PLAN URBANISTIC ZONAL

Sibiu , str. Bahluiului

Inifiator : Bulprich-Damian Nicolae si coproprietarii
Beneficiar : Primaria Municipiului Sibiu

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z
. Dispozitii generale

1. Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica si
detaila sub forma unor prescriptii $i recomandari Planul urbanistic zonal, in
vederea aplicarii acestuia.

Regulamentul aferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism
pentru intreaga zona studiata prescriptii si recomandari specifice pentru
fiecare zona in parte.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996
si Ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.
21/N/10.04.2000.
- Reglementarile cuprinse in PUG Sibiu aprobat cu HCL nr.
165/28.04.2011 , pentru zona ce se face obiectul P.U.Z.
. Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal - reglemntare tehnica - indicativ. GM-010-2000

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act
de autoritate al administratiei publice locale.

3. Domeniul de aplicare

Prescriptiile cuprinse in PUZ si RLU aferent acestuia ( permisiuni si
restrictii) se aplica si sunt obligatorii pe intreg teritoriu ce face obiectul
prezentului PUZ .

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

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

Teritoriul alocat prezentului PUZ, nu este situat intr-o zona protejata
din punct al mediului sau al cadrului construit . Dupa executarea
carosabilului, pietonalului, retelelor edilitare, se vor reface zonele afectate
de aceste lucrari si se vor aduce la starea initiala .



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

Activitatea de construire in zona urmeaza sa se desfasoare in cadrul
urmatoarelor categorii principale:
. Construire pe terenuri libere-locuinte individuale
o Realizarea delimitarii clare ale proprietatilor si stabilirea
competentelor fiecarui proprietar pt. functionarea corecta in ansamblu a
zonei .

Amenajari de cai de comunicatie si realizarea echiparii tehnico-
edilitara a zonei.

Studiu geo indica un teren bun de fundare, fapt ce confera stabilitatea
si durabilitatea constructiilor propuse cu elemente de siguranta pentru
uilizarea acestora .

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pentru conturarea compozitiei prevazute in prezenta documentatie
sunt necesare lucrari care contribuie la organizarea spatiala, functionala si
estetica a zonei:

- respectarea amplasamentelor prevazute in PUZ

- respectarea destinatiei terenurilor in functie de zonarea stabilita,
pentru ca acestea sa poata coexista si functiona fara a se deranja

- dezvoltarea in cadrul functiunilor stabilite numai a activitatilor ce pot
coexista intr-o vecinatate nederanjata si in parametrii optimi de protectia
mediului (sol, aer, apa)

- respectarea regimului de aliniere, de inallime al constructiilor, a
modului de ocupare a terenurilor (POT, CUT) a distantelor intre constructii

- mentinerea spatiilor libere intre constructii $i a unor zone verzi, care
sa aiba rol de perdele verzi de protectie si de ambientare

Cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 3,00 m.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele
aliniamente.

Fata de limitele periferice spre vecinii existenti in jurul parcelelor
nou create, constructile se vor amplasa la o distantda minima egala cu
inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin de 5,00 m.

Fata de limitele dintre parcelele nou create, constructiile se vor
amplasa la o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii,
masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 3,00 m.




Toate cladirile indiferent de regimul de construire se vor retrage de la
limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu inaltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin de 5,00 m .

Garajele

Garajele se vor retrage tot cu minim 6 m de la aliniament pentru a
permite parcarea in fata a unui autoturism.

Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca
inalfimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 3,00 m, iar lungimea
calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,00 m.

Garajele se vor retrage cu cel putin 5,00 m fata de limitele posterioare
ale parcelei.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele se va realiza conform
reparcelare PUZ.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accesul la imobilele propuse se va face de pe drumurile de acces
existente(modernizate) si drumurile propuse. Accesul la parcele se va
realiza dinspre strada Bahluiului.

Lucrarile legate de caile de circulatie in zona vor respecta
prevederilor PUG si PUZ, si se vor realiza corelat cu programul de
constructii $i amenajari in zona, respectandu-se normele tehnice cuprinse
in standarde si normative, dupa cum urmeaza:

- realizarea accesului la parcele, in conditile prevazute in
documentatia de fata

- rezolvarea carosabilelor pe traseul si gabaritele preconizate in PUZ.
- rezolvarea celorlalte componente arterelor: trotuare, rigole, pante,
sistematizare verticala

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Echiparea cu retele edilitare apa-canal, curent electric, gaze naturale,
telefonie-cablu, se va realiza prin bransarea de la retelele municipale
existente in zona sau independent prin solutii alternative (pompe de
caldura, panouri solare, panouri fotovoltaice, bazine vidanjabile conform
legii 714/2022, sisteme eoliene sau alte surse in curs de posibila aparitie).




