
urmatoarele acte normative si reglementari in vigoare la data intocmirii: Codul Civil,
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completdrile ulterioare, Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014, publicat in Monitorul Oficial nr. 127/2014, Legea nr. 213/1998
privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia, Ghidul privind metodologia de
elaborare si cadrul de continut al P.U.Z., aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000, Orice alte
reglementari si acte normative aplicabile in domeniul urbanismului, constructiilor si amenajérii

teritoriului.

3. DOMENIU DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal ~Schimbare functiune din
subzona L3 in subzona M2 pentru extindere hald” se aplica unei zone situate in intravilanul orasului
Cisnadie, judetul Sibiu.

Documentul reglementeazd modalitatea de utilizare a terenurilor si conditiile de construire in
perimetrul studiat, asigurdnd cadrul normativ necesar unei dezvoltdri coerente si functionale, in
concordantd cu prevederile Planului Urbanistic General.

Regulamentul este corelat cu elementele de infrastructurs tehnico- edilitard, retelele de utilitati,
sistemul circulatiei si zonificarea functionald a teritoriului, oferind reguli clare si aplicabile pentru
integrarea constructiilor in contextul urban existent.

Odata aprobat de autoritatea administratiei publice locale, Planul Urbanistic Zonal si
Regulamentul aferent devin instrumente obligatorii in procesul de autorizare a constructiilor si de
gestionare a dezvoltarii urbanistice in zona reglementat3.

: ﬂ_ixH URILOR

RIVIND MODUL DE 0cU JPARE A

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATH MEDIULUI Sl PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

e Autorizarea constructiilor si amenajarilor este permisa numai cu respectarea prevederilor
prezentului Regulament Local de Urbanism (R.L.U), in vederea protejdrii mediului
inconjurator si a integrérii armonioase in peisajul natural si construit.

e Este interzisd realizarea constructiilor care, prin amplasare, functiune, volumetrie sau
expresie arhitecturald, afecteazd negativ valoarea peisajului natural sau construit. Se vor
respecta normele privind raportul plin-gol, materialele de finisaj, tipul invelitorilor si paleta
cromaticad, in scoput mentinerii coerentei urbanistice si a caracterului zonei.
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Se va realiza sistematizarea verticald a terenului in vederea dirijarii controlate a apelor
pluviale catre reteaua de canalizare pluviald, evitand stagnarea apei si eroziunea solului.
Se vor implementa mésuri pentru colectarea selectiva si depozitarea controlats a deseurilor,
prin amplasarea unei platforme pentru colectare selectivd, conform normelor legale in
vigoare.

Lucrarile de construire vor respecta mésurile specifice de protectie impotriva poludrii fonice,
a aerului si a solului, atdt in faza de executie, cat si in faza de exploatare a functiunilor

propuse.

REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTILOR S| LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Autorizarea lucrdrilor de construire se va realiza cu respectarea normelor tehnice si de
siguranta prevazute de Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, precum Si a
reglementarilor privind ap&rarea impotriva incendiilor, conform Normativului P118/83.

Este interzis3 realizarea constructiilor care pot compromite stabititatea terenului, siguranta
circulatiei sau functionarea infrastructurii tehnico-edilitare. Toate lucrarile vor respecta
cerintele esentiale privind rezistenta, stabilitatea, siguranta la foc si protectia utilizatorilor.
Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea prevederilor prezentului regulament,
asigurandu-se astfel integrarea armonioas3 in cadrul urban existent.

Elementele de mobilier urban, reclamele luminoase si alte echipamente similare vor fi
realizate din materiale corespunzatoare utilizarii lor Si vor respecta exigentele privind
integrarea n contextul arhitectural $i urbanistic al zonei. Acestea nu trebuie s
obstructioneze circulatia pietonald sau rutiers $i trebuie sa contribuie la mentinerea unui

cadru construit coerent si echilibrat.

REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

mpl a fatd de aliniament
Amplasarea constructiilor fats de aliniament se va realiza conform prevederilor stabilite prin

Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentut Local de Urbanism (R.L.U), in vederea asigurarii
coerentei frontului construit si a caracterului zonei reglementate.

Amplasarea in interiorul parcelei

Distantele minime obligatorii fat3 de limitele laterale si posterioare ale parcelei vor fi respectate

conform prevederilor din Codut Civil, Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z) si Regulamentul Local de

Urbanism (R.L.U.):
Amplasarea constructiilor se va face exclusiv in zona edificabild definitd prin plansa de

reglementari urbanistice, cu respectarea retragerilor minime obligatorii fata de limitele de
proprietate, a indicatorilor urbanistici si a regimului de inaltime admis.
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7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

© Asigurarea pantelor de scurgere necesare pentru evacuarea eficientd a apelor pluviale de
pe platformele carosabile si pietonale:

¢ Respectarea cotei maxime admise pentru inaltimea treptelor exterioare, conform
normativelor tehnice aplicabile; ‘

» Se interzice directionarea apelor pluviale cétre limitele si suprafetele parcelelor invecinate;

» Configurarea acceselor auto si pietonale astfel incat si nu afecteze fluenta circulatiei

publice;
o Stationarea vehiculelor va fi permisd exclusiv in interiorut parcelei, in spatiile special

amenajate in acest scop.
8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARK

» Costurile aferente lucrdrilor de racordare si bransare la retelele edilitare vor fi suportate
integral de cétre investitor sau beneficiar.

