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PLAN  URBANISTIC  ZONAL 
Cisnădioara , Zona str. Cireșilor 
Iniţiator  :  Nicoară Anca                    
Beneficiar   :  Consiliu Local al  Orașului Cisnădie 

 

 

 

   REGULAMENT  LOCAL  DE  URBANISM  AFERENT P.U.Z. 
 
 

I.Dispoziţii generale   
 
 Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica şi detaila sub 
forma unor prescripţii şi recomandări Planul urbanistic zonal, în vederea aplicării 
acestuia. 
 Regulamentul aferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism pentru 
întreaga zonă studiată prescripţii şi recomandări specifice pentru fiecare zonă în 
parte. 
 La baza elaborării RLU aferent PUZ stau: 
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 şi 
Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000. 
- Reglementările cuprinse în PUG Cisnădie, pentru zona ce se face obiectul 
P.U.Z. 
 Odată aprobat, împreună cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de 
autoritate al administraţiei publice locale. 
 

II.Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor 
 

1. Prescripţii şi recomandări generale: 
 
 Activitatea de construire în zonă urmează să se desfăşoare în cadrul 
următoarelor categorii principale: 

 Construire pe terenuri libere 

 Realizarea delimitării clare ale proprietăţilor şi stabilirea competenţelor fiecărui 
proprietar pt. funcţionarea corectă în ansamblu a zonei . 

 Amenajări de căi de comunicaţie şi realizarea echipării tehnico-edilitară a 
zonei.   

 
2. Aspecte compoziţionale şi funcţionale privind organizarea 

arhitectural-urbanistică a zonei 
     
 Pentru conturarea compoziţiei prevăzute în prezenta documentaţie sunt 
necesare lucrări care contribuie la organizarea spaţială, funcţională şi estetică a 
zonei: 

- respectarea amplasamentelor prevăzute în PUZ 
- respectarea destinaţiei terenurilor în funcţie de zonarea stabilită, pentru ca 

acestea să poată coexista şi funcţiona fără a se deranja 
- dezvoltarea în cadrul funcţiunilor stabilite numai a activităţilor ce pot coexista 

într-o vecinătate nederanjată şi în parametrii optimi de protecţia mediului (sol, aer, 
apă) 

- respectarea regimului de aliniere, de înălţime al construcţiilor, a modului de 
ocupare a terenurilor (POT, CUT) a distanţelor între construcţii 
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- menţinerea spaţiilor libere între construcţii, anexe şi a unor zone verzi, care 
să aibă rol de perdele verzi de protecţie şi de ambientare 
 

3.Aspecte compoziţionale şi funcţionale privind organizarea arhitectural-
urbanistică a zonei 
 
 Accesul la imobilele propuse se va face de pe drumurile de acces 
existente(modernizate) şi drumurile propuse. Circulaţia principală se va desfăşura pe 
direcţia est-vest 
 Lucrările legate de căile de circulaţie în zonă vor respecta prevederilor PUG şi 
PUZ, şi se vor realiza corelat cu programul de construcţii şi amenajări în zonă, 
respectându-se normele tehnice cuprinse în standarde şi normative, după cum 
urmează: 
 

- realizarea accesului la  construcţii , în condiţiile prevăzute în documentaţia 
de faţă  

- rezolvarea carosabilelor pe traseul şi gabaritele preconizate  
- rezolvarea celorlalte componente arterelor: trotuare, rigole, pante, 

sistematizare verticală 
 

III .Zonificarea funcţională: 
 
 În cadrul zonei studiate s-a stabilit ZONA LOCUINȚELOR INDIVIDUALE ȘI 
COLECTIVE MICI P+1, P+2. Suprafaţa studiată este de 6419 mp, tratată detailat în 
fişa de reglementări alăturat, ce face parte integrantă a prezentului regulament.  
                                   
 
FIŞA DE REGLEMENTĂRI 
 
1. Denumirea zonei: 
Zona functională de locuire , funcţiuni complementare aferente locuirii : 
 ZONA LOCUINȚELOR INDIVIDUALE ȘI COLECTIVE MICI P+1, P+2 ȘI 
SERVICII AFERENTE ZONELOR DE LOCUINȚE . 
 
2. Date de recunoaştere  

 Zona este delimitată: 
- la nord de str. Cireșilor 
- la sud, est, vest de parcele private 

 Suprafaţa zonei studiate este de 6419 mp   

 Tipul de proprietate : 
- proprietate  privată   ( beneficiari P.U.Z.) 
- proprietatea Consiliului Local Cisnădie(domeniul public-căi de comunicaţie) 

 
3. Constructii existente 
  
 Pe amplasamentul care face obiectul prezentului P.U.Z, , nu există până în 
prezent nici o construcție executată .  
 În partea vestică și nordică a zonei studiate, există în prezent cca. 10 
construcţii (locuinţe),având un regim de înălţime, P+M , P+1E , P+1E+M. 
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4.Propuneri: 
 
4.1. Construcţii propuse: FUNCŢIUNEA : LOCUINȚE INDIVIDUALE ȘI COLECTIVE 
MICI P+1, P+2 ȘI SERVICII AFERENTE ZONELOR DE LOCUINȚE. 
 Se permit servicii aferente funcţiunii de locuințe , conform Art. 2, Secțiunea III 
din Regulamentul local de urbanism al P.U.G. Cisnădie, aprobat cu H.C.L. 238/2015. 
         Tema de proiectare defineste  tipul de clădiri :  locuinţe individuale și colective. 
         Se defineşte suprafaţa construibilă a parcelelor : zona   ocupată  de  
construcţiile  respective. 
 