9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

Parcelele sunt construibile , au forma patrata/dreptunghiulara, cu front
la strada(drumul de servitute) cca. 24,32m-29,10m si adancime 25,42 m-
27,96m-32,77m.

10. Reguli cu privire la amplasarea spatiilor libere, verzi si
imprejmuiri

Procentul de ocupare teren 35%, permite amenajarea de zone libere
si verzi, in cadrul fiecarei parcele, intr-o proportie suficienta pentru
desfasurarea functiunii de locuit in conditii optime si decente.

Imprejmuirile vor fi transparente spre strada si opace spre celelalte
trei laturi(laterale si posterioara). Se permite dublarea imprejmuirii cu gard
viu pe toate laturile.

lll. Zonificarea functionala:

in  cadrul zonei studiate este stabilitda zond de -
LOCUINTE(INDIVIDUALE) CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE
PE UN PARCELAR DE TIP URBAN. Suprafata studiata este de 5364 mp -
cca.0,54 ha, tratata detailat in figa de reglementari, ce face parte integranta
a prezentului regulament. Zona reglementata este 5364(0,54 ha).

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

1. Denumirea zonei:

Zona : Locuinte(individuale) cu regim redus de inaltime dispuse pe
un parcelar de tip urban .

V. Unitati teritoriale de referinta

Unitatile teritoriale de referinta s-au facut in cadrul PUG Sibiu:
L1u — Locuinte cu regim redus de inaltime dispue pe un parcelar de tip
urban

Date de recunoastere

Zona este delimitata:

- la nord-vest, nord-est si sud-est parcele private
- la sud-vest strada Bahluiului

-4 -



Suprafata totala a zonei studiate este de 5364 mp. Suprafata
reglementata prin prezentul PUZ este de 5364 mp .

Tipul de proprietate :

- proprietate privata(parcele)

- circulatie carosabila si pietonala care ramane in domeniul privat

- proprietatea Consiliului Local Sibiu (circulatia pietonala si carosabila
strada — str. Bahluiului)

Constructii existente : in zona care face obiectul P.U.Z.-ului , exista in
prezent o constructie propusa pentru desfiintare-demolare.

Propuneri :

Constructii avand functiunea locuinte individuale.

Se propune parcelarea terenului generator PUZ intr-un numar de 6
parcele si un drum de servitute pentru deservirea a 4 dintre acestea.

Pe fiecare parcela se va prevedea o singura unitate locativa.

Sunt permise servicii aferente functiunii de locuire cu urmatoarele
conditii :
suprafata utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 100 mp
sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
activitatea sa se desfasoare doar in interiorul cladirii
- sa se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pentru
vizitatorii ocazionali

Gradinite, cu respectarea urmatoarelor conditir:
- satisfacerea suprafetelor minime(utile,desfasurate, libere) care revine
fiecarui loc, conform Normativului privind proiectarea, realizarea si
exploatarea constructiilor pentru gradinite de copii, indicativ NP01197.
- elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru ocuparea parcelei.
- pe parcela nu vor exista alte functiuni.

Functiuni turistice cu caracter intraurban, cu respectatrea
urmatoarelor conditii:
- incadrarea in prevederile normativelor in vigoare privind proiectarea
constructiilor turistice
- elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu pentru organizarea ocuparii
parcelei
- pe parcela nu vor exista alte functiuni
- activitatea se va desfasura numai in interiorul parcelei

Tema de proiectare defineste tipul de cladiri : locuinte individuale si
functiuni aferente (complementare) functiunii de locuire, conform
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Anexa 1 din Regulamentul General al P.U.G. Sibiu, aprobat cu H.C.L.
nr. 165/ 28.04.2011.

Se defineste suprafata construibila a parcelelor : zona ocupata de
constructiile respective .

Regimul de inaltime a constructiilor :

Regimul de inaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane.
Suplimentar, este admisd o mansarda sau un nivel retras, conform
definitiilor din glosar anexat la P.U.G. Regimul de inal{ime nu poate depasi
una din urmatoarele configuratii: P+1+M, S+P+1+R, S+D+P+M, S+D+P+R.

In&ltimea maxima admisa a cladirilor,masurata la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt nu va depasi
8m.

inaltimea maximd permisa a cladirilor, masuratd la coama
acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 12 m.

Fac exceptie catargele de sustinere a elementelor publicitare,cosurile
de fum, antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii .

Reglementari ale zonei: aliniamente, distante :

in functie de dimensiunile (latimea) parcelelor se permite amplasarea
de cladiri in regim izolat(o singura unitate locativa).

Cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 3,00 m.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele
aliniamente.

Fata de limitele periferice spre vecinii existenti in jurul parcelelor
nou create, constructiile se vor amplasa la o distantd minima egala cu
inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin de 5,00 m.

Fata de limitele dintre parcelele nou create, constructiile se vor
amplasa la o distantd minimad egala cu jumatate din inaltimea cladirii,
masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 3,00 m. ,

Toate cladirile indiferent de regimul de construire se vor retrage de la
limita posterioara a parcelei cu o distanta minimé egala cu inaltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic, in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin de 5,00 m .

Garajele
Garajele se vor retrage tot cu minim 6 m de la aliniament pentru a
permite parcarea in fata a unui autoturism.
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Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca
inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 3,00 m, iar lungimea
calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,00 m.

Garajele se vor retrage cu cel putin 5,00 m fata de limitele posterioare
ale parcelei.

Indici de utilizare a terenului :

Se admite P.O.T.maxim = 35%.
Se admite C.U.T.maxim = 0,7.
Acesti coeficienti se refera la interiorul parcelelor destinate construirii .

Circulatii si accese

Accesul principal la parcelele 1 si 6,se va face din str. Bahluiului.

Accesul la prcelele 2,3,4 si 5 se va realiza prin intermediul drumului
de servitute, care are acces la strada Bahluiului.

Conform plansei de Reglementari urbanistice - Zonificare nr. A02,
drumul de servitute va avea 7,00 m latime, va fi un drum care se" infunda "
si la capat este prevazuta o zona de intoarcere pentru vehicule de
interventie, pompieri,salvari, colectare deseuri.

Parcaje, garaje:
Se vor asigura locurile de parcare-garare in interiorul parcelelor.

Materiale folosite:
Materialele de constructii folosite vor fi de cele durabile: caramida,
beton, lemn,piatra,metal.
tencuieli cu zugraveli de diferite culori
placaje de caramida sau alte materiale in diferite culori
elemente de lemn aparente tratate incolor sau colorat
zidarie sau placaje de piatra
tamplarii exterioare culoare naturala sau vopsite
invelitoare acoperisurilor va fi din tigle traditionale, tigla metalica, |
materiale izolatoare pentru acoperisuri tip terasa-necirculabile si circulabile
- circulatiile carosabile si pietonale din incinte vor fi dalate, pietruite sau
asfaltate

]

Echipare edilitara

Noii consumatori se vor racorda la retelele existente sau independent
prin solutii alternative(pompe de caldura,panouri solare, sisteme eoliene |,
bazine vidanjabile, alte surse in curs de posibila aparitie, etc.).
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Se vor respecta normele de protectia mediului privind gestionarea
apelor uzate si a deseurilor provenite din procesele tehnologice specifice

Delimitari incinte:

Delimitarea spatiilor deschise spre caile publice se va face cu
imprejmuiri de max. 2,20 m de la cota trotuarului.

Materialele flosite pentru imprejmuiri spre strada vor fi:soclu opac
max. 0,80 m inaltime, inchidere transparenta, care permite vizibilitatea in
ambele directii.

Se permite dublarea imprejmuirilor cu gard viu — plantatii verzi avand
acelasi dimensiuni de mai sus, cu conditia sa nu perturbeze circulatia pe
trotuare.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre
interiorul parcelelor .

Plantatii, zone verzi:

Spre caile de circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente
minim 60% din suprafete vor fi prevazute cu plantatii inalte si medii . Pe
ansamblul unei parcele , spatiile verzi vor ocupa minim 40% din suprafata
totala .

Plantatiile de tip arbori si arbusti vor fi numai de genul acelora care nu
creaza umbriri defavorabile catre vecini.

Aprobare Regulament Local de Urbanism

In cazul oricarori erori sau omisiuni de transcriere ale prevederilor
prezentei documentatii in cadrul altor documente de aprobare a acesteia au
precedenta prevederile si/sau formularile prevazute in prezenta
documentatie, R.L.U si planse insotitoare, vizate si aprobate de catre
autoritatile competente.

Restrictii:

Nu se admite:

- construirea in zona pana la elaborarea si avizarea proiectelor de
specialitate

- constructii sau amenajari straine programului general zonei

- depozitarea rezidurilor si deseurilor gospodaresti , decat in containere
inchise

Toate constructiile si amenajarile vor fi gandite incat sa armonizeze
cu cadrul construit $i cel natural.

Sef proiget " 247 Intocmit
Arh. Viorel- M’nﬁall Neamtu, \ arh. AnaMécar—Neamtu