¢ Noile bransamente pentru alimentarea cu energie electrica si telecomunicatii vor fi realizate
exclusiv in variantd subteran3, in scopul reducerii impactului vizual asupra spatiului urban.

» Este interzisd amplasarea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din spatiile publice de
circulatie; cablurile pentru retele CATV si alte sisteme de comunicatii vor fi disimulate pentru
a evita impactul vizual negativ.

* Se vor prevedea spatii dedicate pentru depozitarea temporard a deseurilor menajere,
amenajate conform normelor de igiens, siguranta si colectare selectivs. Deseurile vor fi
ridicate periodic de operatorul autorizat, in baza unui contract incheiat cu fiecare beneficiar.

9. REGULI CU PRIVIRE LA EORMA Sl DIMENSIUNILE - TERENURILOR PENTRU
.CONSTRUCTII

Parcelarea
Se propune comasarea terenurilor, in scopul optimizarii utilizdrii functionale a zonei si al

asigurdrii conditiilor necesare unei dezvoltsri urbanistice coerente. Prin comasare se urmareste
obtinerea unei parcele care s3 permitd amplasarea corespunzatoare a extinderii, respectarea
retragerilor fata de limitele de proprietate, incadrarea in indicatorii urbanistici aprobati (POT si CUT),
precum si realizarea circulatiilor si a echiparii edilitare necesare.

Comasarea este permis3 cu conditia respectarii prevederilor prezentului Regulament Local de
Urbanism, a plansei de reglementari urbanistice, precum si a dispozitiilor legale in vigoare.

Indltimea constructiilor

Inltimea constructiilor va respecta valorile maxime admise, conform prevederilor stabilite in
plansa de Reglement3ri Urbanistice aferents prezentului Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z).

Se interzice amplasarea unor constructii cu regim de inltime superior celui prevazut in
documentatia aprobats, cu exceptia echipamentelor tehnice justificate (ex: cosuri de fum, panouri
solare, instalatii) care dep&sesc punctual inaltimea maxim& admis3.
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Aspectul constructiilor

Constructiile vor putea fi autorizate numai dacs aspectul lor exterior este adecvat functiunii
propuse si nu afecteaza negativ imaginea urban3 general a zonei,

Sunt interzise constructiile care, prin volumetrie, proportii, conformare arhitecturald sau
expresie esteticd, contravin caracterului existent al zonei si compromit coerenta urbanistic3.

Se impune utilizarea materialelor de finisaj durabile, de calitate superioar si usor de intretinut,
evitdnd culorile stridente, texturile agresive sau contrastele puternice. Paleta cromatic Si
materialele utilizate trebuie s& fie compatibile cu specificul arhitectural local, asigurand o integrare
armonioasd in contextul construit.

Instalatiile tehnice (retele edilitare, conducte, echipamente de bransare etc.) vor fi integrate
discret in arhitectura constructiilor sau a imprejmuirilor, astfel incat s& nu altereze aspectul

fatadelor si sa nu afecteze utilizarea spatiului public sau privat.

10: REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SIIMPREJMUIRI

» Pentru constructiile propuse, amenajarea de spatii verzi este obligatorie, contribuind la
imbunétatirea calitatii mediului si a imaginii urbane.

o imprejmuirile vor fi realizate astfel incét sd se integreze armonios in contextul construit Si
sa nu afecteze coerenta arhitecturald si urbanistic3 a zonei.

1. UNITATI, SUBUNITATI- FUNCTIONALE SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

- - Zona mixta activitati productive-servicii

[TORIALE DE REFERINTA

SECTIUNEA 1. UTILIZAREA FUNCTIONALK

Articolul1 Utilizari permise

* Institutii, servicii si echipamente publice de cartier:

e Sedii de companii si firme, activitéti de intretinere, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta si alte servicii profesionale;

e Activitati productive nepoluante, fir3 risc tehnologic si fard incomoditsti semnificative
generate de trafic;

e Servicii sociale, colective si personale;

» Sedii ale organizatiilor politice, profesionale si similare;

e Comert cu amanuntul;

» Unitdti de cazare tip hotel, pensiune, agentii de turism;
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® Activitdti de sport sirecreere;

* Parcaje la sol si parcaje multietajate;

* Alei pietonale Si auto;

® Spatii verzj amenajate - gradini de cartier, scuar.