4.2. Înășțimea maxima admisă a clădirilor:              
 
 Regimul de înălțime maxim admis este de doua niverluri supraterane. 
Suplimentar, este admisă o mansard sau un nivel retras. Regimul de înălțime nu 
poate depăși nici una dintre următoarele configurații: S+P+1+M; S+P+1+R; 
S+D+P+M; S+D+P+R.                                                                                                                                                                                       
 Înalţimea la streaşină maxim 7,20 m iar înălţimea la coamă a clădirilor va fi 
max.  11,20 m faţă de cota  terenului. 
         
4.3. Reglementări ale zonei:  aliniamente , distanţe : 
 Aliniamentul propus față de drumurile de acces este retras minim 7,25m pe 
latura nord-vestică a parcelelor (str. Cireșilor) si 5,00m pe latura nord-estică (drum 
propus prin P.U.G.). 
 Garajele se vor retrage cu minim 6 m de la aliniament , pentru a permite 
parcarea în faţă a unui autoturism. 
 Orice construcţie va respecta aliniamentul şi se va înscrie în suprafaţa 
construibilă a parcelei. 
 
 Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale : 
 
 -  clădirile în regim izolat se vor retrage față de una din limitele laterale ale 
parcelei cu o distanţă minimă egală cu jumătatea înălţimii clădirii , măsurată la 
cornişa superioară sau atic , dar nu mai puţin de decât 3  m.  Retragerea față de 
cealaltă limită laterală va fi de min. 0,90 m . 
 -  clădirile în regim cuplat se vor retrage de la una din limitele laterale ale 
parcelei cu o distanţă minimă egală cu jumătatea înălţimii clădirii , măsurată la 
cornişa superioară sau atic , dar nu mai puţin de 3 m.  
 -  toate clădirile , indiferent de regimul de construire se vor retrage de la limita 
inferioară a parcelei cu o distanţă minimă egală cu înălţimea clădirii măsurată la 
cornişă sau atic , dar nu mai puţin de 7 m. 
 
 Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi  parcelă : 
 
 -  distanţa minimă între două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu 
înălţimea clădirii mai înalte măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt , dar 
nu mai puţin decât  5 m .   
  
4.4. Indici de utilizare a terenului: 
 
 P.O.T.  max. =   25 % . 
 C.U.T.  max. =   1,20 . 
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 Aceşti coeficienţi se referă la interiorul parcelelor destinate construirii, fără 
spaţiile căilor de circulaţie. 
 
4.5. Circulaţii si accese 
 
 Căile de circulaţie şi acces sunt poziţionate conform celor prevăzute în P.U.G. 
Cisnădie aprobat cu H.C.L. 238/2015. Străzile existente şi propuse sunt de folosinţă 
locală,se propune lărgirea străzii Cireșilor la 10m (1,5m trotuar, 7m carosabil, 1,5m 
trotuar) iar drumul propus prin P.U.G. va fi de 9m (1m trotuar, 7m carosabil, 1m 
trotuar). 
   
4.6. Parcaje, garaje: 
 
 Având în vedere gradul de motorizare în prezent şi în perspectivă, se prevăd 
pentru locuinţe individuale 2 locuri de parcare, un loc poate fi încorporat în volumul 
clădirii principale sau într-un garaj. 
                              
4.7.  Materiale folosite:  
 Materialele de construcţii folosite vor fi cele durabile: cărămidă, beton, 
structuri metalice, lemn,piatră. 
 
4.8. Finisajele premise: 

- tencuieli cu zugrăveli de diferite culori; 
- placaje de cărămidă sau alte materiale în diferite culori; 
- elemente de lemn aparente tratate incolor sau colorat; 
- zidărie sau placaje de piatră;                                               
- tâmplării exterioare culoare naturală sau vopsite;    
- învelitoare acoperişurilor va fi ţigle tradiţionale sau învelitori din materiale 

impermeabile pentru acoperișurile tip terasă; 
- circulaţiile carosabile şi pietonale din incinte vor fi dalate, pietruite sau 

asfaltate. 
 
4.8. Delimitări incinte: 
 
 Delimitarea spaţiilor deschise spre căile publice se va face cu împrejmuiri de 
max. 2,00 m de la cota trotuarului. 
 Materialele flosite pentru împrejmuiri spre stradă vor fi: 

- soclu opac max. 0,60 m înălţime 
- panouri de închidere transparente realizate din grilaje metalice sau  sistem 

similar care permite vizibilitatea în ambele direcţii şi permit pătrunderea vegetaţiei 
 Se permite dublarea împrejmuirilor cu gard viu – plantaţii verzi având acelaşi 
dimensiuni de mai sus, cu  condiţia să nu perturbeze circulaţia pe trotuare. 
 Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul 
parcelelor. 
 
4.9.  Plantaţii, zone verzi: 
 
 Plantaţiile de tip arbori şi arbuşti vor fi numai de genul acelora care nu crează 
umbriri defavorabile către vecini. Suprafața minima verde pentru locuire va fi de 
minim 30% 
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5. Restricţii: 
 
Nu se admite: 

-  construirea în zonă până la elaborarea şi avizarea proiectelor de 
specialitate 

-    construcţii sau amenajări străine programului general al zonei; 
- depozitarea rezidurilor şi deşeurilor gospodăreşti, decât în containere 

închise 
Toate construcţiile şi amenajările vor fi gândite încât să armonizeze cu cadrul 

construit şi cel natural. 
 
 
 
 
         Întocmit , 
 
           arh. Viorel  Mihail  Neamţu 
 