¢ Cladirile vor aves, la nivelul parterulyi orientat spre strada, functiuni care permit accesul

Articolila Utitizari interzise
® Seinterzic orice alte utilizari, decat cele admise;
® Seinterzic cu caracter definitiv, f3ra posibilitatea modificarii ulterioare, urmétoarele utilizari:
o Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care synt incomode prin traficyl
generat;
o Anexe pentru Cresterea animalelor pentru productie si subzistents;
Depozitare en gros, depozitare de materiale refolosibile:
o Platforme de precolectare a deseurilor urbane. Depozitarea pentru vanzare a unor
cantitati de substante inflamabile ori toxice;
o Activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenyl vizibil din
circulatiile publice, statii de intretinere auto;
© Lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile publice sj
constructiile de pe parcelele adiacente:
o Orice lucrari de terasament care pot 5§ provoace scurgerea apelor pe parcele vecine say
Care impiedic8 evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteoritice.

SECTIUNEA 2. CONDITIL DE AMPLASARE, ECHIPARE S1 CONFIGURARE A CLADIRILOR |

Articolul 4 Amplasarea clddirilor fat3 de aliniament
Constructiile se vor amplasa conform plansei g2 - Reglement3ri Urbanistice - Zonificare

functionals.
Constructiile se vor retrage cu minimum 5,00 m fata de aliniament.

}ArttcpiulS Amplasarea clidirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Constructiile se vor amplasa conform plansei {02 - Reglementari Urbanistice - Zonificare
functionats
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Atrticalul & Amplasarea clidirilor unele fat3 de altele pe aceeasi parcel3

Constructiile se vor amplasa in cadrul aceleasi parcele, la o distantd minim& egal3 cu indltimea
la cornisd a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00 m.

Articolul 7 Circulatii si accese
Accesul auto si cel pietonal se vor realiza din Strada Tesatorilor.

Articolil9 Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interioruyl parcelei, in afara circulatiilor publice.

in cazul constructiei existente Propuse pentru extindere, dimensionarea parcajelor se va realiza
in functie de numirul de angajati, fiind asigurat cate un loc de parcare la fiecare 4 angajati.

Pentru celelalte functiuni permise suprafetele si num3rul parcajelor se determin3 in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conf. R.G.U. SiR.L.U.

Articolurio iniltimea maxim3 admis3 a cladirilor
Regimul de inaltime maxim admis este de P-P+2.
In3ltimea maxima admisd a cladirilor, masurats (a Coama acoperisului sau la aticul nivelului

retras, in punctul cel maij inalt, nu va depdsi 12 m.

Articolut'nn Aspectul exterior al clidirilor

Aspectul cl3dirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de arhitectura cl&dirilor din
vecinatatea cu care se afl§ in relatii de co-vizibilitate.

Toate fatadele - principale, laterale Si posterioare - vor fi tratate unitar din punct de vedere

arhitectural, cu acelasi nivel de calitate si atentie acordat$ detaliilor.

Articolul12 Conditii de echipare edilitarg
Autorizarea executsrii constructiilor este permiss numai dacd exist3 posibilitatea racord3rii de

noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare sj de energie electrics.
Alimentarea cu ap3 $i canalizarea - in prezent zona reglementatd este echipata cu retele de

vecine si a domeniului public.
Alimentarea cu energie electricd - in prezent in zon exist3 retele electrice de joasa tensiune

destinate aliment3rii cu energie electrica. Asigurarea energiei electrice se va realiza prin extinderea
refelei si bransament subteran.
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Alimentarea cu gaze — in prezent in zond exist retele destinate alimentarii cu gaze naturale.
Asigurarea alimentrii cu gaze naturale se va realiza prin extinderea retelei si bransament subteran.
Telefonie — in prezent exists retele de telefonie, fibrg optica sau cablu TV, etc. in vecinatatea

obiectivele propuse.
Salubritate - Pubelele pentru evacuarea gunoiului menajer In mod selectiv se vor amplasa pe o

~

platforma betonatd in incinta. Beneficiarii vor incheia contracte cu firme specializate pentru
evacuarea deseurilor.

Briieolul 13 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile verzi vor ocupa minim 20% din suprafata parcele.

Articolul 14 Tmprejmuiri

Imprejmuirea spre strads va avea indltimea de maximum 2,00 m din care un socly opac de
maximum 0,60 m si o parte transparent3 sau cu gard viu.

Tmprejmuirile spre limitele de separare ale parcelelor vor fi cu inaltimi de maximum 2,00 m.

Se recomand3 realizarea de imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente, tratate cy
elemente de vegetatie, in vederea integrrii armonioase in peisajul urban si a pastrérii caracterului

deschis al fronturilor stradale.

| SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME BE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULU

AFticalil?5 Procent maxim de ocupare a terenulyj (P.0.T)
Se admite un P.0.T. maxim de 60%.

Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T)
Se admite un coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim de 2,4 mp ADC /mp teren pentru
cladiri cu regim de indltime P+1side 13 mp ADC /mp teren pentru cl3diri cu regim de indltime P+2.

Intocmit,
Arh. Sorin Sandu
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